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SENADO FEDERAL

PARECER
N2 1.909, DE 2009

Da COMISSAO DE CONSTITUICAO, JUSTICA E
CIDADANIA, sobre o Projeto de Lei da Cimara n° 140,
de 2009 (n° 71/2007, na Casa de origem, do Deputado
José Carlos Araiijo), que altera a Lei n° 8.245, de 1§ de
outubro de 1991, que dispde sobre as locacBes de imoveis
urbanos e os procedimentos pertinentes.

RELATORA: Senadora IDELI SALVATTI

1- RELATORIO

O Projeto de Lei da Cémara (PLC) n® 140, de 2009, de autoria do Deputado José Carlos
Aravjo, tem por fim alterar regras e procedimentos sobre locacio de imével urbanc.

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

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

-

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

Na justificagdo do projcio, scu au
em vigor da lei de locagSes, constata-se a necessidade de se promoverem aperfeigoamentos na lei,
notadamente “em fungio das modificagbes advindas com o Cédigo Civil que entrou em vigor em 2002, as
mudangas das regras processuais que foram aprovadas nesse periodo e a alentada jurisprudéncia

acumulada com as interpretagGes decorrentes dos conflitos juridicos estabelecidos entre as partes”.

Tamn -~ Armmimst dmn snnmin An meriim o s Ao e I

OF 81CEa quc, AcCoITiGoS mais ac Liuuu.\- ainos da enirada

Na Céamara dos Deputados, ¢ projeto foi aprovado pela Comiss2o de Desenvolvimento,
Inddstria e Coméreio e pela Comissdo de Constituigdo e Justica e de Cidadania.

Apreciado, em decisdo terminativa, naquela Casa, o projeto fot encaminhado ao Senado
Federal para revisio e distribuido a esta Comisso de Constituigdo, Justica e Cidadania, para
manifestacdo, em cardter terminativo, quanto a constitucionalidade, juridicidade, técnica legislativa ¢

mérito da proposta.
Nio foram apresentadas emendas.
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II - ANALISE

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

Ni&o h& norma constitucional que, no aspecto material, esteja em conflitc com o teor da
proposi¢io 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 trémite observou o disposto no art. 101,
I, 4, do Regimento Interno desta Casa, de acordo com o qual compete a2 Comissio de Constituigio, 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 alteragbes promovidas pela Lei Complementar n° 107, de 26 de
abril de 2001. Nio ha inclusdo de matéria diversa do tema tratado na proposiciio, e a sua redagfo, a nosso
ver, apresenta-se adequada, exceto em rela¢iio a um aspecto: a ementa do projeto ndo explicita o seu
abietivo.

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

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

A alteragiio do caput do art. 12 visa a explicitar que, nos casos de dissolugio do vinculo
conjugal ou da unido estével, o prosseguimento da locagio 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 dissolugdes familiares, bem como a morte do locatdrio (prevista no art. 11 da lei), devem
implicar a comunicagdo por escrito da respectiva sub-rogacdo de locagiio ao locador e, se for ao caso, ao
fiador. 0
§ 2° do art. 12 prevé adequadamente que o fiador podera exonerar-se das suas responsabilidades no prazo
de trinta dias contados do recebimento da comunicagio oferecida pelo sub-rogado, mas fica responsavel
pelos efeitos da fianga durante cento € vinte dias apos a notificagio ao locador.

A alteragio prevista com a inclusdo de § 3° ao art. 13 tem a finalidade de reforgar o
entendimento, tradicional no direito brasilero, de que mclusive a cessdo da locacdo de cardter
ndo-residencial somente ¢ licita quando autorizada pelo locador.

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

A alteragfio do inciso II do art. 40 pretende dar o direito ao locador de exigir novo fiador,
i o a

udicial. A mudanga tem o objetivo de dar maior garantia aco
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locador e de exonerar a empresa fiadora que passa por crise econdmico-financeira, além de adaptar a Lei
do Inquilinato as disposi¢des da nova legislagdo falimentar (Lei n° 11.101, de 9 de fevereiro de 2005).
Alvitra-se a inclusde de um inciso X a esse art. 40, a fim de possibilitar ao locador a exigéncia de
substitui¢do da garantia também na hipétese de prorrogagdo da locagio por prazo indeterminado em que, a
despeilo de a fianga ndo haver sido ajustada por prazo certo (como no inciso V), o fiador notifique o
locador de suaz intengdo de desoneragdo. Ademais, o paragrafo unico sugerido para o mesmo art. 40
estabelece que, depois de notificado pelo locador, o locatario terd de apresentar nova garantia em trinta
dias, sob pena de desfazimento da locagio.

E proposta, ainda, para as locagdes ndo residenciais, a supressio da indenizagio, prevista
no § 3° do arl. 52, devida no caso de resisiéncia & agfo renovatdria fundada em methor proposta de
terceiro. Fica, assim, implicito que, para evitar a retomada do imével, o locatario devera oferecer proposta
pelo menos igual 2 do terceiro.

No art. 59 sfo criadas, por meio da insercio de incisos VI a0 IX ao caput e de um § 3°,
novas hipoteses que possibilitam ao juiz, na agdo de despejo, a concessdo de liminar para desocupagio dou
imovel, quais sejam a necessidade de proceder a reparagdes urgentes no imével determinadas pelo Poder
Piblico; o término do prazo de trinta dias previsto no paragrafo unico ora ventilado para o art. 40 da lei
(descrito acima); o sunples término da loca¢do ndo residencial, desde que a agao de despejo tenha sido
proposta em até trinta dias desse termo ou do cumprimento de notificagdo communicando o intento de
retomada; ¢ a falta de pagamento do aluguel e de seus acessorios quando esteja o contrato desprovido de
qualquer das garantias previstas no art. 37, sendo gue, neste caso, o locatario poderd evitar a rescisio da
locagdo, se depositar em juizo o valor total devido.

As alteragdes no art. 62 tém por objetivo estabelecer novas regras para as agdes de despejo
fundadas na faita de pagamento do aluguel € acessorios da locagdo, do aluguel provisério, das diferengas
de aluguéis ou, mesmo, de gquaisquer dos acessdrios da locagiio, 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 locacdes em gerai.

O caput sugerido para o art. 63 prevé que, julgada procedente a agio de despejo, o juiz
determinara, desde logo, a expedi¢io do mandado de despejo, do qual constara o prazo de trinta dias para a
desocupagio voluntéria. Ainda, a redagfo proposta para a alinea 5 do § 1° do mesmo art. 63 fard com que
tal se prazo se reduza para quinze dias em todas as hipdteses arroladas nos incisos do art. 9° (e ndo mais
apenas naquelas concernentes a seus incisos II e III).

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 locagdes em
diversos pontos relacionados 4 aglo revisional de aluguel: adapta o rito da a¢io ao procedimento sumario
(art. 68, capui € inciso IV); cria limiladores diferenciados para o aluguel provisorio requerido pelo locador
(ari. 68, II, @) e pelo locatario (art. 68, I1, &); e aperfeicoa a sistemética da revisdo do aluguel provisdrio,
ao interromper o prazo para interposi¢do de recurso, caso alguma das partes requeira a revisio do aluguel
provisério perante o juiz de primeiro grau (art. 68, V).

A modificagio 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¢io renovatéria, no caso de execugao provisoria de decisio 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 agiio venha a ser julgada procedente. Em todo caso, fica
vedado o retorno do locatario ao imével.

III -VOTO

Assim, 0 voto € pela constitucionalidade, juridicidade e boa técnica legislativa, e, no
mérito, pela aprovagio do Projeto de Lei da Camara n° 140, de 2009, com a seguinte emenda.

EMENDA N° 1 - CCJ (DE REDACAO)
Dé-se a ementa do PLC n° 140, de 2009, a seguinte redacio:

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

Sala da Comissdo, 28 de outubro de 2009.

, Presidente
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COMISSAO DE CONSTITUICAOQ, JUSTICA E CIDADANIA

TEXTO FINAL
Do Projeto de Lei da Camara n°® 140, de 2009,
Na Comissao de Constitui¢io, Justica ¢ Cidadania que:

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

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art. 1° Esta Lei introduz alteragdo na Lei n° 8.245, de 18 de outubro
de 1991, que dispde sobre as locagdes de iméveis urbanos.

Art. 2° A Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar
com as seguintes alteragdes:

“Art. 4° Durante o prazo estipulado para a durag¢do do contrato, ndo
poderd o locador reaver o imodvel alugado. O locatério, todavia, poderd
devolvé-lo, pagando a multa pactuada, proporcionalmente ao periodo de
cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente
estipulada.

“Art. 12. Em casos de separagdo de fato, separagdo judicial, divorcio
ou dissolugdo da unifio estivel, a locagdo residencial prosseguira
automaticamente com o cénjuge ou companheiro que permanecer no
imovel.

§ 1° Nas hipoteses previstas neste artigo € no art. 11, a sub-rogagio
serd comunicada por escrito ao locador e ao fiador, se esta for a modalidade

de garantia locaticia.

§ 2° O fiador podera exonerar-se das suas responsabilidades no prazo
de 30 (trinta) dias contados do recebimento da comunicagfo oferecida pelo



sub-rogado, ficando responsavel pelos efeitos da fianga durante 120 (cento
e vinte) dias apds a notificagdo ao locador.”(NR)

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

§ 3° Nas locacdes ndo residenciais, equipara-se a cessdo da locagdo
qualquer negécio juridico que importe na transferéncia do controle
societario do locatario pessoa juridica.”(NR)

“Art. 39. Salvo disposi¢do contratual em contrario, qualquer das
garantlias da locagdo se estende até a efetiva devolugiio do imdvel, ainda
que prorrogada a locagdo por prazo indeterminado, por forca desta
Lei.”(NR)

(NR)
CAIE. B0 e ae et bbb bs e b b et
II - auséncia, interdi¢do, recupera¢do judicial, falenma ou

insolvéncia do fiador, declaradas judicialmente;

......................................................................... R R e N YT L R LI

X — prorrogagdo da locagdo por prazo indeterminado uma vez
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obrigado por todos os efeitos da fianga, durante 120 (cento e vinte) dias
apos a notificagfio ao locador.

Paragrafo unico. O locador poderd notificar o locatdrio para
apresentar nova garantia locaticia no prazo de 30 (trinta) dias, sob pena de
desfazimento da locagdo.”(NR)

...................................................................................................................

§ 3° O locatario tera direito a indenizagdo para ressarcimento dos
prejuizos e dos lucros cessantes que tiver que arcar com mudanga, perda do
lugar e desvalorizagéo do fundo de comércio se o locador, no prazo de 3
(trés) meses da entrega do imovel, ndo der o destino alegado ou nfo iniciar
as obras determinadas pelo poder publico ou que declarou pretender

realizar.”(NR)

.................................................................................................................

VI — o disposto no inciso IV do art. 9°, havendo a necessidade de se
produzir reparagdes urgentes no imével, determinadas pelo poder publico,
que ndo possam ser normalmente executadas com a permanéncia do
locatéario, ou, podendo, ele se recuse a consenti-las;
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VII - o término do prazo notificatério previsto no paragrafo unico do
art. 40, sem apresentagdo de nova garantia apta a manter a seguranca
inaugurai do contrato;

VIII — o término do prazo da locagdo ndo residencial, tendo sido
proposta a agdo em até 30 (trinta) dias do termo ou do cumprimento de
notificagdo comunicando o intento de retomada;

IX — a falta de pagamento de aluguel e acessorios da locagdo no
vencimento, estando o contrato desprovido de qualquer das garantias
previsias no art. 37, por ndo ler sido contratada ou em caso de extingdo ou
pedido de exoneragio dela, independentemente de motivo.

.....................................................................................................................

§ 3° No caso do inciso IX do § 1° deste artigo, podera o locatario
evitar a rescisdo da locagdo e elidir a liminar de desocupagio se, dentro dos
15 (quinze) dias concedidos para a desocupacdo do imodvel e
independentemente de célculo, efetuar depdsito judicial que contemple a
totalidade dos valores devidos, na forma prevista no inciso II do art.
62.”(NKR)

“Art. 62. Nas a¢des de despejo fundadas na falta de pagamento de
aluguel e acessorios da locagdo, de aluguel provisorio, de diferengas de
aluguéis, ou somente de quaisquer dos acessérios da locagéo, observar-se-4
o seguinte:

I — o pedido de rescisdo da locagdo poderd ser cumulado com o
pedido de cobranga dos aluguéis e acessorios da locagdo; nesta hipdtese,
citar-se-a o locatario para responder ao pedido de rescisfo e o locatario e os
fiadores para responderem ao ped1do de cobranga, devendo ser
apresentado, com a inicial, calcule discriminado do valor do débito;

II — o locatario e o fiador poderdo evitar a rescisdo da locagfo
efetuando, no prazo de 15 (quinze) dias, contados da citagdo, o pagamento
do débito atualizado, independentemente de calculo e mediante depdsito
judicial, incluidos:

.......................................................................................................................

III — efetuada a purga da mora, se o locador alegar que a oferta néo é
integral, justificando a diferenga, o locatario podera complementar o
depdsito no prazo de 10 (dez) dias, cuja intimagfo podera ser dirigida ao
locatario ou diretamente ao patrono deste, por carta ou publicagio no érgdo
oficial, a requerimento do locador;
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IV — nfo sendo integralmente complementado o depésito, o pedido
de rescisfo prosseguird pela diferenca, podendo o locador levantar a
quantia depositada;

........................................................................................................................

Paragrafo tinico. Néo se admitird a emenda da mora se o locatério j4
houver utilizado essa faculdade nos 24 (vinte e quatro) meses
imediatamente anteriores a propositura da acdo.”(NR)

“Art. 63. Julgada procedente a aggo de despejo, o juiz determinard a
expedi¢do de mandado de despejo, que contera o prazo de 30 (trinta) dias
para a desocupag¢@o voluntiria, ressalvado o disposto nos paragrafos
seguintes.

.....................................................................................................................

b) o despejo houver sido decretado com fundamento no art. 9° ou no
§ 2° do art. 46.

“Art. 64. Salvo nas hipdteses das a¢des fundadas no art. 9°, a
execugdo provisdria do despejo dependerd de caugfo ndo inferior a 6 (seis)
meses nem superior a 12 (doze) meses do aluguel, atualizado até a data da
prestacdo da caugéo.

“Art. 68. Na agio revisional de aluguel, que tera o rito sumdrio,
observar-se-a o seguinte:

.......................................................................................................................

j PP

IT o Aesigmar o anrdilaanzs da s atlia a0 o i oo [T, I
11 7 av JuLsliglial a auuliviivia usv vuliviiliayau, U juls, oU livuvel PCUIUU L~

com base nos elementos fornecidos tanto pelo locador como pelo locatario,
ou nos que indicar, fixard aluguel provisério, que sera devido desde a
citagdo, nos seguintes moldes:

a) em ag¢do proposta pelo locador, o aluguel provisorio ndo podera
ser excedente a 80% (oitenta por cento) do pedido;

b) em agdo proposta pelo locatario, o aluguel provisério ndo podera
ser inferior a 80% (oitenta por cento) do aluguel vigente;

IV — na audiéncia de conciliagdo, apresentada a contestagdo, que
deverd conter contraproposta se houver discordancia quanto ao valor
pretendido, o juiz tentara a conciliagio e, nio sendo esta possivel,
determinara a realizag8o de pericia, se necessdria, designando, desde logo,
audiéncia de instrucdo e julgamento;
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V - o pedido de revisfo previsto no inciso III deste artigo interrompe
0 prazo para interposi¢do de recurso contra a decisao que fixar o aluguel
provisorio.

...............................................................................................................

V - indicagdo do fiador quando houver no contrato a renovar e,
quando ndo for o mesmo, com indicacdo do nome ou denominagiio
completa, numero de sua inscrigdo no Ministério da Fazenda, endereco e,
tratando-se de pessod natural, a nacionalidade, o estado civil, a profissio e
o numero da carteira de identidade, comprovando, desde logo, mesmo que
néo haja alteragdo do fiador, a atual idoneidade financeira;

................................................................................................... [EEXTTETNYY (NR)

“Art. 74. Nao sendo renovada a locagdo, o juiz determinarid a
expedi¢do de mandado de despejo, que conterd o prazo de 30 (trinta) dias
para a desocupagio voluntaria, se houver pedido na contestagio.

§ 1° Conceder-se-4 liminar para desocupagio em 15 (quinze) dias,
contados da intimagfio do locatario, por si ou por seu advogado, quando
houver, na contestago, pedido de retomada fundado em melhor proposta

de terceiro.

§ 2° A desocupagio liminar somente sera indeferida se:

1 — a proposta de terceiro ndo atender aos requisitos previstos no § 2°
do art. 72;

II — o locatério aceitar, em réplica, as mesmas condi¢des ofertadas
pelo terceiro.

§ 3° A execugdio provisoria da retomada fica condicionada 2
prestagfo de caugio no valor ndo inferior a 6 (seis) meses nem superior a
12 (doze) meses do aluguel, atualizado até a data da prestaciio da

caucdo.”(NR)

“Art. 75. Sendo executada provisoriamente a decisdo ou sentenga
que conceder a retomada do imovel, o locatério terd direito a reclamar, em
acdo propria, indenizago por perdas e danos, caso a agdo renovatoria
venha a zer ju_lgndq nrocedente ao final da demanda, vedado, em qualquer

veillla a4 =01 chioa PROULCLRINL | sl G

hipétese, o retomo do locatario ao imével.” (NR)
Art. 3° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagio.

Sala da Comissao, 28 de outubro de 2009.

, Prcsidente
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LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA SECRETARIA-GERAL DA MESA

CONSTITUICAO DA REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL DE 1988

.............................................................................................................................................

Art. 61. A iniciativa das leis complementares e ordinarias cabe a qualquer membro ou
Comissdo da Camara dos Deputados, do Senado Federal ou do Congresso Nacional, ao
Presidente da Repiblica, ac Supremo Tribunal Federal. aos Tribunais Supericres, ao
Procurador-Geral da Republica e aos cidaddos, na forma e nos casos previstos nesta
Constituicao.

.............................................................................................................................................

LEI COMPLEMENTAR N° 95, DE 26 DE FEVEREIRO DE 1998

Disp&e sobre a elaborag&o, a redagéo, a
alteragao e a consolidagao das leis, conforme
determina o paragrafo Gnico do art. 59 da
Constituigio Federal, e estabelece normas
para a consolidagao dos atos normativos que
menciona.

.............................................................................................................................................

LEI COMPLEMENTAR N° 107, DE 26 DE ABRIL DE 2001

Altera a Lei Complementar n® 95, de 26 de
fevereiro de 1998.

...........................................................................................................................................

LEI N° 11.101, DE 9 DE FEVEREIRO DE 2005.

Regula a recuperacao judicial, a extrajudicial e
a faléncia do empresario e da sociedade
empresaria.

...........................................................................................................................................
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COMISSAQ DE CONSTITUICAQ, JUSTICA E CIDADANIA

Oficio n° 351/09-PREIDENCIA/CCJ
Brasilia, 28 de outubro de 2009.
A Sua Exceiér!cia 0 Senhor
Senador JOSE SARNEY
Presidente do Senado Federal

Assunto: decisao terminativa.
Senhor Presidente,

Em cumprimento ao disposto no artigo 91, § 2°, do
Regimento Interno desta Casa, comunico a Vossa Exceléncia que,
em Reunido Ordinaria realizada nesta data, esta Comissao
deliberou, em carater terminativo, pela aprovagao, com a Emenda
n° 1-CCJ de redacao, do Projeto de Lei da-Camara n° 140, de
2009, que "Altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, que
dispde sobre as locagdes de imbveis urbanos e 0s procedimentos
pertinentes. (altera procedimentos e normas para locagao de
im&vel urbano).”, de autoria do Deputado José Carlos Aratijo.

Aproveito a oportunidade para renovar protestos de
estima e consideragao.

Cordialmente, .. -~

e

Senador DEMOSTENES TORRES
Presidente da Comissé&o de'Constitui¢ao, Justica e Cidadania

Publicado no DSF, em 5/11/2009.

Secretaria Especial de Editoragio e Publicagoes do Senado Federal - Brasilia -~ DF
0S:17903/2000
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