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| - RELATORIO

O Projeto de Lei n® 71/2007, de autoria do Deputado
José Carlos Araujo, foi apresentado com o objetivo de aprimorar a Lei n2 8.245,
de 18 de outubro de 1991 (a conhecida “Lei de Locagdes”), tendo por cerne a
conformacdo da legislacdo locaticia a moderna tendéncia de agilizagdo do
processo civil.

Sabe-se que o Congresso Nacional, ao longo dos
ultimos anos, aprovou multiplas etapas da reforma do Cédigo de Processo Civil,
por meio de sucessivas leis destinadas a alcancar maior celeridade no tramite de
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processos no Judiciario, tudo com vistas a impedir que o transcurso do tempo
continue a minar a utilidade e a efetividade das decisdes judiciais (cf., por
exemplo, as Leis n% 10.358/2001, 10.444/2002, 11.187/2005, 11.232/2005,
11.276/2006, 11.277/2006, 11.280/2006, 11.382/2006, 11.418/2006 e
11.419/2006).

Analisando as alteragcbes propostas, identifiquei trés
linhas gerais no presente PL, a saber:

1) adequacédo da Lei de Locagbes as posteriores mudangas sofridas pela
legislagao, especialmente, como ja salientado, a vista da aprovagao de multiplas
etapas da reforma do Cdodigo de Processo Civil, bem como da edigdo do Cédigo
Civil de 2002;

2) pacificacao de questodes juridicas objeto de grandes debates na jurisprudéncia,
a luz da redacéo original da Lei de Locagbes, de modo a simplificar a solugéo de
controvérsias; e

3) aperfeicoamento da disciplina de questdes locaticias especificas, nas quais a
legislagdo em vigor se mostrou, na pratica, insuficiente, inadequada ou injusta, em
face da realidade do mercado.

Na tramitacdo do PL, foi apresentada uma unica
Emenda Modificativa Global, propondo a alteracdo de alguns dispositivos
constantes, além de outras modificagdes no texto primitivo da Lei de Locacoes.

Passamos a examinar, uma a uma, as alteracbes
propostas no PL e na Emenda Modificativa Global.

Quanto ao art. 4°, prevé que nao podendo o locador
recusar a restituicao desde que o locatario pague a multa pactuada em contrato,
estara impedido o locatario de restituir o imoével, fixando assim o marco temporal
da obrigacdo quanto o pagamento dos aluguéis, o que podera gerar agdes do tipo
consignacao de chaves, pois trata-se de questdes distintas, restituicdo do imével
e 0 pagamento de multa.

Também nos parece pertinente a nova redagao
proposta pelo PL para o caput do art. 12, limitando a aplicagao desse dispositivo
as locacgdes residenciais, pois ndo faz sentido estender tal regra as locagdes néo-
residenciais. Com relacado aos efeitos da hipétese tratada no dispositivo em face
do fiador, entendemos que a disciplina apresentada nos novos paragrafos deste
artigo pela Emenda Modificativa Global dispde com maior clareza sobre a matéria,
devendo ser feitas apenas duas ressalvas: (a) no § 2% o prazo de 60 dias ali
previsto conflita com o prazo de 120 dias sugerido pela propria Emenda para o
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novo inciso X do art. 40, de modo que se faz um pequeno ajuste neste § 29, para
harmonizagao das normas; e (b) a regra do § 32 repete, desnecessariamente, o
disposto no novo paragrafo unico do art. 40, também sugerido pela prépria
Emenda, razéo pela qual pode ser suprimido o referido § 3°.

E perfeita a redacéo do novo § 32 do art. 13, destinado
a reforcar o carater personalissimo também das locagdes n&o-residenciais, sendo
sempre bem-vinda a evolucgao legislativa que permita coibir abusos e fraudes. No
caso, a fraude prevenida pela proposta consiste na transferéncia ndo consentida
da locagéao a terceiros, mascarada por uma operagao societaria.

Sobre a proposta de inser¢cdo de um novo paragrafo
unico no art. 19, concordamos com as razées da Emenda Modificativa Global, no
sentido da desnecessidade de mencao expressa a possibilidade de instituicao de
arbitramento para revisao do aluguel. A Lei n°® 9.307, de 29 de setembro de 1996,
ja permite, genericamente, que quaisquer litigios relativos a direitos patrimoniais
disponiveis (como € o caso da revisdo do aluguel) possam ser dirimidos por
arbitragem, quando capazes as partes.

Relativamente ao caput do art. 39, concordamos com a
conveniéncia de alteragdo do dispositivo, para pacificar a controvérsia
jurisprudéncial existente a esse respeito, acolhendo-se o entendimento majoritario
segundo o qual devem ser mantidas integras as garantias locaticias até a efetiva
restituicdo do imovel, mesmo na hipétese de prorrogagdo da locagao por prazo
indeterminado por forga de lei. No que toca a proposta do PL de inclusdo de um
novo paragrafo unico ao art. 39, filiamo-nos a orientacdo da Emenda Modificativa
Global, no sentido de que, além de ser incompativel com o caput, representa
grave risco ao mercado locaticio, capaz de gerar insegurancga.

A nova redagao do inciso Il do art. 40 apresenta-se em
harmonia com as inovagdes trazidas pela Lei n°® 11.101/2005, que introduziu no
direito brasileiro a recuperacéao judicial, sendo salutar tanto para o locador como
para o fiador em recuperagao a substituicdo da garantia. De fato, tal substituicao
permite ao locador continuar contando com uma garantia forte, assim como
desonera o fiador que, em dificuldades financeiras, recorre a recuperagao judicial.

Os novos incisos X e paragrafo unico do art. 40 estédo
em linha com as modificagdes sugeridas para o art. 12, devendo, portanto, ser
aprovados.

Consideramos irrepreensivel a alteragdo proposta no §
22 do art. 52, pois confere efetividade a uma hipotese de retomada do imovel em
acgao renovatdria, que € a existéncia de melhor proposta de terceiro. E sabido que
essa hipotese ja era prevista na Lei de Locagdes, porém a sistematica original da
lei tornava-a praticamente impossivel. Afinal, as normas hoje vigentes tornam o
terceiro proponente co-responsavel por indenizar o locatario, fazendo com que
seja economicamente inviavel, na maioria dos casos, a apresentacdo de uma
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melhor oferta por terceiro. Por outro lado, fica preservado o justo direito do
locatario de igualar a proposta do terceiro, evitando, assim, a perda da locagao.

No que toca as locagdes de espagos comerciais em
shopping centers, observamos que o PL e a Emenda Modificativa Global tiveram
a correta preocupagédo de evitar o intervencionismo legislativo, preservando a
autonomia da vontade nessas relagdes contratuais, mantidas entre empresarios
experientes. Nesse ponto, aderimos ao posicionamento da Emenda Modificativa
Global, que preservou integralmente a redacao original do art. 54, ja consagrada,
aceita e bem interpretada pelos juristas e tribunais brasileiros.

O conteudo das importantes propostas trazidas pelo PL
no ambito do art. 54, todavia, continua prestigiado, tanto que, em linha com a
Emenda Modificativa Global, as louvaveis medidas de agilizagao processual
foram, em esséncia e de maneira mais ampla, incorporadas em incisos do § 12 do
art. 59. Ampliam-se, desse modo, as hipdteses de despejo liminar, nas quais a
urgéncia e/ou a manifesta evidéncia do direito do locador justifiquem ndo se
aguardar o longo tramite de todo um processo para promover-se a retomada.
Espera-se, com as alteragcdes propostas, avangar rumo a celeridade processual
nas lides locaticias, cuja morosidade € comumente vista como um ponto de
estrangulamento desse relevante mercado.

Na hipétese de liminar no ambito de agdo de despejo
por falta de pagamento, o locatario continue podendo purgar sua mora, no prazo
concedido para desocupagéo, nos termos do novo § 32 do art. 59.

Com relacéao ao art. 62, parecem-nos adequadas tanto
as propostas trazidas pelo PL como aquelas contidas na Emenda Modificativa
Global, as quais, a nosso ver, merecem todas elas aprovacéo. Sobre o inciso IV
(objeto de alteragdo no PL), ndo parece desnecessaria a clareza buscada pelo
PL, sendo util para evitar duvidas na interpretacdo da lei, a respeito da
obrigatoriedade de complementagéao integral do depdsito (e ndo apenas de parte
dele), para o locatario evitar a rescisdo da locacdo. Quanto ao paragrafo unico,
tem pertinéncia a iniciativa de coibir, com maior rigor, o abuso do direito de
purgagao da mora.

As mudangas sugeridas pela Emenda Modificativa
Global no caput e nos incisos |, Il e Ill igualmente sdo oportunas, seja para
pacificar controvérsias sobre aspectos processuais da acao de despejo por falta
de pagamento, seja para tornar mais agil o procedimento de purga da mora.

No que tange ao caput do art. 63, a Emenda
Modificativa Global traz étima inovagéo, concentrando em um unico mandado de
despejo a ordem premonitéria para desocupagado e a execucao do despejo
propriamente dita. Tal providéncia desafoga o trabalho judiciario e acelera a
retomada, ao dispensar um segundo requerimento do locador, um segundo
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despacho do juiz, uma segunda expedi¢gdo e cumprimento de mandado, acaso
nao cumprida a ordem de desocupacéao voluntaria.

Também & meritoria a proposta de ajustar a redagao da
alinea ‘b’ do § 12 do art. 63, para estender a reducédo do prazo de desocupagao
para todas as hipoteses do art. 9. De fato ndo se justifica limitar tal redugéo as
hipéteses dos incisos Il e Il do art. 92

Da mesma forma, acolhemos a proposi¢dao do PL
referente ao art. 64, com o adendo da Emenda Modificativa Global, para: (a)
estender a todas as hipdteses do art. 92 a dispensa de caucdo em caso de
execugao proviséria do despejo, o que vem ao encontro do entendimento de
juristas e dos tribunais, que sempre consideraram um erro da lei a exigéncia da
caucao em acoes de despejo por falta de pagamento, sobretudo em vista de sua
dispensa nas agdes de despejo por infragdo contratual, e (b) reduzir o valor da
caugao que deve ser prestada pelo locador no caso de execugao provisoria do
despejo; justifica-se a reducéo da caugao, pois a propria lei, em caso de despejo
liminar (concedido em momento processual no qual o magistrado ainda nao
conhece a causa de maneira aprofundada e definitiva), impde a prestagdo de
caucgao de trés aluguéis, nao fazendo sentido exigir caugao tado superior (de até
18 aluguéis) para a execugao provisoria de sentenga, ocasidao em que ja ha maior
convicgao a respeito do mérito da causa.

A alteracdo sugerida para o caput do art. 65 visa
adequa-lo a nova sistematica de expedicdo de um unico mandado de despejo, na
forma da redagado sugerida para o art. 63. Quanto ao § 12 do art. 65 e ao
paragrafo unico do art. 66, acolhe-se a sugestdo do PL, para simplificar a
execucgao do despejo, conferindo boa solugao a um problema logistico freqiente:
a dificuldade de obtencéo de vagas em depdsitos publicos, para remogao de bens
deixados pelo inquilino. Destaca-se, inclusive, que a solugcdo dada pelo PL, de
constituicdo do locador como depositario fiel, tem boa acolhida da jurisprudéncia.

Com relagdo ao art. 68, as sugestdes do PL tém o
mérito de adequar a sistematica do dispositivo as reformas da lei processual,
apresentando ainda solucdo para lacuna da Lei de Locacbes acerca do limite
minimo do valor do aluguel provisério, quando requerido pelo locatario. Sobre
esse ultimo ponto, acolhemos a proposicado da Emenda Modificativa Global, que
contempla férmula bastante simples e de facil aplicacdo. Entendemos, por outro
lado, que deve prevalecer a proposta do PL de inser¢do de um inciso V ao art. 68,
fazendo com que o pedido de revisao do aluguel provisério interrompa o prazo
para interposicdo de recurso contra a decisdo que fixa esse mesmo aluguel
provisoério. Ao contrario do que poderia parecer a primeira vista, essa medida nao
depde contra o principio da celeridade processual. Na verdade, ela confere
segurancga para o réu tentar solucionar, ainda em primeira instancia, a questao do
aluguel provisério, sem o risco de perder a oportunidade de interpor recurso
contra a decisao que o fixa. Com isso, a lei alinha-se a moderna tendéncia
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processual de desestimular a interposicido de recursos contra decisdes
interlocutorias.

A alteracdo do art. 71, na forma do PL, merece
acolhida, para tornar clara a necessidade de comprovacao da atual idoneidade do
fiador, sempre que houver renovacdo compulsoria da locagao. Afinal, durante o
curso de um contrato de no minimo cinco anos, o fiador pode ter seu patriménio
bastante reduzido, prejudicando a garantia do locador.

Apresentam-se salutares as alteragdes trazidas pelo PL
para o art. 74, com as contribuicdes da Emenda Modificativa Global. Primeiro,
afasta-se uma impropriedade da Lei de Locagdes, relativa a proibicado de
execucao provisoria da decisdo que concede ao locador a retomada do imével em
acao renovatoria. O texto hoje em vigor condiciona a execucado dessa retomada
ao transito em julgado da sentencga, o que se mostra absolutamente anacrénico,
diante da tendéncia processual moderna de redugédo do numero de recursos, de
inibicdo daqueles meramente protelatérios e de faciltacdo da execucdo
provisoria. Note-se que, em regra, 0s recursos aos tribunais superiores ndo sao
dotados de efeito suspensivo, o que evidencia o equivoco da exigéncia atual do
transito em julgado. A propria Lei de Locagdes, ademais, ja previa, no art. 58,
inciso V, que em todas as acgdes locaticias, inclusive a renovatoria, os recursos
sao recebidos somente no efeito devolutivo.

Também ¢é correta a retomada liminar prevista nos
novos §§ 12 e 22 do art. 74, de maneira a conferir efetividade a hipotese de
retomada com base em melhor proposta de terceiro, pois a realidade dos
negocios mostra que o longo tempo de duragcdo de um processo inevitavelmente
torna ultrapassada qualquer proposta de um terceiro interessado. A redacgédo do
PL, inclusive, esta prudente e atenta aos direitos do locatario, que pode evitar a
retomada aceitando as mesmas condi¢cdes ofertadas pelo terceiro.

Com relacao ao § 32 do art. 74, acolhe-se a proposicao
da Emenda Modificativa Global, equiparando-se o valor da caugao exigida nesse
caso ao da caugao prevista no art. 64.

O art. 75, por sua vez, reproduz a regra geral
consagrada no direito brasileiro (estando em simetria com a sistematica das
acOes de despejo) de que, ap6s a imissdo do locador na posse do imédvel, a
eventual reforma da decisdo que defere a retomada atribui ao locatario direito de
receber ampla indenizagao, sem permitir, todavia, seu retorno ao imovel. Ficam
preservadas, com isso, a integridade patrimonial do locatario e a seguranca
juridica da nova destinagédo do imével (que, na maior parte das vezes, passa a ser
ocupado por um terceiro de boa-fé).
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Como é do conhecimento de todos as agdes costumam
tramitar por longos periodos, e a eleicdo de indexadores e periodicidade para
aplicagcdo dos mesmos é importante para prevenir o desequilibrio econémico e
financeiro da relagdo contratual. Por esta razdo suprimimos o art 32 do projeto
original renumerando o art 42 como 3°.

Pelas razbes expostas, SOMOS PELA APROVACAO
DO PROJETO DE LEI N2 71, DE 2007, E DA EMENDA MODIFICATIVA
GLOBAL 01/07, DE AUTORIA DO DEPUTADO EDUARDO SCIARRA, na forma
do Substitutivo em anexo.

Sala da Comissao, em 20 de abril de 2008.

Fernando de Fabinho
Deputado Federal
DEMOCRATAS/ BA
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