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PROJETO DE LEI N2 , DE 2024

(Do Sr. MARANGONI)

Altera a Lei n2 8.245, de 18 de outubro de 1991,
para admitir aviso do locatario ao locador por
meio eletronico.

Art. 12 Esta lei altera a Lei n? 8.245, de 18 de outubro de 1991, para admitir
aviso do locatdrio ao locador por meio eletrénico.

Art. 22 O artigo 69, da lei n2 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar
acrescido do § 19, renumerando o pardgrafo Unico para § 29, nos seguintes termos:

$ 192 O aviso por escrito ao locador admite ser enviado por
meios eletrénico, desde que comprovado o recebimento.

Art. 32 Esta lei entra em vigor na data de sua publicacao.

JUSTIFICATIVA

Na hipdtese de contrato de locagao por tempo indeterminado, o art. 62 da
Lei de LocacgOes atribui ao locatério o poder de denunciar a locacdo mediante aviso por
escrito ao locador, com antecedéncia minima de trinta dias. Na auséncia do aviso, o
locador poderd exigir quantia correspondente a um més de aluguel e encargos,
vigentes quando da resilicdo (Art. 62, paragrafo Unico).

Trata-se da previsao legal do instituto da dendncia, que é o negécio juridico
unilateral e recepticio “que marca termo final a rela¢do juridica contratual com
duragdo indeterminada, sempre que a extingGo do vinculo origindrio do contrato
dependa somente da vontade do declarante” (TOMASETTI JR., Alcides In OLIVEIRA,
Juarez de (Coord.). Comentdrios a lei de locacdo de imdveis urbanos. Sdo Paulo:
Saraiva, 1992, p. 69).

Cuida o art. 62 da chamada denuncia vazia, pois, em prestigio ao principio
da irrelevancia dos motivos, que impera como regra no ambito do Direito Privado
nacional, a lei ndo exige motivacdo para a pratica do ato.

No que diz respeito ao Plano da Eficacia, o exercicio do direito formativo
denunciativo “tem como eficdcia tipica a extingdo de rela¢ées contratuais, nascidas, ou
convertidas — pelo comportamento tdcito e concludente das partes contratantes, ou
por determinacdo legal —, em relagbes contratuais por tempo indeterminado”
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(TOMASETTI JR., Alcides In OLIVEIRA, Juarez de (Coord.). Comentarios a lei de locacdo
de imdveis urbanos. Sdo Paulo: Saraiva, 1992, p. 66).

Observa-se, portanto, que, por se tratar de negdcio juridico recepticio, a
eficacia extintiva da denuncia sé opera depois de chegar o aviso por escrito ao locador
ou a alguém por ele.

Nesse contexto, o presente Projeto de Lei tem como objetivo esclarecer a
forma que deve revestir o referido aviso para que a denuncia produza seus efeitos
tipicos.

A andlise acerca da forma dos atos juridicos é tema de fundamental
importancia para a Teoria Geral do Direito Privado, notadamente porque constitui
elemento de existéncia dos negdcios juridicos.

Ademais, muito embora a regra no sistema juridico nacional seja o
principio da liberdade das formas (art. 107, CC), se a lei exige ou, contrariamente,
proibe determinada forma, o desrespeito a essa exigéncia ou proibicdo implica
nulidade do ato juridico, nos termos do inciso IV do art. 166 do CC.

Na espécie, se estd, exata e precisamente, diante de hipdtese em que a lei
faz exigéncias quanto a forma do negdcio juridico unilateral de denudncia.. Com efeito,
o art. 62 da Lei de Locagbes exige, como ja afirmado, que a dendncia seja
perfectibilizada mediante “aviso por escrito ao locador”, de modo que o desrespeito a
forma prescrita conduzird a invalidade da denuncia, impedindo que esta opere seus
efeitos proprios.

A doutrina ja admite que o aviso ao locador acerca da denuncia independe
de maior formalidade, bastando, todavia, que seja por escrito e que a intengdo do
locatdrio de denunciar o contrato de locagdo por tempo indeterminado chegue ao
locador ou a alguém por ele.

Ao comentar o art. 62 da Lei de LocagGes, Silvio de Salvo Venosa aponta
gue o aviso ao locador acerca da denuncia independe de maior formalidade, podendo
ser efetuado, inclusive, pela internet (p.ex. e-mail), bastando que seja suficiente para
comprovar que a outra parte tomou conhecimento da intencao do locatario. Veja:

1.1.25. Forma do aviso prévio do locatdrio.

Esse aviso escrito de que fala a Lei independe de maior
formalidade. Deve ser id6neo e suficiente para comprovar que o
locador tomou conhecimento da intengdo de desocupagdo. A lei
anterior falava em “notificacGo ou aviso”. Na Lei atual,
menciona-se unicamente o aviso, nada impedindo, porém, que
se faca a notificagdo judicial ou ndo, embora desnecessdria,
como desnecessdria era na revogada lei. O inquilino, para
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conseguir melhor documentacdo, poderd se utilizar de carta
com aviso de recebimento, se ndo preferir a notificagdo por
Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos. Idéneo serd
também o recibo do locador passado em cdpia de seu aviso. As
circunsténcias ditardo ao inquilino a melhor forma de efetuar a
providéncia, inclusive por internet, e-mail ou semelhante. O
termo “aviso” estd a denotar que a lei dispensa maiores
formalidades na obediéncia do dispositivo. Aplica-se a qualquer
das locagbes disciplinadas nesta Lei. Ndo se pode excluir,
também, como apontamos, o uso do correio eletrénico (e-mail)
para essa forma de comunicagdo, bem como de vdrias outras
no campo juridico, modalidade cada vez mais difundida e que
substitui com vantagem o correio e o fac-simile. (VENOSA, Silvio
de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: doutrina e prdtica. 16.
ed. Sdo Paulo: Atlas, 2021) [g.n.]

Sylvio Capanema de Souza sustenta que é irrelevante a forma com que se
faca o aviso ao locador, bastando que a intencdo do locatdrio seja levada ao seu
conhecimento, verbis:

E irrelevante a forma com que se faca o aviso ao locador. O que
se exige é que a intengdo resilitoria do inquilino seja levada ao
conhecimento do locador de maneira inequivoca. Poder-se-d,
entdo, valer o locatdrio de notificacdo judicial ou extrajudicial,
ou simples correspondéncia, diretamente entreqgue ao locador,
desde que este aponha, na copia, a sua assinatura, atestando o
recebimento do original.

Também serd admissivel o telegrama fonado, se a copia da
mensagem ficar com o remetente. Ou até a carta enviada pelo
“fax”, desde que comprovado o recebimento pelo destinatdrio.
A correspondéncia remetida com "aviso de recebimento” ndo
nos parece meio adequado para se proceder a notificagdo, ja
que, em casos tais, ndo se faz a prova do teor da carta recebida,
mas so de sua entrega ao destinatdrio. Os avangos
tecnoldgicos, verdadeiramente assombrosos nas ultimas
décadas, vdo sugerindo outras formas adequadas para a
comunicagdo a que alude o artigo 6°. Nada impede que se faca
através de correio eletrénico (e-mail), desde que comprovado o
recebimento; ou por outros modernos meios de comunicagéo
imediata a distdncia. (SOUZA, Sylvio Capanema de. A lei do

Praga dos Trés Poderes - Camara dos Deputados
Gabinete: 609 - Anexo IV - CEP: 70160-900 - Brasilia - DF
Telefones: (61) 3215-5609 - Email: dep.marangoni@camara.gov.br

Para verificar a assinatura, acesse https://infoleg-autenticidade-assinatura.camara.leg.br/CD248289728300

Assinado eletronicamente pelo(a) Dep. Marangoni

©
%
]
=
l
™
<
™~
™
N
<
N
™~
—
<
(o]
o
N
~
(o
o
~
[@)]
N
o
AT
O
©
i}
c
Q
0
()
bt
Q.
<

Q—
N
O
N
~
LN
N
LN

(-
—
([al




@7 CAMARA DOSDEPUTADOS
}( Deputado Federal MARANGONI

inquilinato comentada: artigo por artigo. 14. ed. rev. atual e
reform. Rio de Janeiro: Forense, 2023, p. 53) [g.n.]

Esta inclusive é a posicdo da recentissima jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. LEI DE LOCACOES. JUSTICA
GRATUITA. DEFERIMENTO NA DECISAO DE ADMISSIBILIDADE.
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. AUSENCIA.
CONTRATO DE LOCACAO POR TEMPO INDETERMINADO.
DENUNCIA PELO LOCATARIO. POSSIBILIDADE. INTERPRETACAO
DO ART. 6°2 DA LEI DE LOCACOES. AVISO POR ESCRITO.
MITIGACAO DAS FORMALIDADES. ... 5. Na hipdtese de contrato
de locagdo por tempo indeterminado, o art. 62 da Lei de
Locagbes atribui ao locatdrio o poder de denunciar a locag¢do
mediante aviso por escrito ao locador, com antecedéncia
minima de trinta dias. Na auséncia do aviso, o locador poderd
exigir quantia correspondente a um més de aluguel e encargos,
vigentes quando da resiligdo. 6. O aviso ao locador acerca da
denuncia independe de maior formalidade, bastando, todavia,
que seja por escrito e que a inten¢do do locatdrio de denunciar
o contrato de locagdo por tempo indeterminado chegue ao
locador ou a alguém por ele. 7. Na hipdtese dos autos, néo
merece reforma o acorddo recorrido, pois o aviso acerca da
denuncia independe de maiores formalidades, podendo ser
efetivado, inclusive, por e-mail, sendo certo, ademais, que a
Corte de origem, a luz das peculiaridades da hipotese concreta,
entendeu que a troca de e-mails foi suficiente para fazer chegar
ao locador a inten¢do do locatdrio de denunciar o contrato de
locagcdo. 8. Recurso especial ndo provido. (REsp n.
2.089.739/MG, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 12/12/2023, DJe de 15/12/2023.)

A lei se refere ao "aviso por escrito" (art. 62) como forma de denuncia do
contrato (embora para a denuncia do locatario). Esse aviso por escrito (forma escrita),
portanto, é a forma que melhor atende ao que exige a lei para formalizar a denuncia
da locacdo em qualquer hipétese.

Assim, conclui-se adequado o aprimoramento legislativo para deixar
patente que o aviso ao locador acerca da denuncia independe de maior formalidade,
bastando, todavia, que seja por escrito e que a inten¢do do locatario de denunciar o
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contrato de locacdo por tempo indeterminado chegue ao locador ou a alguém por ele,
inclusive por meios eletrénicos.

Por essas razbes, se propOe a presente alteragao legislativa para
adequacdo dos meios utilizados atualmente.

Sala das Sessbes, em de de 2024.

Deputado MARANGONI
UNIAO/SP
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