VETO PARCIAL
N2 58, DE 2009

aposto ao
Projeto de Lei da Camara n° 140, de 2009
(n® 71/2007, na Casa de origem)

(Mensagem n° 195/2009-CN ~ n°® 1004/2009, na origem)

Senbor Presidente do Senado Federal,

Comunico a Vossa Exceléncia que, nos termos do § 1% do art. 66 da Constituicio,
decidi vetar parcialmente, por contrariedade ao interesse publico, o Projeto de Lei n® 140, de
2009 (n® 71/07 na Camara dos Deputados), que “Altera a Lei n® 8.245, de 18 de outubro de
1991, para aperfeigoar as regras e procedimentos sobre locagio de imével urbano”.

) . Ouvidos, os Ministérios Justica e do Desenvolvimento, Indistria e Coméreio
Exterior manifestaram-se pelo veto aos seguintes dispositivos:

§ 3° do_art. 13 da Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, alterado pelo art. 2°
do projeto de lef:

“§ 32 Nas locagbes ndo residenciais, equipara-se & cessdo da locagdo qualquer
negécio juridico que impotte na transferéncia do controle societdrio do locatério pessoa
juridica.” (NR)

Razies do veto

“Niéo é possivel confundir a estruturagdo societdria da pessoa juridica, que,
independentemente da formago do quadro de sécios, tem personalidade juridica prépria,
com o contrato de locagiio havido entre o locador e a propria pessoa juridica, Ou seja, em
outras palavras, o contrato de locagiio firmado entre locador e pessoa juridica ndio guarda
quaiquer relagdo de dependéncia com a estrufuragio societiria de pessoa juridica
locatéria, considerando, essencialmente, a distingiio da personalidade juridica de cada um
(sé%os € a propria pessoa juridica), conferida pelo ordenamente juridico pétrio para cada
um dos entes.

Al¥m do mais, cabe registrar que exigéncias assim impediriam ou dificultariam
sobremancira operagles societdrias de trunsferénciz de colas sociais ou agdes de
sociedades empresdrias, tal como, exemplificativamente, a incorporagfo, fusio ou
aquisicfo da participagdo majoritdria de grandes empresas.”

g

§3° do art. 52 da Lei n” 8.245, de 18 de outubro de 1991, slterado pelo art, 2°
do projeto de Joi:

“§ 32 O locatério tera direito a indenizacfo para ressarcirento dos prejuizos e dos
lucros cessantes que tiver com mudanga, perda do lugar e desvalorizagdo do fundo de
comércio se¢ o locador, no prazo de 3 (trés) meses da entrega do imébvel, no der o

destino alegado ou niio iniciar as obras determinadas pelo poder piblico ou que declarou
pretender realizar,” (NR)



Razdes do veto

“A idéia do projeto contempla situagdo com a qual ndo se pode concordar sob o
ponto de vista do interesse publico, considerando que, se por um lado a melhor proposta
de terceiro tem todo o fundamento necessirio para implementar a nfo-renovacio da
Jocagdo - por razdes 6bvias e de cunho mercadolégico -, por outro, o locatario preterido
podera sofrer prejuizos em decorréncia da necessania desocupagfio e da desvalorizagio do
estabelecimento comercial, prejuizos esses que nfip podem permanecer sem a devida
reparagdo.”

§8 1°, 2°. 3° do art. 74 da Fei n® 8.245 de 18 de outubro de 1991, alterado

pelo art. 2° do projeto de lei:

~ “§ 1% Conceder-se-4 liminar para desocupagio em 15 (quinze) dias, contados da
ntimagdo do locatdrio, por si ou por seu advogado, quando houver, na contestagdo,
pedido de retomada fundado em melhor proposta de terceiro.

§ 2* A desocupagdo liminar somente seré indeferida se:
I — a proposta de terceiro ndo atender aos requisitos previstos no § 2% do art, 72;
11 - o locatério aceitar, em réplica, as mesmas condi¢des ofertadas pelo terceiro.

§ 3 A execugio proviséria da retomada fica condicionada A prestaciio de caugdo
em valor ndo inferiar a 6 (seis) meses nem superior a 12 (doze) meses do aluguel,
atualizado até a data da prestagio da caugdo.”

Razdes dos vetos

“Atualmente, sdo previstas trés hipdteses em que o locatério terd direito a
indenizagio para ressarcimento dos prejuizos ¢ dos lucros cessantes gue tiver que arcar
com mudanga, perda do lugar ¢ desvalorizagio do fundo de comérceio, sio clas: a) methor
proposta de terceiro; b} o locador ndo der o destino alegado; e c) o locador n#o iniciar as
obras determinadas pelo Poder Piblico ou que declarou pretender realizar. Todavia, o3
paragrafos do art. 74 somente prevéem proccdimento diferonciado na conccssdo do
providéncia liminar para a hipdtese de melhor proposta de terceiro, sendo que para as
outras, tio relevantes quanto a contemplada pelo texto projetado, nada se disse.

Tal previsdio, se sancionada, ensejaré previsdo pouco sistémica no contexto da lei
de Jocagbes, o que ¢ absolutamente indesejavel e contririo ao interesse publico, sendo

H pev A & tichatnminmiont o neavimantno
guc a tegra provista no caput ceriamente atenderd satisfatoriamente os provimentos

judiciais relativos as trés hipotese mencionadas.”



Art. 75 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro_de 1991, alterado pele art. 2° do

projeto de lei

“Art. 75. Sendo executada provisoriamente a decisfio ou sentenga que conceder a
retomada do imbvel, o locatario terd direito a reclamar, em agio prépria, indenizagiio por
perdas € danos, caso a agdo renovatdria venha a ser julgada procedente ao final da
demanda, vedado, em qualquer hipdtese, o retomo do locatdrio ao imavel.” (NR)

Razaes do veto

“O texto proposto permite a execugdo proviséria da decisic ou da sentenga que

ordena a desocupacio em a¢io renovatéria, impedindo a retomada da posse direta pelo

locatério pretendo, ainda que a decisio ou sentenga seja reformada, ou seja, a

desocupagio empirica, por si s0, transita em julgado em julgado independentemente do
resultado do recurso que hostiliza a decisio correlata,

Ademais, o texto em vigor admite a fixagdo da indenizagHo devida ac locatério
pela desocupagdo na propria sentenga, e o texto proposto remete a fixag2o de indenizagdo
a propositura de uma nova agdo, fato este que milita contrariamente aos anseios de maior
celeridade processual, razodvel duragio do processo e diretriz da resolugfo do maior

numero possivel de litigios em uma mesma sentenga, e até para se evite decisbes
contraditorias.

Também cabe frisar, que o texto em vigor estabelece responsabilidade solidaria
entre locador e o proponente da melhor oferta causadora da desocupagdo, e 0 texto
projetado para o art. 75 suprime esta ferramenta facilitadora do recebimento, pelo
locatério, da indenizagdo devida, com o que n3o se pode concordar.”

Ouvido também, o Ministério da Fazenda manifestou-se pelo veto ac seguinte
dispositivo:

Art. 3°

“Art. 3% Esta Lei entra em vigor na data de sva publicago.”

Razdes do veto

“Nos termos do art. 8% caput, da Lei Complementar n® 95, ¢ 26 de-feverero de
1998, a entrada em vigor imediata somente deve ser adotada em se tratando de normas de
pequena repercussio, o que nio € o caso do presente projeto de lel,

Assim, de modo a garantir tempo hibil para que os destinatirios da norna
examinem o seu conteitdo e estudem os seus efeitos, propor-se que a cliusula de vigéncia seja
vetada, fazendo-se com que 0 ato entre em vigor em quarenta e cinco dias, nos termos do art. 12

do Decreto-Lei n® 4.657, de 4 de setembro de 1942 - Lei de Introdugio ao Codigo Civil
Brasileiro.”

Essas, Senhor Presidente, as razdes que me levaram a vetar os dispositivos acima

mencionados do projeto em causa, as quais ora submeto 2 elevada apreciagdo dos Senhores
Membros do Congresso Nacional,

Brasflia, 3  de;dezembro de 2009.



PROJETO A QUE SE REFERE O VETO:

(*) PROJETO DE LEI DA CAMARA N° 140, DE 2009
(n® 71/2007, na Casa de origem)

Q Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei introduz altera¢do na Lei n* 8.245, de 18 de outubro de
1991. que dispde sobre as locagdes de imdveis urbanos.

Art. 2° A Lei n® 8,245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar com as
seguintes alteragdes:

“Art. 4" Dutantc o prazo estipulado para a duragdo do

contrato, ndo podera o locador reaver o imével alugado. O

focatario, todavia, podera 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,
divércio ou dissolucio da uniio estdvel, a locacdo residencial
prosseguirad automaticamente com o cénjuge ou companheiro que
permanecer no imovel.

§ 1” Nas hipoteses previstas neste artigo ¢ no art, Ii, a
sub-rogagdo serd comunicada por escrito ao locador e ao fiador. se
¢sta for a modalidade de garantia locaticia.

§ 2° O fiador podera exonerar-se das suas responsabilidades
no prazo de 30 (trinta) dias contado do recebimento da
comunicagao oferecida pelo sub-rogado, ficando responsével pelos
efeitos da fianca durante 120 (cento e vinte) dias apés a notificacdo
a0 locador,” (NR)
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............................................................................................

§ 3 Nas_locacbes niio residenciais. eguipara-se i cessdo da

-

controle societario do locatario pessoa juridica,” (NR)

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



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

II - auséncia, interdi¢do, recuperagido judicial, faléncia ou
imsolvéncia do fiador, declaradas judicialmente;

X~ prormgag:ao da loca(;ao por prazo indeterminado uma
vez notificado o locador pelo fiador de sua intengdo de
desoneragdo, ficando obrigado por todos os efeitos da fianga,
durante 120 (cento e vinte) dias apos a notificagéo ao locador.

Paragrafo unico. O locador podera notificar ¢ locatario para
apresentar nova garantia locaticia no prazo de 30 (trinta} dias, scb
pena de desfazimento da Jocagdo.” (NR)

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

Qiqcadomeazmm&mmwmwﬂumsL_@_mr
¢ _destino, alegado_ou pdo_iniciar_as_obras determinadas pelo poder
publico.ou que.declarou pretender realizar.” (NR)

“Art. 59. .., vt eetre e et et et eabe e e eranernneants tevrerraenrerans

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

VIl - o d:sposto no incise IV do art. 9° havendo a
necessidade de se produzir reparagles urgentes no imovel,
determinadas pelo poder piblico, que ndo possam ser normaimente
executadas com a permanéncia do locatério, ou, podendo, ele se
recuse a consenti-las;

V11 - o término do prazo notificatorio previsto no paragrafo
unico do art. 40, sem apresentagdo de nova garantia apta a manter a
seguranca inaugural do contrato;

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

IX ~ a falta de pagamento de aluguel e acessorios da
focagiio no vencimento, estando o contrato desprovido de gualquer
das garantias previstas no art. 37, por ndo ter sido contratada ou em
caso de extingdo ou pedido de exoneragdo dela, independentemente
de motivo,

§ 3° No caso do inciso IX do § 1° deste artigo, poderd o
locatario evitar a rescisdo da locagdio e elidir a liminar de



desocupagdo se, dentro dos 15 (quinze) dias concedidos para a
desocupagdo do imdvel e independentemente de calculo, efetuar
deposito judicial que contemple a totalidade dos valores devidos, na
forma prevista no inciso Il do art. 62." {NR)

“Art. 62. Nas agdes de despejo fundadas na falta de
pagamento de aluguel € acessdrios da locagdo, de aluguel
provisorio, de diferengas de aluguéis, ou somentc de quaisquer dos
acessarios da locagdo, observar-se-a 0 seguinte:

1 — o pedido de rescisdo da locacdo podera ser cumulado
com ¢ pedido de cobranga dos aluguéis e acessorios da locagdo;
nesta hipotese, citar-se-2 o locatario para responder ao pedido de
rescisao € o locatario e os fiadores para responderem ao pedido de
cobran¢a, devendo ser apresentado, com a inicial, célculo
discriminado do valor do débito;

{i - o locataric e o fiador poderdo evitar a rescisdo da
locagdio efetuando, no prazo de 15 (quinze) dias, contado da
citagio, o pagamento do débito atualizado, independentemente de
calcufo e mediante depdsito judicial, incluidos:

11l ~ efetuada a purga da mora, se o locador alegar que a
oferta ndo é integral, justificando a diferenga, o locatario podera
complementar o deposito no prazo de 10 (dez) dias, contado da
intimagdo, que podera ser dirigida ao locatdrio ou diretamente a0
patrono deste, por carta ou publicagdio no orgdo oficial, a
requerimento do locador;

1V — niio sendo integralmente complementado o depdsito, ©
pedido de rescisdio prosseguira pela diferenca, podendo o locador
levantar a quantia depositada;

Paragrafo unico. Néo se admitirda a emenda da mora se o
locatario §& houver utilizado essa faculdade nos 24 (vinte ¢ quatro)
meses imediatamente anteriores a propositura da agdo.” (NR)

“Art. 63. Julgada procedente a agd3o de despejo, 0 juiz
determinard a expedicdo de mandado de despejo, que conterd o
prazo de 30 (trinta) dias para a desocupagéo voluntaria, ressatvado
o disposto nos paragrafos seguintes.

S 1 et e et bbb e

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

................................................ crreverernrnvessneeesreneesenneene (INR)
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“Art. 64. Salvo nas hipdteses das agbes fundadas no art. 9°,
a execucio provisdria do despejo dependera de cau¢do ndo inferior
a 6 (seis) meses nem superior a 12 {doze) meses do aluguel,
atualizado até a data da prestagio da caugo.

.................................................................................... 7 (NK)

“Art. 68. Na aclio revisional de aluguel, que tera o nto
sumario, observar-se-i 0 seguinte:

Il ~ ac designar a audiéncia de conciliagio, o juiz, se
houver pedido e com base nos elementos fornecidos tanta pelo
locador como pelo locatirio, ou nos que indicar, fixara atuguel
provisdrio, que sera devido desde a citagio, nos seguintes moldes:

a) em agdo proposta pelo locador, o aluguel provisorio néo
podera ser excedente a 0% (pitents por cento) do pedido;

b} em agdo proposta pelo locatarlo, o aluguel provisorio
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
discordincia quanto ao valor pretendido, o juiz tentard a
conciliag@o e, ndo sendo esta possivel, determinara a realizagdo de
pericia, se necessaria, designando, desde logo, audiéncia de
instrucfio e julgamento;

V - o pedido de revisdo previsto no inciso Il deste artigo
interrompe o prazo para interposi¢ic de recurso contra a decisio
que fixar o aluguel provisério.

bal ('NR)
"""""""""""""""""""""""""""" dasavevest i tade T uad P RAR TRt PR bR dA IS
CATE. TL. ot es e s s
...............................................................................................
V — indicagdoc do fiador quando houver no contrato a

renovar e, quando ndo for o mesmo, com indicacdo do nome ou
denominacido completa, nimero de sua inscrigio no Ministério da
Fazenda, endereco e, tratando-se de pessoa natural, a nacionalidade,
o estado civil, a prof‘ issd0 e o numero da carteira de identidade,
comprovando, desde logo, mesmo que ndo haja alieragio do fiador,
a atual idoneidade financeira;
? (NR}

“Art 74 Nao sendo renovada a locae;ao 0 _]UIZ determmaré
a expedigio de mandado de despejo, que conterd o prazo de 30
(trinta) dias para a desocupag¢do voluntaria, se houver pedido na
contestagao.



§ 1 «
quinze) di Wﬂwﬂwl..~115. :

5 tfomada
fundado em melthor proposta de terceito.
§ 2° A desocupacio liminar.somenie serd indeferida se:
[ - a_proposta_de_terceiro _pdo atender ans . requisitos
revist 20 :
1l ~ o locatari ) -t e

§ 3° A_execucio provisoria da retomada fica condicionada
a_prestacdo de caucdo em valor ndo ipferior a 6 {seis) meses nem
superior. & 12 (doze) meses_do alnguel, atualizado até a data da
prestagdo da caucdo.” (NR)

“Art. 75. Senda_executada provisoriamente a decisdo ou
sentenca_que conceder a retomada do imdvel, o locatirio tera
direito a reclamar, em acio propria. indenizacdo por perdas e danos,
¢aso.a_agdo_ rengvatdria venba.a ser julgada procedente ao final da
demanda, vedado, em qualquer,_hipétese, o_retomo do_locatdrio ag
imével.” (NR})

Art. 3° Esta Lai eptra em vigorna data de sug publicacdo.

(*) EM DESTAQUE AS PARTES VETADAS

Publicado no DCN, de 10/622010,
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VETO PARCIAL N° 58, DE 2009
aposto ao

Projeto de Lei da Camara n° 140, de 2009

caocam n® 108 2000_N\N)
6"“ AL Al MNT T

(Mensa -CN)

Parte sancionada;

Partes vetadas:

Lein® 12.112, de 9 de dezembro de 2009
D.0.U. ~ Secdo 1, de 10/12/2009

- § 3° do art. 13 da Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991,
com a redagao dada pelo art. 2° do projeto;

- § 3° do art. 52 da Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991,
com a redacao dada pelo art. 2° do projeto;

- § 1° do art. 74 da Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991,
com a redagio dada pelo art. 2° do projeto;

- caput do § 2° do art. 74 da Lei n® 8.245, de 18 de outubro
de 1991, com a redacao dada pelo art. 2° do projeto;

- Inciso I do § 2° do art. 74 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro
de 1991, com a redagio dada pelo art. 2° do projeto;

- Inciso Il do § 2° do art. 74 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro
de 1991, com a redagdo dada pelo art. 2° do projeto;

- § 3° do art. 74 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991,
com a redagdo dada pelo art. 2° do projeto;

- art. 75 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, com a
redacio dada pelo art. 2° do projeto; e

- art. 3° da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, com a
redacdo dada pelo art. 2° do projeto.

LEITURA:

COMISSAQO MISTA INCUMBIDA DE RELATAR O VETO:
SENADORES DEPUTADOS
PRAZO DE TRAMITACAO:

Publicado no DSF, de 26/03/2010

Secretaria Especial de Editoragdo e Publicagdes do Senado Federal - Brasilia - DF

08: 11367/2010
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