PARECER N° , DE 2009

Da COMISSAO DE CONSTITUICAO, JUSTICA E
CIDADANIA, em carater terminativo, sobre o Projeto de
Lei da Camara n° 140, de 2009 (Projeto de Lei n°® 71, de
2007, na origem), do Deputado José Carlos Aratijo, que
altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, que
dispoe sobre as locagoes de imoveis urbanos e os
procedimentos pertinentes.

RELATORA: Senadora IDELI SALVATTI

I - RELATORIO

O Projeto de Lei da Camara (PLC) n° 140, de 2009, de autoria do Deputado José
Carlos Araujo, tem por fim alterar regras e procedimentos sobre locacdo de imovel urbano.

O art. 1° enuncia o objetivo da lei que resultar da aprovagdo do projeto: introduzir
altera¢des na Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispde sobre as locagdes de imoveis
urbanos.

O art. 2° propde modificacdo nos seguintes dispositivos da chamada Lei do
Inquilinato: arts. 4°, 12, 13, 39, 40, 52, 59, 62, 63, 64, 68, 71, 74 e 75.

O art. 3° estabelece que a lei que resultar da aprovagdo do projeto entrara em vigor
na data de sua publicagdo.

Na justificagdo do projeto, seu autor alega que, decorridos mais de quinze anos da
entrada em vigor da lei de locagdes, constata-se a necessidade de se promoverem aperfeigoamentos
na lei, notadamente “em fun¢do das modifica¢des advindas com o Cddigo Civil que entrou em
vigor em 2002, as mudangas das regras processuais que foram aprovadas nesse periodo e a alentada
jurisprudéncia acumulada com as interpretacdes decorrentes dos conflitos juridicos estabelecidos
entre as partes”.

Na Cémara dos Deputados, o projeto foi aprovado pela Comissdo de
Desenvolvimento, Industria e Comércio e pela Comissdo de Constituicdo e Justica e de Cidadania.

Apreciado, em decisdo terminativa, naquela Casa, o projeto foi encaminhado ao
Senado Federal para revisao e distribuido a esta Comissao de Constituicao, Justica e Cidadania, para
manifestacdo, em carater terminativo, quanto a constitucionalidade, juridicidade, técnica legislativa e
mérito da proposta.



Nao foram apresentadas emendas.

I - ANALISE

O projeto cuida de matéria inserida na competéncia legislativa privativa da Unido.
Cabe ao Congresso Nacional dispor sobre a matéria, e ¢ legitima a iniciativa parlamentar, nos
termos do art. 61 da Lei Maior.

Nao ha norma constitucional que, no aspecto material, esteja em conflito com o
teor da proposicdo em exame. Assim, ndo se vislumbra dbice algum quanto a constitucionalidade
da medida. Tampouco se verifica vicio de injuridicidade.

Quanto a regimentalidade, cabe destacar que seu tramite observou o disposto no
art. 101, II, d, do Regimento Interno desta Casa, de acordo com o qual compete a Comissdo de
Constitui¢ao, Justiga e Cidadania opinar sobre assuntos atinentes ao direito civil.

Acerca da técnica legislativa, o projeto observa as regras previstas na Lei
Complementar n° 95, de 26 de fevereiro de 1998, com as alteragdes promovidas pela Lei
Complementar n° 107, de 26 de abril de 2001. Nao ha inclusdo de matéria diversa do tema tratado
na proposi¢do, ¢ a sua redagdo, a nosso ver, apresenta-se adequada, exceto em relagdo a um
aspecto: a ementa do projeto ndo explicita o seu objetivo.

No mérito, a alteragdo proposta representa aperfeicoamento da legislagdo que trata
da locagdo de imdveis urbanos.

A modificac¢do do caput do art. 4° tem por objetivo eliminar a remissdo contida no
texto da lei a dispositivo do Codigo Civil revogado em 2002.

A altera¢do do caput do art. 12 visa a explicitar que, nos casos de dissolug¢do do
vinculo conjugal ou da unido estavel, o prosseguimento da loca¢do com o conjuge ou companheiro
que permanecer no imével aplica-se somente a locagdes residenciais. A modificagdo do § 1° do art.
12 prevé que as mencionadas dissolu¢des familiares, bem como a morte do locatario (prevista no
art. 11 da lei), devem implicar a comunicag@o por escrito da respectiva sub-rogacdo de locacdo ao
locador e, se for ao caso, ao fiador. 0]
§ 2° do art. 12 prevé adequadamente que o fiador poderd exonerar-se das suas responsabilidades no
prazo de trinta dias contados do recebimento da comunicagdo oferecida pelo sub-rogado, mas fica
responsavel pelos efeitos da fianga durante cento e vinte dias ap6s a notificacdo ao locador.

A alteracao prevista com a inclusao de § 3° ao art. 13 tem a finalidade de reforcar o
entendimento, tradicional no direito brasileiro, de que inclusive a cessdo da locagdo de carater nao-
residencial somente ¢ licita quando autorizada pelo locador.

O caput do art. 39 ¢ modificado para prever que a fianca se estende até a efetiva
devolugao do imovel, ndo se limitando ao prazo contratual.

A alteracdo do inciso II do art. 40 pretende dar o direito ao locador de exigir novo
fiador, caso este ingresse no regime de recuperacdo judicial. A mudanga tem o objetivo de dar
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maior garantia ao locador e de exonerar a empresa fiadora que passa por crise econdmico-
financeira, além de adaptar a Lei do Inquilinato as disposi¢cdes da nova legislagao falimentar (Lei n°
11.101, de 9 de fevereiro de 2005). Alvitra-se a inclusdo de um inciso X a esse art. 40, a fim de
possibilitar ao locador a exigéncia de substituicdo da garantia também na hipodtese de prorrogagio
da locagdo por prazo indeterminado em que, a despeito de a fianga ndo haver sido ajustada por
prazo certo (como no inciso V), o fiador notifique o locador de sua intengdo de desoneragdo.
Ademais, o pardgrafo unico sugerido para o mesmo art. 40 estabelece que, depois de notificado
pelo locador, o locatario tera de apresentar nova garantia em trinta dias, sob pena de desfazimento
da locagao.

E proposta, ainda, para as locagdes ndo residenciais, a supressdo da indenizacio,
prevista no § 3° do art. 52, devida no caso de resisténcia a agdo renovatoria fundada em melhor
proposta de terceiro. Fica, assim, implicito que, para evitar a retomada do imével, o locatario
devera oferecer proposta pelo menos igual a do terceiro.

No art. 59 sdo criadas, por meio da inser¢do de incisos VI ao IX ao caput ¢ de um §
3° novas hipoteses que possibilitam ao juiz, na agdo de despejo, a concessdo de liminar para
desocupacdo do imovel, quais sejam a necessidade de proceder a reparacdes urgentes no imovel
determinadas pelo Poder Publico; o término do prazo de trinta dias previsto no paragrafo Unico ora
ventilado para o art. 40 da lei (descrito acima); o simples término da locagdo ndo residencial, desde
que a acdo de despejo tenha sido proposta em até trinta dias desse termo ou do cumprimento de
notificagdo comunicando o intento de retomada; e a falta de pagamento do aluguel e de seus
acessorios quando esteja o contrato desprovido de qualquer das garantias previstas no art. 37, sendo
que, neste caso, o locatario podera evitar a rescisao da locagdo, se depositar em juizo o valor total
devido.

As alteragdes no art. 62 t€m por objetivo estabelecer novas regras para as a¢des de
despejo fundadas na falta de pagamento do aluguel e acessorios da locagdo, do aluguel provisoério,
das diferencas de aluguéis ou, mesmo, de quaisquer dos acessorios da locacdo, dentre as quais se
destaca a que busca coibir, com maior eficiéncia, o abuso do direito de purgar a mora, o qual tem
sido observado no mercado ultimamente, nas locagdes em geral.

O caput sugerido para o art. 63 prevé que, julgada procedente a a¢ao de despejo, o
juiz determinara, desde logo, a expedicdo do mandado de despejo, do qual constard o prazo de
trinta dias para a desocupagdo voluntaria. Ainda, a redagdo proposta para a alinea b do § 1° do
mesmo art. 63 fara com que tal se prazo se reduza para quinze dias em todas as hipéteses arroladas
nos incisos do art. 9° (e ndo mais apenas naquelas concernentes a seus incisos II e I1I).

O alvitrado art. 64 adequadamente reduz o valor da caugdo a ser prestada pelo
locador que pretender a execugdo provisoria do despejo.

No campo da legislacdo processual, o art. 68 do projeto aperfeigoa a lei de locagoes
em diversos pontos relacionados a acdo revisional de aluguel: adapta o rito da ag@o ao
procedimento sumario (art. 68, caput e inciso IV); cria limitadores diferenciados para o aluguel
provisorio requerido pelo locador (art. 68, II, a) e pelo locatario (art. 68, 11, b); e aperfeicoa a
sistematica da revisdo do aluguel provisorio, ao interromper o prazo para interposi¢do de recurso,
caso alguma das partes requeira a revisao do aluguel provisorio perante o juiz de primeiro grau (art.
68, V).
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A modificagdo do inciso V do art. 71 explicita que o locatario tem o dever
comprovar a idoneidade financeira do fiador indicado, mesmo quando ele for o mesmo do contrato
renovado.

O caput do art. 74 passa a deixar claro que os recursos interpostos contra as
decisdes proferidas em agdes renovatorias ndo tém efeito suspensivo, além de dar celeridade ao
processo, na forma dos sugeridos §§ 1°, 2° e 3°.

Por fim, ainda sobre a a¢do renovatéria, no caso de execucdo provisoria de decisdo
que deferiu a retomada do imével, a forma sugerida para o art. 75 diz adequadamente que o
locatario tem direito a ressarcimento por perdas e danos, caso a acdo venha a ser julgada
procedente. Em todo caso, fica vedado o retorno do locatario ao imdvel.

1 -vVOTO

Assim, o voto ¢é pela constitucionalidade, juridicidade e boa técnica legislativa, e,
no mérito, pela aprovag@o do Projeto de Lei da Camara n°® 140, de 2009, com a seguinte emenda.

EMENDA N° —CCJ (DE REDACAO)
Dé-se a ementa do PLC n° 140, de 2009, a seguinte redacao:

“Altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, para
aperfeicoar as regras e procedimentos sobre locacdo de
imovel urbano.”

Sala da Comissao,

, Presidente

, Relatora
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