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Gabmete do Senador RODRIGO PACHECO

PROJETO DE LEI N° , DE 2019

Altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991,
para dispor sobre a locagdo de imoveis urbanos,
e da outras providéncias.

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art. 1° A Lei n° 8245, de 18 de outubro de 1991 (Lei do
Inquilinato), passa a vigorar com as seguintes alteragoes:

“Art. 3° O contrato de locacdo pode ser ajustado por qualquer
prazo, conforme a livre estipulacdo entre as partes contratantes.

Paragrafo unico. Revoga-se” (NR)

“Art. 4°. Durante o prazo estipulado para a duracdo do contrato,
o locador ndo podera reaver o imovel alugado, ao passo que o locatario
podera devolvé-lo, desde que arque com a multa pactuada, que sera
paga, salvo na hipotese do § 2° do art. 54-A, proporcionalmente ao
periodo de cumprimento do contrato.

Pardgrafo unico. Na falta de estipulagdo no contrato, a multa
corresponderd a 10% (dez por cento) da soma dos alugueres venciveis
até o termo final da locagdao” (NR)

CATE 8% e

§ 1°Idéntico direito terdo o promitente comprador e o promitente
cessiondrio, em carater irrevogavel, com imissdo na posse do imovel e
titulo registrado na sua matricula no competente Registro Imobilidrio.
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Gabmete do Senador RODRIGO PACHECO

ANt 1o o

II - nas locagdes com finalidade ndo residencial, na hipotese de
locatario pessoa fisica, empresario ou Microempreendedor Individual
(MEI), o seu espolio e, se for o caso, seu sucessor na atividade
desempenhada;

I - nas locagdes com finalidade ndo residencial, na hipotese de
locatario pessoa juridica, caso dissolvida ou cassada a sua autorizacao
para funcionamento, sua massa liquidanda, massa falida ou sua
sucessora.” (NR)

“Art. 15. Desfeita ou finda alocagdo, qualquer que seja sua causa,
desfazem-se também as sublocacdes, assegurado sempre o direito de
eventual indenizagdo que possa ser recobrada pelo sublocatario contra
o seu sublocador.” (NR)

“Art. 20. E livre a convencdo do aluguel, podendo sempre o
locador e o locatirio pactuar o seu pagamento antecipado, total ou
parcial.” (NR)

“Art. 21. E livre a convengdio do aluguel, podendo inclusive o
valor atribuido as sublocagdes superar o valor atribuido a locagao.

Pardgrafo unico. Revoga-se” (NR)

CATE. 220 e

VII - pagar as taxas de administragdo, se houver, e de
mtermediagdes, nestas compreendidas as despesas necessarias a

afericdo da idoneidade do pretendente ou de seu fiador, salvo na
hipotese do art. 55-A, § 1°

VIII - pagar os tributos que venham a incidir sobre o imovel, bem
como o prémio de seguro complementar contra incéndio, ressalvada
sempre a possibilidade de estipulacio em sentido contrario no contrato;

“Art. 27. Nas hipoteses de venda, promessa de venda, cessdo ou
promessa de cessao de direitos, o locatario tem preferéncia para adquirir
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Gabmete do Senador RODRIGO PACHECO

o imovel locado, em igualdade de condigdes com terceiros, devendo o
locador lhe dar conhecimento do negocio mediante comunicag¢ao
judicial, extrajudicial ou outro meio idoneo capaz de atestar a ci€éncia
inequivoca.

“Art. 29. Aceita a proposta pelo locatario, a posterior desisténcia
pelo locador acarreta a este responsabilidade pelos prejuizos
ocasionados a titulo de danos emergentes e de lucros cessantes.

Paragrafo unico. O locatario, por sua vez, responde da mesma
forma se desistir da contratagdo depois de ter manifestado sua aceitagao
a proposta do locador.” (NR)

“Art. 32. O direito de preferéncia ndo alcanca:

I - a perda da propriedade ou sua alienagdo por decisao judicial, a
permuta, a doagdo, a dagdo em pagamento e a integralizacdo de capital
de sociedade, a fundacdo ou empresa individual de responsabilidade
limitada;

IT - a cisdo, a fusdo ou incorporacdo da pessoa juridica que for
proprietaria do imovel, cujo uso seja o objeto da locacao;

III - os casos de constituicdo da propriedade fiducidria e de perda
da propriedade ou alienacdo por quaisquer das formas de realizagdo de
garantia, inclusive mediante leildo extrajudicial, devendo essa condicao
constar expressamente em cldusula contratual especifica, destacando -
se das demais por sua apresentagdo grafica.

Paragrafo Unico. Para fins do caput deste artigo, considera-se
permuta, além daquela modalidade contratual tipica regida pelo artigo
533 do Codigo Civil, toda alienagdo de immovel, seja mediante compra e
venda seguida de confissio de divida e promessa de dagcdo em
pagamento ou outra forma em que o pagamento do preco seja
representado, no todo ou em parte, pela obrigacdo de entrega de uma ou
mais unidades imobiliarias, existentes ou a serem construidas, desde
que o valor destas represente mais da metade do valor do imével objeto
do negocio.” (NR)

ATt 38 e

§ 1° A caucdo em bens moveis devera ser registrada em cartorio
de titulos e documentos;
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Gabmete do Senador RODRIGO PACHECO

§ 2° A garantia incidente sobre bens imoveis devera ser objeto de
assentamento nos competentes Registros de Imoveis.

§ 3° A caugdo em dinheiro serd depositada em caderneta de
poupanga autorizada pelo Poder Publico e por ele regulamentada,
revertendo em beneficio do locatirio todas as vantagens dela
decorrentes por ocasido do levantamento da soma respectiva, vedado,
no caso das locagdes residenciais, valor excedente a trés meses de
aluguel.

§ 4° A caugdo em titulos e agdes devera ser substituida, no prazo
de trinta dias, na ocorréncia de pedido de recuperagao judicial,
decretacdo de faléncia ou liquidagdo judicial ou extrajudicial das
sociedades emissoras” (NR)

“Art. 50. Findo o prazo ajustado, se o locatirio permanecer no
imoével sem oposicdo do locador por mais de trinta dias, presumir-se-4a
prorrogada a loca¢do por tempo indeterminado.

“Art. 58. Nas agoes de despejo, consignacdo em pagamento de
aluguel e acessorios da locacdo, revisionais de aluguel e renovatorias
de locagdo, nos contratos regidos por essa lei, observar-se-a o seguinte:

II - o valor da causa corresponderda sempre a doze meses de
aluguel, independentemente de sua cumulagdo ou inclusdo de parcelas
vincendas, salvo na hipétese do inciso II do art. 47, em que o valor da
causa correspondera a trés salarios vigentes por ocasido do
ajuizamento;

IV - as comunicagdes, judiciais ou extrajudiciais, far-se-ao
mediante  correspondéncia com aviso de recebimento, missiva
eletronica e as demais formas de comunicagdo previstas no Codigo de
Processo Civil ou reconhecidas pelo Conselho Nacional de Justica;

VI - a excecao daacdo revisional de aluguel, a que serefere o art.
68, inciso II, ¢ dispensada a realizagdo de audiéncia de conciliagdo para
as demais agdes previstas no caput, niciando-se o prazo para defesa do
réu nos termos do art. 231 do Cddigo de Processo Civil;"
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Gabmete do Senador RODRIGO PACHECO

VII - os prazos previstos nesta Lei serdo contados em dias
corridos;

VIII - as acdes referidas no caput serdo julgadas prioritariamente ;

IX - ¢ licito as partes, antes ou durante o curso do processo,
estipular mudangas nos procedimentos relativos as acdes decorrentes
desta Lei, para ajustd-los as especificidades da causa e convencionar
onus, poderes, faculdades e deveres processuais, bem como, entre
outros aspectos, a escolha de mediador ou de conciliador, a delimitacao
da matéria a ser ajuizada ou sentenciada e a gradagdo da
responsabilidade pela sucumbéncia.” (NR)

CAIt. 5.

I - o descumprimento do mituo acordo previsto no art. 9°, inciso
I, celebrado por escrito e assinado pelas partes e por duas testemunhas,
no qual tenha sido ajustado o prazo minimo de trés meses para
desocupagao, contado da celebragcdo do acordo;

IX - a falta de pagamento de aluguel e acessorios da locagao no
vencimento, caso o contrato esteja desprovido de garantia, por ndo ter
sido contratada, por ter se tornado insuficiente ou insuscetivel de
execucdao, por ter sido extita ou por ser objeto de pedido de
exoneragdo, independentemente de motivo.

X —adenincia do contrato, na hipdtese do art. 8°.

§ 2° A caugdo podera ter por objeto bem imével ou o proprio
crédito recobrado pelo locador.

§ 3°E dispensada a caugdio do § 1° nas hipoteses de despejo por

falta de pagamento nos casos em que estiver a locagdo desprovida de
garantias.
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Gabmete do Senador RODRIGO PACHECO

V — prosseguindo o litigio nos termos do inciso IV, o locatario
continuara pagando diretamente ao locador a parcela correspondente ao
valor incontroverso dos aluguéis e depositard a parcela controvertida a
disposicdo do juizo, tudo nos respectivos vencimentos;

“Art. 63. Julgada procedente a agdo de despejo, o juiz
determinard a expedicdo de mandado Unico de notificagdo, que conterd
o prazo de 30 (trinta) dias para a desocupacao voluntaria, ressalvado o
disposto nos paragrafos seguintes.

Art. 2° A Lei n® 8245, de 18 de outubro de 1991 (Lei do

Inquilinato), passaa vigorar acrescida dos seguintes arts. 47-A, a Secao I do
Capitulo II de seu Titulo I e 55-A e 57-A a Secao III do Capitulo II de seu

Titulo I:

“Art. 47-A. Nos contratos de locagdo residencial que tenham
como causa relacdes de trabalho do locatario, ficara ele exonerado da
multa do art. 4° na hipotese de devolver o imoével no curso do prazo
micialmente estipulado, desde que o faga em razio de transferéncia
decorrente da relacdo de trabalho e para exercer suas atividades
profissionais em localidade diversa daquela do inicio do contrato.

Pardgrafo unico. Nesta hipotese especifica, devera também o
locatario, a fim de se eximir das san¢des do art. 4°, comunicar seu
mtento ao locador, por escrito € com prazo de no minimo 30 (trinta)
dias de antecedéncia.

“Art. 55-A. E livre a negociagio das clausulas do contrato de
locacdo de imoveis destnados a uso ndo residencial, admitida, entre
outras, a estipulagdo de pagamento antecipado do aluguel, total ou
parcial, a constituicido de uma ou mais garantias, de qualquer espécie,
sem limitagdo de valor, assim como a renuncia prévia ao direito de
preferéncia.

§ 1° E assegurada a autonomia das partes para atribuicio do
pagamento das despesas de intermediagdo e formagdo do contrato, entre
elas as taxas de afericdo da idoneidade do pretendente e seus
garantidores e de administracdo da locagao.
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Gabmete do Senador RODRIGO PACHECO

§ 2° O valor dos aluguéis podera ser reajustado por qualquer
indice de pregos, setorial ou geral, vedada a fixagdo do preco em moeda
estrangeira e sua vinculagdo direta a variagdo cambial ou salario
minimo.”

“Art. 57-A. O imovel objeto de concessao de direito de superficie
pode ser locado pelo concessiondrio independentemente de anuéncia do
concedente, mas, extinta a concessdo, este se sub-rogard na posicao do
concessionario somente se tiver anuido expressamente com a locagao.

§ 1° Do contrato de locacdo celebrado sem anuéncia do
concedente constara a duracdo da concessdo, sob pena de o
concessionario responder pelas perdas e danos que sua omissdo causar
ao locatario.

§ 2° Extinto o direito de superficie, resolve-se a locacdo nao
autorizada pelo concedente, assegurado ao locatario o direito de
postular ao concessionario indenizacdo das perdas e danos a que este
tiver dado causa em razao da exting¢ao.

§ 3° Das agdes de cobranga ou execugdo propostas pelo
concedente em face ou contra o concessionario, tendo por objeto os
encargos devidos pela concessdo, o locatario sera cientificado para que
pague ao concedente os aluguéis que vencerem durante a lide.

§ 4° Em caso de acdo que busque a resolugdo da concessdao por
madimplemento da obrigagdo do concessiondrio, o locatirio serd
cientificado para purgar a mora daquele, caso seja possivel e lhe
convenha, ficando neste caso autorizado a levar as quantias assim
despendidas a conta de amortizacdo dos aluguéis devidos ao
concessionario.

§ 5° As locagdes de que trata este artigo podem ser
convencionadas por prego superior ao da concessao da superficie.”

Art. 3° Ficam revogados o paragrafo tnico do art. 2°, o paragrafo

unico do art. 3°, o paragrafo unico do art. 4°, o paragrafo unico do art. 21, o
paragrafo Unico do art. 37 e os arts. 43 e 44, todos dispositivos constantes do
Titulo I (“Da Locagdo”), Capitulo I (“Disposi¢cdes Gerais™), da Lei n° 8.245, de
18 de outubro de 1991 (Lei do Inquilinato).
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Gabmete do Senador RODRIGO PACHECO

Art. 4° Ficam revogados os arts. 76, 77, 78, 84 e 85 constantes do
Titulo IIT (“Das Disposi¢des Finais e Transitorias”) da Lei n° 8.245, de 18 de
outubro de 1991 (Lei do Inquilinato).

Art. 5° Esta Lei entra em vigor sessenta dias ap6s sua publicacao.

JUSTIFICACAO

As continuas transformagoes verificadas no campo social € na
atividade econdmica nem sempre sdo acompanhadas de uma imediata
adequacao do direito positivo capaz de conferir as partes interessadas a
necessaria seguranca juridica.

E o caso da locacio de imoveis destinados a finalidades
empresariais, cujo mercado, por sermais complexo e peculiar que o de locagdes
residenciais, demanda vultosos investimentos externos e internos, além de
trazer mais mnovacao e gerar milhdes de empregos. Ademais, na pratica vém
surgindo, com notavel frequéncia, novas espécies de locacao de imovel ndo
residencial, algumas delas sem correspondéncia completa no direito positivo.

Disso ¢ exemplo a locacdo de imovel pré-ajustado, pela qual o
locador adquire, constrdiou reforma um imovel, dotando-o das especificagcdes
fornecidas pelo pretendente a locagdo, de modo a ajustar a conformagado da
edificacdo as necessidades da atividade empresarial especifica desse futuro
locatario. Apos um periodo em que o mercado supriu a lacuna da lei, valendo-
se da faculdade conferida pelo art. 425 do Codigo Civil para celebrar contrato
de locagdo atipica, sob inspiragdo da figura estrangeira do builttosuit, essa
especie de contrato veio a ser prevista no art. 54-A da Lei n° 8.245, de 18 de
outubro de 1991, que, ndo obstante, reclama aperfeicoamento capaz de conferir
a necessaria seguranga juridica ao mstituto, sobretudo em razao dos vultosos
investimentos feitos pelo locador para adequar o imdvel as caracteristicas
peculiares da pessoa juridica locataria.

Essas e outras transformag¢des no ambiente dos negocios, aliadas a
fungdes do direito de propriedade regulamentadas pelo novo Codigo Civil e por
legislagdo especial, aléem da consideravelmente recente entrada em vigor do
Novo Codigo de Processo Civil, repercutem no campo das locagdes, sobretudo
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Gabmete do Senador RODRIGO PACHECO

para fins empresariais, e, por falta de regulamentagdo, dao causa a grande
inseguranga juridica, da qual resulta, invariavelmente, significativo prejuizo
para a sociedade.

Para o preenchimento dessas lacunas, além da modernizagao,
desburocratizacao e liberalizacdo das regras gerais atinentes aos contratos de
locacdo, propde-se a inclusdo, na Lei n° 8.245, de 1991, de disposicdes
compativeis com as inovagdes ja mtroduzidas no direito positivo, adequando-
as as locagoes para fins empresariais, naquilo que as distingue das locagdes para
fins residenciais.

Vale a pena ressaltar que o total de area construidade imoveis nao
residenciais no territorio nacional (shopping centers, edificios de escritorios,
imoveis deuso logistico e industrial, galpdes isolados, pequeno, médio e grande
comércio, entre outros) alcanga a ordem de 685 milhdes de metros quadrados,
sendo que 51% desse total estd alugado, o que representa, aproximadamente,
17,5 bilhdes de reais a cada més.

No que diz respeito ao mercado de imoveis residenciais, temos
mais de 70 milhdes de domicilios construidos,sendo que 18% estdo alugados,
o equivalente a 12,6 milhdes de domicilios, totalizando 756 milhdes de metros
quadrados e gerando renda de cerca de 9 bilhdes de reais mensalmente.

Tal diferenca demonstra a pujanga e importancia que o mercado
de imoveis nao residenciais tem na economia do Pais, ndo se devendo
desprezar, obviamente, a importincia social ¢ econdmica dos imoveis
residenciais para as familias brasileiras.

Nesse contexto, mostra-se oportuna a alteracao do art. 3° da Lei do
Inquilinato para fazer sobressair o principio basilar do “pacta sunt servanda” e
também porque como reconhecido pela doutrina!, raros sdo os contratos de

1 SiLVIO DE SALVO VENOSA, Lei do Inquilinato Comentada - Doutrina e Prdtica, 142 ed., S3o Paulo, Atlas, 2015,
pp- 39 e 40:
“Rara serd a hipdtese de uma locagdo com prazo determinado por mais de dez anos.
O Cddigocivil ja ndosereferia em prazo algumpara a duragdo do contrato, dando vigor a autonomia das
convengBes. O mesmo fizeram a lei atual e a lei anterior. No entanto, a locagdo, embora um contrato de
trato sucessivo,tem como caracteristicaa possibilidadede ser renovada ou reconduzida com facilidade.
Como uma locagdo marcadamente duradoura, de mais de dez anos, como fala a lei, se aproxima a uma
restrigdoao direito de propriedade, exige-se a concordanciado conjuge, a exemplo do que se exige para
disposi¢des de direito real. (...)".
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locacdo porprazo determinado e superior a 10 (dez) anos, o que faz com que a
exigéncia da outorga conjugal no polo ativo se mostre norma de carater
extravagante e somente apta a deflagrar discussoes sem qualquer sentido.

De igual modo, nova redagao para o art. 4°, igualmente para se
conferir maior seguranga juridica aos contratos de locagdo e se retirar do
alvedrio judicial a fixacao de multas:

“Ora, a multa decorre de lei ou da vontade das partes. Numa leitura
apressada do dispositivo [redagdo vigente] poder-se-ia entender que
o juiz fixa em sua decisdo uma multa para o descumprimento
contratual. Na verdade, ndo ¢ isso que ocorre. O juiz concretiza a
vontade das partes no contrato, aplicando a multa pactuada, com as
orientagcdes e restricoes que lhe mpde a lei. Na falta de avenca, o
que faz o julgador ¢ fixar uma ‘compensacio’ pela resolucdo
antecipada e injustificada do contrato, a qual, somente como
forca de expressio e para evitar mal-entendidos, é denominada
multa pelo legislador. Apenas que, na fixacio do montante dessa
‘multa’, levara o magistrado em consideracio niao s6 o que foi
pedido pela parte, em obediéncia ao principio processual de se
manter adstrito ao pedido, mas também a natureza do contrato,
seu vulto e valor. Nao deixa de ser uma indenizacdo por perdas
e danos. Na estipulacio dessa multa nido pode o juiz se valer de
fatores totalmente aleatdérios ao contrato. Esse ¢ o espirito que
deve nortear o dispositivo, mormente com a redacdo dada ao
dispositivo pela Lei de 2002’2,

Resta, portanto, claro o subjetivismo que permeia a atual disciplina
locaticia, o que se busca superar fixando de pronto o montante da multa pela
devolucao antecipada do imovel locado nas hipdteses em que o seu patamar
ndo restou previamente estipulado no Contrato de Locagao.

E nesse sentido que sdo propostas normas sobre a locacdo de
imoveis submetidos ao regime juridico do direito de superficie, regulado pelo
novo Codigo Civil e pelo Estatuto da Cidade, mediante adequacao das normas
gerais da locagdo a conformacao dessa singular propriedade resoluvel.

Preconiza-se também a adequagao das acoes judiciais relacionadas
a locacao as movagdes trazidas pelo novo Codigo de Processo Civil (CPC), tais

2 S{LVIO DE SALVO VENOSA, Lei do Inquilinato Comentada - Doutrina e Prdtica, 142 ed., Sdo Paulo, Atlas, 2015,
p. 49. Negritou-se.
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como: a ado¢ao dos novos meios de intimagao e citacao; a possibilidade de as
partes estipularem mudangas nos procedimentos, para ajusta-los as
particularidades da causa, como na escolha de mediador ou de conciliador e na
delimitacdo da matéria; o pagamento da parcela incontroversa da demanda; a
contagem do prazo para a defesa do réu, nos termos do art. 231 donovo CPC;
e a dispensa da audiéncia de conciliagdo, exceto nas agdes revisionais, para
compatibilizar o procedimento com as especificidades das a¢gdes locaticias.

A par das adaptagdes as movacgdes do direito positivo, propde-se
para as locagdes tratamento diferenciado ao de natureza protecionista, visando
a compatibilizad-las como carater paritario da atividade empresarial em relagao
ao livre exercicio daautonomia privada, notadamente no que tange as garantias,
ao direito de preferéncia, ao reajuste dos aluguéis e a antecipagdo de seu
pagamento, as despesas de intermediagao, a clausula penal, ao valor do aluguel
nas sublocacgdes e as condi¢des de subsisténcia destas, no caso de extingao da
locacdo, e a permuta, quando formalizada mediante compra e venda conjugada
a confissao de divida e dagcdo em pagamento.

Essas sao as alteracOes que se revelam necessdarias para adaptar a
Lei n® 8.245, de 1991, as movagdes introduzidas no ambito do Direito Civil e
do Direito Processual Civil, bem como as especificidades da locacdao de
imoveis destinados a atividade empresarial, consideradas as profundas
transformagdes econdmicas da sociedade contemporanea e seus reflexos no
mercado.

Finalmente, propde-se revogar os artigos 76, 77, 78, 84 e 85
constantes das Disposi¢oes Finais e Transitorias, visto que ja exauriram seu
objeto normativo ou foram escorreitamente tratados em legislagdes posteriores.

A presente proposi¢cdo limita-se a esses aspectos, ndo interferindo
em nenhuma das normas gerais sobre locacao instituidas pelo Codigo Civil e
outras leis especiais.

Sala das Sessoes,

Senador RODRIGO PACHECO

SF/19403.58216-48
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LEGISLACAO CITADA

- Lei ng¢ 8.245, de 18 de Outubro de 1991 - Lei do Inquilinato (1991); Lei de Locagééées;
Lei de Locagséies dos Imggveis Urbanos; Lei das Locagééées; Lei das Locagééies dos
Im¢sveis Urbanos - 8245/91

https://www.lexml.gov.br/urn/urn:lex:br:federal:lei:1991;8245

- artigo 54-
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