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Da nova redacgao ao art. 22 da Lei n°
8.245, de 18 de outubro de 1991,
que dispde sobre as locacdoes dos
imdveis urbanos e os procedimentos
a elas pertinentes.

Autor: Deputado MARCIO LABRE
Relator: Deputado MARANGONI

I - RELATORIO

O Projeto de Lei n® 871, de 2022, de autoria do ilustre
Deputado Marcio Labre, objetiva acrescentar inciso XI ao art.
22, da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991 (Lei do
Inquilinato), para estabelecer para o locador o dever de
informar ao locatario, com antecedéncia minima de trinta dias, o
reajuste que incidirda sobre o valor do aluguel,
independentemente de constarem do contrato cldusulas de
ajustes periddicos.

O projeto foi distribuido as Comissdes de Defesa do
Consumidor e Constituicao e Justica e de Cidadania (mérito e
art. 54 RICD).

No ambito da Comissdao de Defesa do Consumidor, o
projeto recebeu parecer pela aprovacao na forma de
substitutivo.

O Substitutivo adotado pela CDC trouxe mudancgas
adicionais a Lei de Locacdes, conforme o relator, deputado
Gilson Marques, bem descreveu em seu voto:

“Considero que a proposta contribui para a
transparéncia e a boa-fé nas relagdes
locaticias, incentivando uma comunicacdo
adequada entre as partes e fortalecendo os
direitos do locatario, ao mesmo tempo que
amplia a seguranca juridica do locador. De um
modo geral, a medida é vantajosa para ambas
as partes: permite que o inquilino se organize
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financeiramente diante do novo valor e
identifique possiveis erros ou aumentos
arbitrdrios; enquanto que, para o locador, a
confirmacdo da ciéncia pelo locatario sobre o
reajuste minimiza o risco de conflitos e
inadimpléncia.

Desta forma, proponho uma adequagao na
redacao do projeto para esclarecer que a
obrigacao de notificacao de reajuste aplica-se
"quando nao houver previsao em contrato" e
nao "independentemente de constar ou nao
em contrato ou clausulas de reajuste". Essa
alteracao mantém o objetivo de proteger o
locatédrio e de promover comunicagao
transparente, mas preserva a liberdade
contratual nos casos em que o contrato ja
contém uma previsdo expressa de reajustes.

Essa modificagao torna a medida ainda mais
precisa e evita interpretacdbes que possam
sobrepor-se a clausulas contratuais
consensualmente acordadas entre locador e
locatario, garantindo uma aplicacdo adequada
e proporcional da norma.

Posteriormente a apresentacao do voto deste
relator, chegaram mais sugestdes de melhoria
que foram acatadas e que passo a elencar.
Primeiramente, visando tornar o ambiente
juridico brasileiro mais atrativo e previsivel
para investidores nacionais e estrangeiros,
especialmente no segmento comercial, propoe-
se reconhecer expressamente a ampla
liberdade de negociacao nos contratos de
locacao nao residencial.

Trata-se de adequar a Lei do Inquilinato a
realidade econOmica atual, reconhecendo a
necessidade de instrumentos contratuais
flexiveis, inclusive com previsdo de pagamento
antecipado, clausulas de garantia multiplas e
reajustes indexados a moeda estrangeira ou a
indices setoriais. A medida confere maior
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seguranca juridica e liberdade econdmica as
partes envolvidas.

Ainda, considera-se que a atual vedacao legal
ao pagamento antecipado de aluguéis
residenciais (salvo em casos especificos) parte
de uma presuncao protetiva que ja ndo se
justifica de forma absoluta. Com o
amadurecimento do mercado e a crescente
diversidade contratual, é razoavel permitir que
locador e locatdrio pactuem o pagamento
antecipado, caso assim desejem. Essa
liberalizacao contribui para expandir a oferta
de imdveis, sobretudo para publicos com renda
informal ou auséncia de garantias tradicionais.

Nesta toada, identificou-se que o ordenamento
atual impde uma limitagcao que carece de atual
justificativa econémica ou juridica: o valor da
sublocacao nao pode exceder o da locagao
principal. Isso desincentiva investimentos em
melhorias e o aproveitamento racional do bem.
A proposta permite sublocacao por valor
superior, desde que o contrato nao disponha
em sentido contrario, respeitando-se, portanto,
a autonomia contratual.

Atualmente, a Lei do Inquilinato responsabiliza
apenas o locador pelos prejuizos decorrentes
da desisténcia da locacao apds a aceitacao da
proposta. Essa assimetria nao se justifica. Para
equilibrar os deveres de ambas as partes e
evitar comportamentos oportunistas, propoe-
se estender essa responsabilidade também ao
locatario, caso ele desista apds ter aceitado a
proposta contratual.

A regra atual do direito de preferéncia pode
dificultar negédcios legitimos, como permutas,
alienagOes fiduciarias, integralizacdao de capital
ou reorganizacoes societarias. Para modernizar
o regime juridico e compatibilizd-lo com a
dindmica patrimonial das empresas e das
familias, propoe-se que o direito de preferéncia
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do locatario possa ser afastado por disposicao
contratual, e que sua incidéncia seja afastada
em casos especificos.

Ainda, considerando que regra atual do direito
de preferéncia pode dificultar negodcios
legitimos, como permutas, alienacgoes
fiduciarias, integralizacdo de capital ou
reorganizacdes societarias, e, para modernizar
o regime juridico e compatibilizd-lo com a
dindmica patrimonial das empresas e das
familias, propoe-se que o direito de preferéncia
do locatario possa ser disposto por disposicao
contratual, e que sua incidéncia seja afastada
em casos especificos caso o contrato seja
silente.”

Aprovado na Comissao de Defesa do Consumidor, a
proposicao veio a esta Comissao de Constituicao e Justica e de
Cidadania, para analise dos aspectos alusivos a
constitucionalidade, juridicidade, técnica legislativa e de mérito,
na forma do art. 54 do RICD.

Ademais, estd sujeita a apreciacdao conclusiva das
comissoes e tramita pelo rito ordinario, a teor do art. 24, inciso
IT e art. 151, III, do RICD.

Findo o prazo regimental, nao foram apresentadas
emendas ao projeto, nesta Comissao.

E o relatorio.

II - VOTO DO RELATOR

Compete a Comissao de Constituicdo e Justica e de
Cidadania, nos termos regimentais, pronunciar-se quanto a
constitucionalidade, juridicidade e técnica legislativa, como
também quanto ao mérito do projeto e do Substitutivo da
Comissao de Defesa do Consumidor.

No que toca a constitucionalidade formal, foram
obedecidos os ditames constitucionais relativos a competéncia
legislativa da Uniao, sendo atribuicao do Congresso Nacional
dispor sobre a matéria, com posterior sangao do Presidente da
Republica (CF, art. 48), mediante iniciativa legislativa
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concorrente (CF, art. 61, caput). Ressalta-se que a matéria se
insere na competéncia privativa da Unido para legislar sobre
direito civil (art. 22, I, CF), sem invasdao de competéncias
concorrentes (art. 24, I, CF).

Quanto a constitucionalidade material, nao
identificamos quaisquer violagbes a principios ou regras de
ordem substantiva da Constituicao de 1988.

Nada temos a opor quanto a juridicidade da
proposicao e do substitutivo da CDC, sua redacao ou sua
técnica legislativa.

No que tange ao mérito, entendemos que o projeto e o
substitutivo da CDC devem ser aprovados, por se mostrarem
convenientes e oportunos. Afinal, o que se busca é criar uma
regra de transparéncia entre locador e locatario na questdo do
reajuste dos alugueis e também alterar dispositivos da locacao
nao residencial, que possuem o intento de dinamizar as relagdes
comerciais.

Registramos que, apds uma andlise detida sobre o
tema, alguns ajustes de adequacao ao substitutivo da CDC sao
necessarios.

Nesse sentido, fizemos sugestao de redacao no artigo
40 da Lei n%© 8.245, de 18 de outubro de 1991, para que durante
o prazo estipulado para a duracao do contrato, ndo podera o
locador reaver o imédvel alugado, ressalvadas as hipdteses
legais.

No caput do novo artigo 55-A, que disciplina as
locagdes nao residenciais, impOe esclarecer que a indenizagao
deve responder pelo periodo da vigéncia contratual do que foi
pactuado e nao cumprido, quer seja, o periodo remanescente
nao cumprido, bem como afastar qualquer restricao de
utilizacao de mais de uma garantia nesses contratos, para que
as partes possam definir o melhor modelo de negdcio para o uso
de seu imdvel comercial.

Assim, incorporamos essas alteragcdes na forma do
substitutivo que ora oferecemos.

Ante o} exposto, manifestamo-nos pela
constitucionalidade, juridicidade e boa técnica legislativa do
Projeto de Lei 871, de 2022, do Substitutivo da Comissao de
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COMISSAO DE CONSTITUICAO E JUSTICA E DE
CIDADANIA

SUBEMENDA SUBSTITUTIVA AO SUBSTITUTIVO
APROVADO PELA COMISSAO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR

Altera a Lei n©° 8.245, de 18 de
outubro de 1991, que dispde sobre
as locacoes dos imodveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 10 Esta lei altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro
de 1991 (Lei de Locagdes dos Imodveis Urbanos) para
estabelecer o dever do locador de informar o locatario, por
qualquer meio de comunicacao, sobre o reajuste no valor do
aluguel, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias e
confirmacdo de recebimento e da outras providéncias.

Art. 20 Os arts. 49, 20, 21, 22, 29 e 32 da Lei n© 8.245,
de 18 de outubro de 1991, passam a vigorar com a seguinte
redacao:

“Art. 4° Durante o prazo estipulado para a
duracdo do contrato, nao podera o locador
reaver o imoével alugado. Com excecdo ao que
estipulam o § 29 do art. 54-A e o caput do art.
55-A, o locatario, todavia, podera devolvé-lo,
pagando a multa pactuada, proporcional ao
periodo de cumprimento do contrato, ou, na
sua falta, a que for judicialmente estipulada.

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

Art. 21. O valor das sublocacdes podera
superar o valor da locacao, salvo disposicao
contratual diversa que podera dispor sobre o
valor ou vedacao da sublocacao.

N o o
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XI - Dar ciéncia ao locatario, por qualquer meio
de comunicacdo, com uma antecedéncia
minima de 30 (trinta) dias, informando-o sobre
0 reajuste no valor do aluguel, com
confirmagao de recebimento, apenas nos casos
em que o contrato ndo possuir clausulas que
prevejam reajustes automaticos ou periodicos
com base em qualquer tipo de indicador. (NR).

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
contratacao depois de ter manifestado sua
aceitacdo a proposta do locador. (NR)

Art. 32. Salvo disposicao contratual em
contrario, o direito de preferéncia ndo alcanca:

I - a perda da propriedade ou sua alienacao
por decisao judicial, a permuta, a doacao, a
dacao em pagamento e a integralizacao de
capital de sociedade, a fundagao ou empresa
individual de responsabilidade limitada;

IT - a cisao, a fusao ou incorporacao da pessoa
juridica que for proprietaria do imovel, cujo
uso seja o objeto da locacao;

ITI - os casos de constituicao da propriedade
fiduciaria e de perda da propriedade ou
alienacao por quaisquer das formas de
realizacao de garantia, inclusive mediante
leilao extrajudicial, devendo essa condigao
constar expressamente em cldusula contratual
especifica, destacando-se das demais por sua
apresentacdo grafica.

Paragrafo unico. Para fins do inciso I deste
artigo, considera-se permuta, além daquela
modalidade contratual tipica regida pelo artigo
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533 do Cdédigo Civil, toda alienacao de imdvel,
seja mediante compra e venda seguida de
confissdao de divida e promessa de dacao em
pagamento ou outra forma em que o
pagamento do preco seja representado, no
todo ou em parte, pela obrigacao 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 imdvel objeto do negdcio.” (NR)

Art. 3° A Lei n© 8.245, de 18 de outubro de 1991 passa
a vigora acrescida do seguinte art. 55-A:

“Art. 55-A. E livre a negociacdo das cldusulas
do contrato de locacdao de imdveis destinados a
uso nao residencial, admitida, entre outras, a
estipulacao de pagamento antecipado do
aluguel, total ou parcial, a constituicao de uma
ou mais garantias, de qualquer espécie, sem
limitacdo de valor e indenizagao limitada ao
periodo remanescente de vigéncia contratual
que foi pactuado e nao cumprido.

§ 1° O valor dos aluguéis podera ser
reajustado por qualquer indice de precos,
setorial ou geral, permitida inclusive a fixagao
do preco em moeda estrangeira e sua
vinculacdo direta a variacdo cambial por indice
de livre escolha contratual.

§ 2° Na locacao nao residencial, fica facultada
a renuncia prévia e expressa ao direito de
preferéncia.

§ 39 Para fins de constituicao de garantias nao
se aplica o disposto no paragrafo uUnico do art.
37 e no inciso II do art. 43 desta Lei.”

Art.4°9 Esta lei entra em vigor na data de sua
publicacao.
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Sala da Comissao, de de 2025.

Deputado MARANGONI
Relator

Praca 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/CD255557116800

Assinado eletronicamente pelo(a) Dep. Marangoni

Apresentacdo: 26/11/2025 12:53:41.477 - CCIC

>PL871/2022

PRLnNn.1

PRL 1 CCIC

*CD255557116800 %



	CÂMARA DOS DEPUTADOS
	Deputado Federal MARANGONI

