PROJETO DE LEI N® , DE 2011
(Do Sr. Julio Lopes)

Altera o caput do art. 42 e acrescenta o
art. 54-A a Lei n.2 8.245, de 18 de outubro de
1991, que “dispOe sobre as loca¢cGes de imdveis
urbanos e os procedimentos a elas pertinentes”.

Art. 12 O caput do art. 42 da Lei n? 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a ter a
seguinte redacao:

“Art. 49: Durante o prazo estipulado para a duragdo do contrato, ndo
poderd o locador reaver o imdvel alugado. Com excegéio ao que estipula o
pardgrafo 22, do art. 54-A, o locatdrio, todavia, poderd devolvé-lo, pagando a
multa pactuada, proporcional ao periodo de cumprimento do contrato, ou na
sua falta, a que for judicialmente estipulada.”

Art. 22 A Lei n.2 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar acrescida do seguinte
art. 54-A:

“Art. 54-A: Na locagdo de imdvel urbano destinado a fim ndo residencial e
naquelas em que a locacdGo decorra de operacbes em que o empreendedor
adquira, construa ou reforme substancialmente, por si ou por terceiros, o imovel
indicado pelo pretendente a locacGo, locando-o por prazo determinado,
prevalecerdo as condigbes livremente pactuadas nos contratos respectivos e as
disposicoes procedimentais previstas nesta lei.

Paragrafo 1°: Poderd ser convencionada a rentuncia ao direito de revisdo do
valor dos aluguéis, durante o prazo de vigéncia do contrato de locagdo.

Pardgrafo 2°: Em caso de denuncia antecipada do vinculo locaticio pelo
locatdrio, compromete-se este, a cumprir a multa que restar pactuada, que ndo
excederd a somatdria dos aluguéis a receber até o termo final para locagéo.

Pardgrafo 39: Serdo livremente negocidveis pelo locador junto a terceiros,
desde que devidamente registrado o Contrato de Locagdo nos Servigos de
Registro de Titulos e Documentos, os valores relativos aos aluguéis a receber
até o termo final contratado para a locagéo, na forma dos artigos 286 a 298 do
Cddigo Civil, responsabilizando-se o locatdrio pelo respectivo adimplemento. ”

Art. 22 Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

JUSTIFICATIVA

O presente projeto acresce novo artigo a lei 8.245/91, visando
disciplinar a securitizacdo dos créditos locaticios dos contratos de locacdo ndo-
residenciais e, finalmente, albergar ao Sistema Legal Brasileiro esta modalidade de
locacdo, alterando o art. 42 para consolida¢cdo da proposta.
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O built-to-suit que na expressao inglesa significa “construido

para servir’ ou “construido sob encomenda” é termo que necessita ser incorporando

ao Mercado Imobilidario de Locagdo, tendo como caracteristica principal o

desenvolvimento global de investimento para atender interesses de um locatario, ja
pré-determinado.

Trata-se de uma modalidade muito utilizada nos paises
desenvolvidos e que no Brasil ndo evolui a contento, visto ndo encontrar a necessaria
seguranca juridica que brota da auséncia de previsdao legal, conseqlientemente de
regulamentacgao, seja no formato do Cédigo Civil, seja na lei do inquilinato.

A pretensdo de trazé-la ao regramento da lei especial é
justamente no interesse de mantermos sob este alicerce todas as modalidades de
locagdes existentes no mercado, especialmente pela dindmica procedimental e
processual ja nela consagrada.

No entanto, percebendo-se a sua grande diferenciacdo das
demais modalidades regulamentadas na lei inquilinaria, vale prestigiarmos a completa
autonomia de vontade dos contratantes, a exemplo da figuracdo obtida nas relagGes
de shopping Center onde idéntico principio é fundamental ao seu expressivo
desenvolvimento.

O principal traco das locacOes ajustadas sob built-to-suit é a
harmonia encontrada no enlace de investimento e ocupacdo a gosto do locatario.

Desde a eventual compra do terreno, a elaboracdo dos
projetos, a compra de materiais e mao de obra especializada, tudo fica ao encargo do
empreendedor, que atende todos os interesses do locatario, que ird beneficiar-se de
um imovel feito sob medida para atender as suas necessidades.

Confirma-se que ainda sdo timidos estes investimentos feitos
por empresas brasileiras e no momento o Brasil esta perdendo recursos para outros
paises emergentes como India, China, Russia e na América do Sul, Chile, pois, os
grandes fundos imobilidrios internacionais estdao optando por investir em paises que ja
possuem um regramento ajustado ao formato deste empreendimento, ou seja,
novamente o quadro da inseguranga juridica no Brasil resta moldado na falta de um
ordenamento legal que contemple esta atividade.

Os parcos empreendimentos lancados diante do vacuo
legislativo tém enfrentado problemas quanto as possiveis interpretacdes do judicidrio,
quanto a possibilidade de renuncia ao direito de revisao dos aluguéis; quanto aos
limites da multa pela rescisao antecipada gerada pelo locatdrio; quanto a possibilidade
de utilizagdo do paragrafo unico do art. 473 do Cédigo Civil; quanto a possibilidade de
securitizacao destes créditos locaticios, entre outros problemas.

No momento em que se verifica o porte destas operacdes e dos
agentes envolvidos, a atipicidade do contrato e a longevidade do vinculo, entendemos
que, somente a soberania dos contratantes sera capaz de em conjunto com o0s
aspectos procedimentais e processuais da lei do inquilinato, fazer com que esta
modalidade locaticia avance no Brasil.

A possibilidade de virem a serem celebrados contratos que
abarquem a dindmica desta modalidade locaticia, com bom substrato juridico
legislativo, certamente proporcionara o desenvolvimento do mercado imobiliario,
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conseqlientemente da industria da construcdo imobilidria, liberando-se e

redirecionando-se os investimentos de capital dos locatarios para suas atividades fins,
proporcionando, igualmente a manutencdo e criacdo de novos empregos e maior
oferta de imdveis comerciais, a justificar a aprovacao deste projeto.

DEPUTADO JULIO LOPES
PP-R)



