CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 1.834, DE 2020

(Do Sr. Joé&o Daniel )

Altera a Lei no. 8.245, de 1991, que dispde sobre as locacdes de imdveis
urbanos, e da outras providéncias.

DESPACHO:
APENSE-SE A(AO) PL-936/2020.

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita & Apreciacdo do Plenario

PUBLICACAO INICIAL
Art. 137, caput - RICD
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O Congresso Nacional Decreta:

Art. 1° Esta Lei altera dispositivos da Lei no. 8.245, de 1991, para vedar a concessao de
liminar de desocupacdo de imdvel urbano nas condi¢bes que determina.

Art. 2° - Ndo se concedera liminar para desocupagdo de imovel urbano nas ag¢des de
despejo, a que se refere o art. 59, § 1o, I, I, V, VII, VIl e IX, da Lei no 8.245, de 18 de outubro
de 1991, nas acdes de reintegracdo de posse em bens imdveis de carater privado até 30 de
outubro de 2020.

§ 1° Execucédo de sentencas que resultem em despejo ou remocéo ficara suspensa no
ambito destas acoes.

§ 2° O disposto no caput deste artigo aplica-se apenas as a¢les que estejam em
andamento a partir de 20 de marco de 2020.

Art. 3° Inclua-se o seguinte artigo no capitulo VI da Lei no. 8.245, de 1991 (“Das
Locagdes de Imoveis Urbanos”), com a numeragdo que couber:

Art......Os locatérios residenciais que sofrerem alteracdo econémico-financeira,
decorrente de demissdo, reducdo de carga horaria ou diminuicdo de remuneracao,
poderdo suspender, total ou parcialmente, o pagamento dos alugueis venciveis a
partir de 20 de marc¢o de 2020 até 30 de outubro de 2020.

8 1° Os locatarios deverdo comunicar aos locadores o exercicio da suspensdo
previsto no caput.

8§ 2° Nos casos de ac¢les de despejo em tramitagdo, o locatério devera comprovar a
reducdo de rendimentos das maneiras cabiveis.

8§ 3° Na hipo6tese de exercicio da suspensdo do pagamento de que trata o caput, caso
ndo haja acordo expresso entre locador e locatario, o governo federal podera
instituir o “Aluguel Social” para subsidiar os locatérios, a partir de 30 de outubro
de 2020, na data do vencimento, desde que comprovado que esses aluguéis sdo as
Unicas fontes de rendo dos proprietarios dos imoveis.

8 4° As obrigacbes de fianca em razdo de inadimplemento dos alugueis ficam
suspensas pelo mesmo prazo.

Art. 4° Esta Lei entra em vigor na data de sua aprovacao.
JUSTIFICATIVA

No atual cenério de pandemia do novo coronavirus, é de suma importancia que o Regime
Juridico Emergencial e Transitorio para as relagdes de Direito Privado trate dos temas dos despejos e
remoc@es, bem como crie novas regras para as relagcdes de aluguel residencial.

O objetivo prioritario dos artigos propostos nesta Emenda é garantir que ndo haja despejos ou
remogdes no periodo mais critico da crise ocasionada pela pandemia, bem como assegurar regras claras
para as relagdes entre locadores e locatarios. As medidas visam seguir as orientagdes das autoridades
médicas nacionais e internacionais, que recomendam o isolamento como politica eficaz para controlar
o ritmo das contaminac@es pelo virus. Neste cenario, ninguém devera ficar desabrigado, tanto em nome
do direito a moradia, quanto em nome da saude publica.

No que diz respeito ao artigo 9°, propde-se a ndo concessdo de liminares em acfes de despejo e
em acOes de reintegracdo de posse em imoveis privados. A execucdo das sentencas também ficaria
suspensa, uma vez que o objetivo primordial é ndo despejar ou remover ninguém. As novas regras
valeriam a partir do dia 20 de mar¢o, para todas as acGes em tramitacao, independentemente do dia em
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gue foram ajuizadas.

Ja o artigo 10 prevé novas regras para a locacdo residencial. Parte destas medidas ja estavam
abarcadas pelo projeto original apresentado ao Senado. O Substitutivo aprovado pelo Senado retirou
estas regras, propondo que as negociagdes se dessem entre locadores e locatarios, sem qualquer tipo de
padrdo previsto neste Regime Juridico Emergencial e Transitorio.

Basta olhar para a Pesquisa de Or¢camento Familiar (POF) para entrever o tamanho do problema
e a necessidade de um tratamento juridico especifico. Entre 2017 e 2018, as familias com rendimentos
de até dois salarios minimos comprometeram 39,2% dos seus rendimentos com habitacéo e o aluguel é
um dos grandes responsaveis por este valor tdo alto. A maior parte destas familias deve ter reducdo em
sua renda, uma vez que demissdes, reducdes de salario e a impossibilidade de gerar renda por meio de
empregos informais sdo a tonica desta crise.

Por outro lado, a POF também mostra que, do ponto de vista dos locadores proprietarios, o
impacto € muito menor. Os rendimentos de aluguel imoveis apresentaram as menores contribui¢es na
composicao do valor médio recebido pelas familias (0,7%), tanto nas areas urbanas (0,7%) quanto nas
rurais (0,9%).

Estes dados embasam a norma de suspensdo total ou parcial de pagamento do valor dos
alugueres, prevista no art.10. O art. 10, §2° prioriza a negociagdo entre locadores e locatérios. Caso néo
haja acordo expresso entre as partes, as regras de suspensao total ou parcial continuam em vigor, com
pagamento postergado e parcelado a partir de 30 de outubro.

Sala das Sessoes, 13 abril de 2020

Deputado Federpl (PT-SE)

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacéo de Organizacdo da Informacao Legislativa - CELEG
Servico de Tratamento da Informacao Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacdo Citada - SELEC

LEI N°8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991
Dispde sobre as locagdes dos imdveis urbanos
e os procedimentos a elas pertinentes.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte lei:

TITULO |
DA LOCACAO

CAPITULO |

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_5760
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO

PL 1834/2020




DISPOSICOES GERAIS

Secéo |
Da locagdo em geral

Art. 9° A locacdo também podera ser desfeita:

| - por matuo acordo;

I - em decorréncia da prética de infracdo legal ou contratual;

I11 - em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos;

IV - para a realizacao de reparagdes urgentes determinadas pelo Poder Pablico, que
ndo possam ser normalmente executadas com a permanéncia do locatario no imovel ou,
podendo, ele se recuse a consenti-las.

Art. 10. Morrendo o locador, a locagao transmite - se aos herdeiros.

Art. 11. Morrendo o locatéario, ficardo sub-rogados nos seus direitos e obrigacdes:

I - nas locagcbes com finalidade residencial, o cOnjuge sobrevivente ou o
companheiro e, sucessivamente, 0s herdeiros necessarios e as pessoas que viviam na
dependéncia econémica do de cujus, desde que residentes no imdével;

Il - nas locacBes com finalidade nédo residencial, o espdlio e, se for o caso, seu
sucessor no negacio.

TITULO Il
DOS PROCEDIMENTOS
CAPITULO Il
DAS ACOES DE DESPEJO

Art. 59. Com as modifica¢des constantes deste capitulo, as acdes de despejo terdo
0 rito ordinério.

8§ 1° Conceder-se-a 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 acGes que tiverem por fundamento exclusivo:

| - 0 descumprimento do mutuo acordo (art. 99, inciso 1), 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;

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

Il - 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 locatario sem deixar sucessor legitimo na locacdo, de acordo com
o referido no inciso | do art. 11, permanecendo no imdvel pessoas nao autorizadas por lei;

V - a permanéncia do sublocatéario no imével, extinta a locagéo, celebrada com o
locatério.

VI - o disposto no inciso IV do art. 9°, havendo a necessidade de se produzir
reparagdes urgentes no imdvel, determinadas pelo poder publico, que ndo possam ser
normalmente executadas com a permanéncia do locatario, ou, podendo, ele se recuse a consenti-
las; (Inciso acrescido pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)

VII - o término do prazo notificatorio previsto no paragrafo unico do art. 40, sem
apresentacdo de nova garantia apta a manter a seguranga inaugural do contrato; (Inciso
acrescido pela Lein®12.112, de 9/12/2009)

VIII - o término do prazo da locagdo néo residencial, tendo sido proposta a agdo em
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até 30 (trinta) dias do termo ou do cumprimento de notificagdo comunicando o intento de
retomada; (Inciso acrescido pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)

IX - a falta de pagamento de aluguel e acessérios da locagdo no vencimento, estando
0 contrato desprovido de qualquer das garantias previstas no art. 37, por nao ter sido contratada
ou em caso de extingdo ou pedido de exoneragédo dela, independentemente de motivo. (Inciso
acrescido pela Lein®12.112, de 9/12/2009)

8 2° Qualquer que seja o fundamento da acdo dar-se-a ciéncia do pedido aos
sublocatarios, que poderdo intervir no processo como assistentes.

8 3° No caso do inciso IX do § 1° deste artigo, podera o locatario evitar a rescisdo
da locacéo e elidir a liminar de desocupacao se, dentro dos 15 (quinze) dias concedidos para a
desocupacdo do imdvel e independentemente de calculo, efetuar depdsito judicial que
contemple a totalidade dos valores devidos, na forma prevista no inciso Il do art. 62. (Paragrafo
acrescido pela Lein®12.112, de 9/12/2009)

Art. 60. Nas acdes de despejo fundadas no inciso IV do art. 9°, inciso IV do art. 47
e inciso Il do art. 53, a peti¢do inicial devera ser instruida com prova da propriedade do imovel
ou do compromisso registrado.

CAPITULOV
DA ACAO RENOVATORIA

Art. 71. Além dos demais requisitos exigidos no art. 282 do Cddigo de Processo
Civil, a peticdo inicial da acdo renovatoria devera ser instruida com:

| - prova do preenchimento dos requisitos dos incisos I, 1l e 1l do art. 51;

Il - prova do exato cumprimento do contrato em curso;

Il - prova da quitagdo dos impostos e taxas que incidiram sobre o imével e cujo
pagamento lhe incumbia;

IV - indicagéo clara e precisa das condigdes oferecidas para a renovacéao da locacao;

V - indicacdo do fiador quando houver no contrato a renovar e, quando nao for o
mesmo, com indicacdo do nome ou denominacdo completa, nimero de sua inscricdo no
Ministério da Fazenda, endereco e, tratando-se de pessoa natural, a nacionalidade, o estado
civil, a profissdo e o numero da carteira de identidade, comprovando, desde logo, mesmo que
ndo haja alteracdo do fiador, a atual idoneidade financeira; (Inciso com redacédo dada pela Lei
n®12.112, de 9/12/2009)

VI - prova de que o fiador do contrato ou 0 que o substituir na renovacao aceita 0s
encargos da fianca, autorizado por seu conjuge, se casado for;

VII - prova, quando for o caso, de ser cessionario ou sucessor, em virtude de titulo
oponivel ao proprietério.

Paragrafo Unico. Proposta a acdo pelo sublocatario do imével ou de parte dele, serdo
citados o sublocador e o locador, como litisconsortes, salvo se, em virtude de locacéo originaria
ou renovada, o sublocador dispuser de prazo que admita renovar a sublocacdo; na primeira
hipotese, procedente a acdo, o proprietario ficara diretamente obrigado a renovacao.

Art. 72. A contestacdo do locador, além da defesa de direito que possa caber, ficara
adstrita, quanto a matéria de fato, ao seguinte:

| - ndo preencher o autor os requisitos estabelecidos nesta lei;

Il - ndo atender, a proposta do locatario, o valor locativo real do imdvel na época
da renovacao, excluida a valorizacéao trazida por aquele ao ponto ou lugar;

I11 - ter proposta de terceiro para a locacao, em condi¢des melhores;

IV - n&o estar obrigado a renovar a locagéo (incisos | e 11 do art. 52).

8 1° No caso do inciso Il, o locador devera apresentar, em contraproposta, as
condicGes de locacdo que repute compativeis com o valor locativo real e atual do imovel.
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§ 2° No caso do inciso 11, o locador devera juntar prova documental da proposta
do terceiro, subscrita por este e por duas testemunhas, com clara indicacdo do ramo a ser
explorado, que ndo podera ser o mesmo do locatéario. Nessa hipétese, o locatario poderd, em
réplica, aceitar tais condic¢Oes para obter a renovacéo pretendida.

8 3° No caso do inciso | do art. 52, a contestacdo deverd trazer prova da
determinacéo do Poder Publico ou relatorio pormenorizado das obras a serem realizadas e da
estimativa de valorizacdo que sofrerd o imovel, assinado por engenheiro devidamente
habilitado.

8 4° Na contestacdo, o locador, ou sublocador, podera pedir, ainda, a fixagdo de
aluguel provisorio, para vigorar a partir do primeiro més do prazo do contrato a ser renovado,
ndo excedente a oitenta por cento do pedido, desde que apresentados elementos héabeis para
afericdo do justo valor do aluguel.

8 5° Se pedido pelo locador, ou sublocador, a sentenga poderé estabelecer
periodicidade de reajustamento do aluguel diversa daquela prevista no contrato renovando, bem
como adotar outro indexador para reajustamento do aluguel.

Art. 73. Renovada a locacdo, as diferencas dos aluguéis vencidos serdo executadas
nos proprios autos da acdo e pagas de uma sé vez.

Art. 74. N&o sendo renovada a locagéo, o juiz determinara a expedic¢do de mandado
de despejo, que conterd o prazo de 30 (trinta) dias para a desocupagdo voluntéria, se houver
pedido na contestacdo. ("Caput™ do artigo com redacdo dada pela Lein®12.112, de 9/12/2009)

8 1°(VETADO na Lein®12.112, de 9/12/2009)

§ 2° (VETADO na Lein®12.112, de 9/12/2009)

8 3°(VETADO na Lein®12.112, de 9/12/2009)

Art. 75. Na hipotese do inciso Il do art. 72, a sentenca fixara desde logo a
indenizacdo devida ao locatdrio em consequéncia da ndo prorrogacdo da locacdo,
solidariamente devida pelo locador e o proponente.

_TiTuLo
DAS DISPOSIGOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 76. N&o se aplicam as disposi¢des desta Lei aos processos em curso.

FIM DO DOCUMENTO
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