COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO,
INDUSTRIA E COMERCIO

PROJETO DE LEI N° 71, DE 2007

EMENDA MODIFICATIVA GLOBAL

Os dispositivos a seguir mencionados, incluidos no art. 22 do PL 71 de 2007,
relativos a Lei n°. 8245, de 18 de outubro de 1991, passam a vigorar com as seguintes
alteracoes:

“Art. 4°. Durante o prazo estipulado para a duracao do contrato, ndo podera o locador
reaver o imovel alugado. 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.” (NR)

Justificativa:

Nossa proposta é de uma redacdo mais direta e simples, mantendo o espirito da proposta. Também
quando o projeto prevé “ndo podendo o locador recusar a restituicdo desde que o locatario pague a
multa pactuada” estara impedindo o locatario de restituir o imdvel, fixando o marco temporal da
obrigacdo quanto ao pagamento dos aluguéis, o que pode gerar agdes de consignagdo de chaves,
uma vez que se trata de duas questBes distintas: uma, a restituicdo do imdvel e, outra, o
pagamento da multa que, muitas vezes depende de afericdo nos critérios que a fixam.

“Art. 12. Em casos de separacgdo de fato, separacdo judicial, divorcio ou dissolugdo da
sociedade concubinaria, a locacdo residencial prosseguira com o conjuge ou companheiro
que permanecer no imoével.

§1°. Nas hipoteses previstas neste artigo e no artigo 11, a sub-rogacao sera comunicada
por escrito ao locador e ao fiador, se esta for a modalidade de garantia locaticia.

§2°. O fiador podera exonerar-se das suas responsabilidades no prazo de 30 dias
contados do recebimento da comunicacao oferecida pelo sub-rogado, ficando responsavel
pelos efeitos da fianca durante sessenta dias apés a notificacao do locador.

§3°. Uma vez denunciada a fianca, o locador podera exigir no prazo de 30 dias que o sub-
rogado ofereca novo fiador ou qualquer outra das garantias previstas nesta lei.

Justificativa:

Considerando que o interesse dos artigos 11 e 12 é automatizar a continuidade da locagdo, e que a
fianca, normalmente decorre da esfera familiar, portanto, no caso de falecimento ou desfazimento
da sociedade conjugal, com a mantenca da locacdo, é natural que o fiador permaneca com a
disposicao de continuar a garantir a relacdo locaticia, por na maioria das vezes se tratarem de
membros da prépria familia. Assim a fianga nestes termos assumiria uma condigdo “intuitu
familiae”. Todavia, se a motivacdo inaugural da fianca quedou-se com o advento da circunstancia
noticiada, podera o fiador eximir-se de suas responsabilidades mediante simples ato notificatério.

“Suprima-se, do artigo 19 o seu paragrafo Gnico, incluido pelo PL 71 de 2007.”

Justificativa:
A lei arbitral j@ permite que todas as lides contratuais, inclusive de locagdo sejam resolvidas na
esfera arbitral, desde que conste do contrato a instituicdo de clausula compromissaria. Assim, a



criacdo do paragrafo poderia confundir, que somente esta espécie de demanda seria cabivel na area
arbitral, pelo que justificamos a retirada do dispositivo.

“Art. 39. Salvo disposicdo contratual em contrario, qualquer das garantias da locacdo se
estende até a efetiva devolucdo do imoével, ainda que prorrogada a locagcdao por prazo
indeterminado, por forga desta lei.”

Justificativa:

O caput do artigo 39, sugerido, com a pequena correcao de que a prorrogacao € da locagdo e nao
do contrato, representa o conteudo da jurisprudéncia atual no Brasil. Uma vez prorrogada a locagdo
por forca dos dispositivos da lei inquilinaria (art. 46, 47 e 56), mantém-se a responsabilidade do
fiador, até que o mesmo venha a denunciar em tempo e modo oportuno a fianga. J& o paragrafo
Unico sugerido, representa um grave risco ao setor, e mostra-se incompativel com o caput.

“Mantenha-se a redacao do Art. 54 da Lei n°. 8245, de 18 de outubro de 1991, alterado
pelo PL 71, de 2007.”

Justificativa:

Estamos sugerindo a retirada destas propostas, justificando que antes do advento da lei 8.245/91,
era muito controvertida a interpretacdo de contratos de shopping centers, no que diz respeito com
o enquadramento legal de tais contratos. A lei resolveu a matéria enquadrando como locagdo e
definindo como despejo a acdo para a retomada do imovel. Além disso, ndo nos parece
recomendavel introduzir dentro da lei do inquilinato um conjunto de regras que se afasta do
principio geral.  Assim, entendemos que a matéria relativa a shopping centers carece de um
regramento mais detalhista e distinto, sendo de bom alvitre que se faga uma lei nova,
contemplando ndo so6 o direito procedimental, como também o direito material que regula este tipo
de locacgdo e, consequentemente revogando os dispositivos da lei 8.245 a respeito desta matéria. A
introducdo desse regramento na lei atual podera gerar repercussdes indesejadas em outras areas,
por isso sugerimos a exclusao total dos dispositivos propostos.

“Art. 62. Nas acoes de despejo fundadas na falta de pagamento de aluguel e acessoérios
da locagdo, observar-se- a o seguinte:

IV - nao sendo complementado o depdsito, o pedido de rescisdao prosseguira pela
diferencga, podendo o locador levantar a quantia depositada;”

Justificativa:
Nao ha necessidade de modificacdo do texto original que ja é bastante claro.

“Art. 64. Salvo nas hipoteses das acoes fundadas no art. 92, a execugdao proviséria do
despejo dependera de caucao nao inferior a 06 (seis) meses e nem superior a 12 (doze)
meses do aluguel, atualizado até a data da prestacao da caucgdo.”

Justificativa:

Acompanhamos a iniciativa parlamentar apenas reduzindo o valor da caugéo e tornando a redacao
mais precisa no que diz respeito com a atualizagao do valor. A reducdo da caucao fica justificada se
considerarmos que, nos casos do § 1° do art. 59, a caucdo é de trés meses em situagdes que
recebem decisdo liminar do magistrado e que, portanto, ndo houve conhecimento profundo da
causa. Enquanto naquelas em que ja ha decisao judicial, com a forga da convicgdo plena, a caugao
€ maior.

“Art. 68. Na acao revisional de aluguel, que tera o rito sumario, observar-se-a o seguinte:
II - ao designar a audiéncia de conciliacdo, o juiz, se houver pedido e com base nos
elementos fornecidos tanto pelo locador como pelo locatario, ou nos que indicar, fixara
aluguel provisodrio, que sera devido desde a citagdo, nos seguintes moldes.



a) em acgao proposta pelo locador, o aluguel provisério ndo podera ser excedente a 80%
(oitenta por cento) do pedido;

b) em acao proposta pelo locatario, o aluguel provisério ndo podera ser inferior a 80%
(oitenta por cento) do aluguel vigente.(NR).

IV - na audiéncia de conciliacao, apresentada a contestacdo, que devera conter
contraproposta se houver discordancia quanto ao valor pretendido, o juiz tentara a
conciliacdao e, ndao sendo esta possivel, determinara a realizacdo de pericia, se necessaria,
designando, desde logo, audiéncia de instrugdo e julgamento.”

Justificativa:

Quando ao inciso segundo a proposta € adequada, carecendo uma simplificacdo quanto as alineas
“a”e “b”. A proposta sugerida contempla uma solucdo mais simples e se mostra em perfeita
equidade com o previsto na alinea anterior.

O inciso V, proposto contraria a regra geral do CPC, no qual os pedidos de revisdo nao interrompem
0 prazo para propositura do recurso cabivel. Assim, a criacdo de regra excepcional depGe contra o
principio da celeridade processual.

“Art. 74. Nao sendo renovada a locacao, o juiz determinara a expedicao de mandado de
despejo, que contera o prazo de 30 dias para a desocupacao voluntaria, se houver pedido
na contestacao.

§ 3° A execucao provisoria da retomada fica condicionada a prestacao de caugdo no valor
nao inferior a 6 (seis) meses nem superior a 12 (doze) meses do aluguel, atualizado até a
data da prestacdo da caucao.”(NR)"”

Justificativa:

No que tange ao paragrafo 3°. nossa sugestdo apenas reduz o valor da caugdo e torna a redacgdo
mais precisa no que diz respeito com a atualizacdo do valor. A reducdo da caucao fica justificada se
considerarmos que, nos casos do § 1° do art. 59, a caucdo é de trés meses em situagdes que
recebem decisdao liminar do magistrado e que, portanto, ndo houve conhecimento profundo da
causa. Enquanto naquelas em que ja ha decisdo judicial, com a forca da conviccdo plena, a caucao
€ maior.

“Mantenha-se o paragrafo 1° do Art. 69 e o paragrafo 5° do Art. 72, mantendo-se a
redacdo original da Lei n°. 8245, de 18 de outubro de 1991, alterado pelo PL 71, de
2007.”

Justificativa:

Em verdade, data vénia, discordamos do posicionamento. Como se sabe, referidas agdes costumam
tramitar por longos periodos, e a eleicao de indexadores e periodicidade para aplicacdo dos mesmos
€ importante para prevenir o desequilibrio econémico financeiro da relagdo contratual.

Os dispositivos a seguir mencionados, relativos a Lei n°. 8245, de 18 de outubro de 1991,
passam a vigorar com as seguintes alteragoes:

X - Prorrogacao da locagao por prazo indeterminado uma vez notificado o locador, pelo
fiador, de sua intencao de desoneracao, ficando obrigado por todos os efeitos da fianga,
durante 120 (cento e vinte) dias ap6s a notificagdo ao locador.

8§ Unico: O locador podera notificar o locatario para apresentar nova garantia locaticia no
prazo de 30 dias, sob pena de desfazimento da locacao.”

Justificativa:
E compreensivel que a fianga ndo se eternize e que a lei discipline de forma clara como o fiador da
relacdo locaticia deve proceder para buscar a sua desobrigacdo. A regra geral do Cédigo Civil ndo



credencia adequadamente a questdo, além de ndo disciplinar obrigacdo ao locatario de produzir
nova modalidade de garantia para a manutencgao da locagao.

“Inclusdo dos incisos VI, VII, VIII e IX, e do paragrafo 3°. ao Art. 59:

“VI - O disposto no inciso IV do art. 92, havendo a necessidade de se produzir reparacdes
urgentes no imovel, determinadas pelo Poder Publico, que ndo possam ser normalmente
executadas com a permanéncia do locatario, ou, podendo, ele se recuse a consenti-las.
VII - Escoado o prazo notificatorio do paragrafo Gnico do art. 40, sem apresentacdo de
nova garantia apta a manter a seguranca inaugural do contrato.

VIII - O término do prazo da locacao nao residencial, tendo sido proposta a agdo em até
30 (trinta) dias do termo ou do cumprimento de notificacao extrajudicial comunicando o
intento de retomada.

IX - A falta de pagamento de aluguel e acessérios da locacdao no vencimento, estando o
contrato desprovido de qualquer das garantias previstas no art. 37, por nao ter sido
contratada ou em caso de extingdo ou pedido de exoneragido da mesma,
independentemente de motivo;

§ 3° - No caso do inciso IX, podera o locatario evitar a rescisdo da locagdo e elidir a
liminar de desocupacao se, dentro dos quinze dias concedidos para a desocupagcao do
imovel e independente de calculo, efetuar depdsito judicial que contemple a totalidade
dos valores devidos, na forma prevista no art. 62, inciso II.”

Justificativa:

A lei em seu texto primitivo, de forma corajosa, ja conduziu a relacdo locaticia para a admissdo de
algumas liminares. Ndo se discute a abrangéncia do atual art. 273 do CPC na seara do inquilinato
para albergar a pretensdo em destaque, sendo para corrigir e reforcar que na hipétese em comento
a tutela de perigo se impde a justificar a sua preceituagdo expressa.

E cedico que a Jurisprudéncia atual mantém a responsabilidade do fiador na simples hipotese de
prorrogacdo da locagdo, havendo clausula contratual neste sentido. Os mesmos julgados, que alias,
emanam do STJ, apregoam que estando a locagdo fluindo por prazo indeterminado, podera o fiador
desobrigar-se utilizando, outrora do vetusto art. 1500 do CC/16, ou atualmente do art. 835 do
CC/02. O que se pretende na proposta de é criar o regramento da desobrigagdo na propria lei
inquilindria de forma mais harmonica com o principio do equilibrio contratual. A sugestdo cria
instrumento que possibilitam a saida do fiador, a manutengdo da locagdo, e ao mesmo tempo ndo
descura de contemplar o locador de ferramentas habeis de reconquistar o imovel, diante da
inexoravel extingdo da garantia.

A proposta visa dinamizar a retomada das unidades ndo residenciais com o término do contrato, ou,
uma vez vigorando por lapso indeterminado, apds a notificacdo premonitdria. A regra condensa
formacado jurisprudencial que consolida o deferimento da antecipagao de tutela, no conhecido caso
de denuncia vazia.

A regra permitird que se venha convolar relagdes locaticias de forma mais dinamica, desprendendo-
se da formacdo de garantia inaugural ou a permitir que na sua extingdo se em razao de
inadimplemento de aluguéis e encargos.

Ja o paragrafo terceiro, permitira que o locatario elida o ato desalijatorio, posto que no prazo
concedido para desocupacdo voluntaria, podera efetuar o adimplemento das suas obrigacoes,
evitando a rescisao da locacgao.

“Art. 62. Nas acoes de despejo fundadas na falta de pagamento de aluguel e acessoérios
da locacdo; de aluguel provisorio; de diferencas de alugueres, ou de somente de
quaisquer dos acessorios da locacao, observar-se-a o seguinte:

I- o pedido de rescisdao da locacao podera ser cumulado com o pedido de cobranca dos
aluguéis e acessorios da locagdo, nesta hipétese, citar-se-a o locatario para responder o
pedido de rescisao e o locatario e os fiadores para responderem o pedido de cobranga,
devendo ser apresentado, com a inicial, calculo discriminado do valor do débito;

II - O locatario e os fiadores, poderao evitar a rescisdo da locacdao efetuando no prazo de
15 (quinze) dias, contados da citacdo para a acdao, o pagamento do débito atualizado,
inclusive os que se vencerem até a sua efetivagao, incluidos:

III - Efetuada a purga da mora, se o locador alegar que a oferta nao é integral,
justificando a diferenca, o locatario podera complementar o deposito no prazo de 10 dias,



cuja intimacao podera ser dirigida ao locatario ou diretamente ao patrono deste por carta
ou publicagdo no 6rgéao oficial, a requerimento do locador.”

“Art. 63. Julgada procedente a acdao de despejo, o juiz determinara a expedicdo de
mandado de despejo, que contera o prazo de 30 dias para a desocupacao voluntaria,
ressalvando o disposto nos paragrafos seguintes:

b) o despejo houver sido decretado com fundamento nos incisos II III art. 9° ou no § 2°
do art. 46.”

Justificativa:

No campo da acdo de despejo por falta de pagamento, a fim de que se torne mais &agil o
processamento da referida agdo, sdo sugeridas novas redacdes objetivando:

a. Acelerar a cobranca do débito locaticio em atraso, ou a vacancia do imovel, se ndao pago pelo
locatario ou seus fiadores;

b. Deixar claro que a cumulacdo dos pedidos de rescisdao da locacdo e de cobranga poderdao ser
proposta em face do locatario e dos seus fiadores;

c. Determinar que a purga da mora dar-se-a& no prazo de 15 dias contados do ato citatorio.

O inciso III deve se compatibilizar a nova redacao do inciso II ao estabelecer a desnecessidade de
autorizacdo da purga da mora, que na pratica é a grande responsavel pela morosidade da acdo de
despejo. A nova redacdo visa facilitar o tramite forense, também adotado nas recentes reformas do
CPC, com a emissao de apenas um mandado que agregaria a notificacdo para a desocupacao
voluntaria e o comando do ato despejatério. Neste sentido o oficial de justica se dirige ao imovel
despejando e notifica o locatario para que desocupe voluntariamente o imdvel no prazo sentencial,
conservando uma das vias do mandado para proceder ao despejo caso o locatario ndo o faga no
lapso determinado.

Ajusta-se a proposta para reduzir o prazo da desocupacdo voluntaria para todas as hipoteses de
desfazimento da locacdo previstas no art. 9°.

“Art. 65. Findo o prazo assinado para a desocupacao determinado no mandado de
despejo, 0 mesmo sera efetuado, se necessario com emprego de forga, inclusive
arrombamento.”

Justificativa:
A nova redacgdo visa se adequar a celeridade pretendida no caput do art. 63, com a emissdo de
apenas um mandado condensando a notificagdo e o ato de despejo.

Sala da Comissdo, em de de 2007.
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