LEGISLACAQO CITADA

PROJETO DE LEI DO SENADO N° ,DE 2010

Altera os arts. 23, 44, 47, 50 e 58 a 61 da Lei n2 8.245, de 18 de
outubro de 1991, para permitir que o locador transfira ao locatario
o contrato de prestacdo dos servicos de telefonia, energia, gas,
agua e esgoto referentes ao imével, e estabelecer que a locacdo,
quando ajustada verbalmente ou por escrito e com prazo inferior a
trinta meses, findo o prazo estabelecido, prorroga-se
automaticamente, por prazo indeterminado, podendo o locador
denunciar o contrato a qualquer tempo, concedido o prazo de
sessenta dias para desocupacao.

LEI N° 8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991.

Dispoe sobre as locagdes dos imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes.

Art. 1° A locagdo de imével urbano regula - se pelo disposto nesta lei:
Paragrafo tnico. Continuam regulados pelo Cédigo Civil e pelas leis especiais:
a) as locagoes:
1. de iméveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de suas autarquias e
fundagdes publicas;
2. de vagas autdnomas de garagem ou de espagos para estacionamento de veiculos;
3. de espacos destinados a publicidade;
4. em apart- hotéis, hotéis - residéncia ou equiparados, assim considerados aqueles que prestam
servicos regulares a seus usuarios e como tais sejam autorizados a funcionar;
b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades.
Art. 2° Havendo mais de um locador ou mais de um locatério, entende - se que sdo solidarios se o
contrério nao se estipulou.
Paragrafo tinico. Os ocupantes de habitagoes coletivas multifamiliares presumem - se locatérios ou
sublocatérios.

Art. 23. O locatario é obrigado a:

I - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacdo, legal ou contratualmente exigiveis, no
prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia util do més seguinte ao vencido, no imével locado,
quando outro local ndo tiver sido indicado no contrato;

IT - servir - se do imével para o uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza deste e
com o fim a que se destina, devendo trata - lo com 0 mesmo cuidado como se fosse seu;

III - restituir o imdvel, finda a locagdo, no estado em que o recebeu, salvo as deterioragcdes
decorrentes do seu uso normal;

IV - levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de qualquer dano ou defeito cuja
reparacao a este incumba, bem como as eventuais turbacoes de terceiros;

V - realizar a imediata reparacdo dos danos verificados no imével, ou nas suas instalaces,
provocadas por si, seus dependentes, familiares, visitantes ou prepostos;

VI - ndo modificar a forma interna ou externa do im6vel sem o consentimento prévio e por escrito do
locador;

VII - entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranga de tributos e encargos
condominiais, bem como qualquer intimacdo, multa ou exigéncia de autoridade ptblica, ainda que
dirigida a ele, locatério;

VIII - pagar as despesas de telefone e de consumo de forga, luz e gas, dgua e esgoto;



IX - permitir a vistoria do imével pelo locador ou por seu mandatario, mediante combinagado prévia
de dia e hora, bem como admitir que seja o mesmo visitado e examinado por terceiros, na hipétese
prevista no art. 27;

X - cumprir integralmente a convengao de condominio e os regulamentos internos;

XI - pagar o prémio do seguro de fianca;

XII - pagar as despesas ordinarias de condominio.

1° Por despesas ordinarias de condominio se entendem as necessarias a administracdo respectiva,
especialmente:

a) salarios, encargos trabalhistas, contribui¢des previdenciarias e sociais dos empregados do
condominio;

b) consumo de agua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum;

¢) limpeza, conservacdo e pintura das instalagdes e dependéncias de uso comum;

d) manutencdo e conservacgdo das instalacdes e equipamentos hidraulicos, elétricos, mecanicos e de
seguranga, de uso  comum;

e) manutencdo e conservacdo das instalacdes e equipamentos de uso comum destinados a pratica de
esportes e lazer;

f) manutencdo e conservagdo de elevadores, porteiro eletronico e antenas coletivas;

g) pequenos reparos nas dependéncias e instalacGes elétricas e hidraulicas de uso comum;

h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da locacéo;

i) reposicao do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou complementagdo das
despesas referidas nas alineas anteriores, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da locagdo.

2° O locatario fica obrigado ao pagamento das despesas referidas no paragrafo anterior, desde que
comprovadas a previsdo orcamentaria e o rateio mensal, podendo exigir a qualquer tempo a comprovagao
das mesmas.

3° No edificio constituido por unidades imobilidrias autdbnomas, de propriedade da mesma pessoa, os
locatérios ficam obrigados ao pagamento das despesas referidas no § 1° deste artigo, desde que
comprovadas.

Art. 44. Constitui crime de acdo ptiblica, punivel com detencdo de trés meses a um ano, que podera ser
substituida pela prestacao de servigos a comunidade:

I - recusar - se o locador ou sublocador, nas habitagdes coletivas multifamiliares, a fornecer recibo
discriminado do aluguel e encargos;

IT - deixar o retomante, dentro de cento e oitenta dias apés a entrega do imoével, no caso do inciso IIT
do art. 47, de usé - lo para o fim declarado ou, usando - o, ndo o fizer pelo prazo minimo de um ano;

III - ndo iniciar o proprietario, promissario comprador ou promissario cessionario, nos casos do
inciso IV do art. 9° inciso IV do art. 47, inciso I do art. 52 e inciso II do art. 53, a demolicdo ou a
reparacao do imével, dentro de sessenta dias contados de sua entrega;

IV - executar o despejo com inobservancia do disposto no § 2° do art. 65.

Pardgrafo unico. Ocorrendo qualquer das hipodteses previstas neste artigo, podera o prejudicado
reclamar, em processo préprio, multa equivalente a um minimo de doze e um méaximo de vinte e quatro
meses do valor do ultimo aluguel atualizado ou do que esteja sendo cobrado do novo locatério, se
realugado o imével.

SECAO IX
Das nulidades

Art. 45. S3o nulas de pleno direito as clausulas do contrato de locacdo que visem a elidir os
objetivos da presente lei, notadamente as que proibam a prorrogacdo prevista no art. 47, ou que afastem o
direito a renovacao, na hipétese do art. 51, ou que imponham obrigagdes pecunidrias para tanto.

CAPITULO II
Das Disposi¢oes Especiais
SEGAO I
Da locagdo residencial

Art. 46. Nas locagOes ajustadas por escrito e por prazo igual ou superior a trinta meses, a resolugao
do contrato ocorreré findo o prazo estipulado, independentemente de notificagdo ou aviso.

§ 1° Findo o prazo ajustado, se o locatario continuar na posse do imével alugado por mais de trinta
dias sem oposicdo do locador, presumir - se - & prorrogada a locacdo por prazo indeterminado, mantidas
as demais clausulas e condi¢des do contrato.



§ 2° Ocorrendo a prorrogacao, o locador podera denunciar o contrato a qualquer tempo, concedido o
prazo de trinta dias para desocupacao.

Art. 47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito e como prazo inferior a trinta meses, findo o
prazo estabelecido, a locagdo prorroga - se automaticamente, por prazo indeterminado, somente podendo
ser retomado o imével:

I - Nos casos do art. 99

II - em decorréncia de extincdo do contrato de trabalho, se a ocupacao do imével pelo locatario
relacionada com o seu  emprego;

IIT - se for pedido para uso préprio, de seu conjuge ou companheiro, ou para uso residencial de
ascendente ou descendente que ndo disponha, assim como seu conjuge ou companheiro, de imével
residencial préprio;

IV - se for pedido para demolicdo e edificacdo licenciada ou para a realizacdo de obras aprovadas
pelo Poder Publico, que aumentem a area construida, em, no minimo, vinte por cento ou, se o imével for
destinado a exploracdo de hotel ou pensao, em cinqiienta por cento;

V - se a vigéncia ininterrupta da locacdo ultrapassar cinco anos.

§ 1° Na hipétese do inciso III, a necessidade devera ser judicialmente demonstrada, se:

a) O retomante, alegando necessidade de usar o imével, estiver ocupando, com a mesma finalidade,
outro de sua propriedade situado nas mesma localidade ou, residindo ou utilizando imével alheio, ja tiver
retomado o imével anteriormente;

b) o ascendente ou descendente, beneficiario da retomada, residir em imével proéprio.

§ 2° Nas hipéteses dos incisos I1I e IV, o retomante devera comprovar ser proprietario, promissario
comprador ou promissario cessiondrio, em carater irrevogavel, com imissdo na posse do imédvel e titulo
registrado junto a matricula do mesmo.

SECAO II
Das locacdo para temporada

Art. 48. Considera - se locacdo para temporada aquela destinada a residéncia temporaria do
locatério, para pratica de lazer, realizacdo de cursos, tratamento de satide, feitura de obras em seu imdvel,
e outros fatos que decorrem tdo-somente de determinado tempo, e contratada por prazo ndo superior a
noventa dias, esteja ou ndo mobiliado o imével.

Paragrafo tnico. No caso de a locacdo envolver imével mobiliado, constard do contrato,
obrigatoriamente, a descricdo dos méveis e utensilios que o guarnecem, bem como o estado em que se
encontram.

Art. 49. O locador podera receber de uma s6 vez e antecipadamente os aluguéis e encargos, bem
como exigir qualquer das modalidades de garantia previstas no art. 37 para atender as demais obrigacoes
do contrato.

Art. 50. Findo o prazo ajustado, se o locatdrio permanecer no imével sem oposicdo do locador por
mais de trinta dias, presumir - se - & prorrogada a locagdo por tempo indeterminado, ndo mais sendo
exigivel o pagamento antecipado do aluguel e dos encargos.

Paréagrafo tinico. Ocorrendo a prorrogacao, o locador somente podera denunciar o contrato apés
trinta meses de seu inicio ou nas hipéteses do art. 47.

SECAOIII
Da locagao ndo residencial

Art. 51. Nas locagdes de im6veis destinados ao comércio, o locatario terd direito a renovacao do
contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente:

I - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado;

II - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos
seja de cinco anos;

IIT - o locatéario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto
de trés anos.

§ 1° O direito assegurado neste artigo podera ser exercido pelos cessionarios ou sucessores da
locacgdo; no caso de sublocagdo total do imével, o direito a renovagdo somente podera ser exercido pelo
sublocatario.

§ 2° Quando o contrato autorizar que o locatario utilize o imével para as atividades de sociedade de
que faca parte e que a esta passe a pertencer o fundo de comércio, o direito a renovacdo poderad ser
exercido pelo locatario ou pela sociedade.



§ 3° Dissolvida a sociedade comercial por morte de um dos sécios, o sécio sobrevivente fica sub -
rogado no direito a renovagao, desde que continue no mesmo ramo.

§ 4° O direito a renovacdo do contrato estende - se as locagdes celebradas por industrias e sociedades
civis com fim lucrativo, regularmente constituidas, desde que ocorrentes 0s pressupostos previstos neste
artigo.

§ 5° Do direito a renovacdo decai aquele que ndo propuser a acdo no interregno de um ano, no
maximo, até seis meses, no minimo, anteriores a data da finalizacdo do prazo do contrato em vigor.

Art. 52. O locador ndo estara obrigado a renovar o contrato se:

I - por determinagdo do Poder Publico, tiver que realizar no imével obras que importarem na sua
radical transformacdo; ou para fazer modificacGes de tal natureza que aumente o valor do negécio ou da
propriedade;

II - o imdvel vier a ser utilizado por ele préprio ou para transferéncia de fundo de comércio existente
hd mais de um ano, sendo detentor da maioria do capital o locador, seu conjuge, ascendente ou
descendente.

1° Na hipétese do inciso II, o imével ndo podera ser destinado ao uso do mesmo ramo do locatério,
salvo se a locacdo também envolvia o fundo de comércio, com as instalagdes e pertences.

2° Nas locacdes de espaco em shopping centers , o locador ndo podera recusar a renovacdo do
contrato com fundamento no inciso II deste artigo.

3° O locatario tera direito a indenizagdo para ressarcimento dos prejuizos e dos lucros cessantes que
tiver que arcar com mudanca, perda do lugar e desvalorizacdo do fundo de comércio, se a renovacao nao
ocorrer em razdo de proposta de terceiro, em melhores condicdes, ou se o locador, no prazo de trés meses
da entrega do im6vel, ndo der o destino alegado ou ndo iniciar as obras determinadas pelo Poder Publico
ou que declarou pretender realizar.

A AN a) oe de mala

Art. 53 - Nas locagdes de imoveis utilizados por hospitais, unidades sanitarias oficiais, asilos,
estabelecimentos de satide e de ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder Publico, bem como por
entidades religiosas devidamente registradas, o contrato somente podera ser rescindido. (Redacdo dada
pela Lei n° 9.256, de 9.1.1996)

I - nas hipéteses do art. 99

IT - se o proprietario, promissario comprador ou promissario cessiondrio, em carater irrevogavel e
imitido na posse, com titulo registrado, que haja quitado o preco da promessa ou que, ndo o tendo feito,
seja autorizado pelo proprietdrio, pedir o imével para demolicdo, edificagdo, licenciada ou reforma que
venha a resultar em aumento minimo de cinqiienta por cento da area qtil.

Art. 54. Nas relagoes entre lojistas e empreendedores de shopping center , prevalecerdo as condi¢ées
livremente pactuadas nos contratos de locagdo respectivos e as disposicdes procedimentais previstas nesta
lei.

1° O empreendedor ndo podera cobrar do locatario em shopping center :

a) as despesas referidas nas alineas a, b e d do paragrafo tinico do art. 22; e

b) as despesas com obras ou substitui¢des de equipamentos, que impliquem modificar o projeto ou o
memorial descritivo da data do habite - se e obras de paisagismo nas partes de uso comum.

2° As despesas cobradas do locatario devem ser previstas em orgcamento, salvo casos de urgéncia ou
forca maior, devidamente demonstradas, podendo o locatério, a cada sessenta dias, por si ou entidade de
classe exigir a comprovagdo das mesmas.

Art. 55. Considera - se locagdo ndo residencial quando o locatério for pessoa juridica e o imdvel,
destinar - se ao uso de seus titulares, diretores, sécios, gerentes, executivos ou empregados.

Art. 56. Nos demais casos de locagdo ndo residencial, o contrato por prazo determinado cessa, de
pleno direito, findo o prazo estipulado, independentemente de notificagdo ou aviso.

Paragrafo tnico. Findo o prazo estipulado, se o locatario permanecer no imével por mais de trinta
dias sem oposicdo do locador, presumir - se - & prorrogada a locacdo nas condi¢Ges ajustadas, mas sem
prazo determinado.

Art. 57. O contrato de locagdo por prazo indeterminado pode ser denunciado por escrito, pelo
locador, concedidos ao locatério trinta dias para a desocupagao.



TITULO II
Dos Procedimentos
CAPITULOI
Das Disposic¢oes Gerais

Art. 58. Ressalvados os casos previstos no paragrafo unico do art. 1°, nas agdes de despejo,
consignacdo em pagamento de aluguel e acessério da locacdo, revisionais de aluguel e renovatérias de
locagdo, observar - se - & o seguinte:

I - os processos tramitam durante as férias forenses e ndo se suspendem pela superveniéncia delas;

IT - é competente para conhecer e julgar tais agdes o foro do lugar da situacdo do imével, salvo se
outro houver sido eleito no contrato;

IIT - o valor da causa correspondera a doze meses de aluguel, ou, na hipétese do inciso II do art. 47, a
trés salarios vigentes por ocasido do ajuizamento;

IV - desde que autorizado no contrato, a citacdo, intimacdo ou notificacdo far - se - & mediante
correspondéncia com aviso de recebimento, ou, tratando - se de pessoa juridica ou firma individual,
também mediante telex ou fac-simile , ou, ainda, sendo necessario, pelas demais formas previstas no
Cadigo de Processo Civil;

V - os recursos interpostos contra as sentencas terdo efeito somente devolutivo.

CAPITULO II
Das Ac¢des de Despejo

Art. 59. Com as modificacOes constantes deste capitulo, as acdes de despejo terdo o rito ordinario.

§ 1° Conceder - se - & liminar para desocupacdo em quinze dias, independentemente da audiéncia da
parte contraria e desde que prestada a caucdo no valor equivalente a trés meses de aluguel, nas acdes que
tiverem por fundamento exclusivo:

I - o descumprimento do mituo acordo (art. 9° inciso I), celebrado por escrito e assinado pelas
partes e por duas testemunhas, no qual tenha sido ajustado o prazo minimo de seis meses para
desocupacao, contado da assinatura do instrumento;

IT - o disposto no inciso II do art. 47, havendo prova escrita da rescisdo do contrato de trabalho ou
sendo ela demonstrada em audiéncia prévia;

IIT - o término do prazo da locagdo para temporada, tendo sido proposta a acdo de despejo em até
trinta dias apds o vencimento do contrato;

IV - a morte do locatério sem deixar sucessor legitimo na locacdo, de acordo com o referido no
inciso I do art. 11, permanecendo no imével pessoas ndo autorizadas por lei;

V - a permanéncia do sublocatario no imével, extinta a locagdo, celebrada com o locatério.

VI - o disposto no inciso IV do art. 99, havendo a necessidade de se produzir reparacdes urgentes no
imével, determinadas pelo poder publico, que ndo possam ser normalmente executadas com a
permanéncia do locatario, ou, podendo, ele se recuse a consenti-las; (Incluido pela Lei n° 12.112, de
2009)

VII - o término do prazo notificatério previsto no paragrafo tinico do art. 40, sem apresentacdo de
nova garantia apta a manter a seguranca inaugural do contrato; (Incluido pela Lei n° 12.112, de 2009)

VIII - o término do prazo da locacdo ndo residencial, tendo sido proposta a acdo em até 30 (trinta)
dias do termo ou do cumprimento de notificagdo comunicando o intento de retomada; (Incluido pela Lei
n°12.112, de 2009)

IX — a falta de pagamento de aluguel e acessérios da locagcdo no vencimento, estando o contrato
desprovido de qualquer das garantias previstas no art. 37, por nao ter sido contratada ou em caso de
extin¢do ou pedido de exoneracdo dela, independentemente de motivo. (Incluido pela Lei n° 12.112, de
2009)

2° Qualquer que seja o fundamento da acdo dar - se - & ciéncia do pedido aos sublocatérios, que
poderdo intervir no processo como assistentes.

§ 32 No caso do inciso IX do § 12 deste artigo, podera o locatario evitar a rescisao da locacao e elidir
a liminar de desocupacao se, dentro dos 15 (quinze) dias concedidos para a desocupacao do imével e
independentemente de célculo, efetuar depésito judicial que contemple a totalidade dos valores devidos,
na forma prevista no inciso II do art. 62. (Incluido pela Lei n° 12.112, de 2009)



Art. 60. Nas acoes de despejo fundadas no inciso IV do art. 9°, inciso IV do art. 47 e inciso II do art.
53, a peticdo inicial deverad ser instruida com prova da propriedade do imével ou do compromisso
registrado.

Art. 61 Nas acdes fundadas no § 2° do art. 46 e nos incisos III e IV do art. 47, se o locatario, no
prazo da contestacdo, manifestar sua concordancia com a desocupagdo do imdvel, o juiz acolherd o
pedido fixando prazo de seis meses para a desocupacdo, contados da citagdo, impondo ao vencido a
responsabilidade pelas custas e honorarios advocaticios de vinte por cento sobre o valor dado a causa. Se
a desocupacao ocorrer dentro do prazo fixado, o réu ficara isento dessa responsabilidade; caso contrario,
sera expedido mandado de despejo.



