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SENADO FEDERAL

PROJETO DE LEI DA CAMARA
Ne 140, DE 2009

(n2 71/2007, na Casa de origem, do Deputado José Carlos Arauijo)

Altera a Lei n® 8.245, de 18 de outubro
de 1991, que dispde sobre as locacdes de
imoveis urbanos e os procedimentos
pertinentes (altera procedimentos e
normas para locagdo de imovel urbano).

QO CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art. 1° Esta Lei introduz alteragio na Lei n°
8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispde sobre as locagdbes
de im6veis urbanos.
Art. 2° A Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991,
passa a vigorar com as seguintes alteracgdes:
“Art. 4° Durante o prazo estipulado para
a duragdoc do contrato, ndo poderd o locador reaver
© iméwvel alugade. O locatario, todavia, podera
devolvé-lo, pagando a multa pactuada,
proporcionalmente ao periodo de cumprimento do
contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente
estipulada.
A £ 129
“Art. 1l2. Em casos de separagdo de fato,
separagdoc judicial, divérecio ou disgsolugfo da unifo
estavel, a locagédo residencial prosseguira
automaticamente com o cénjuge ou companheiro que

permanecer nc imdvel.



§ 1° Nas hipbteses previstas neste artigo
e no art. 11, a sub-rogagdc sera comunicada por
escrito ao locador e ao fiador, se esta for a

modalidade de garantia locaticia.

§ 2° 0 fiador podera exonerar-se das suas
responsabilidades no prazo de 30 (trinta) dias
contados do redebimento da comunicagio oferecida
pelo sub-rogado, ficando responsavel pelos efeitos
da fianga durante 120 (cento e vinte) dias apds a
notificaggo ao locador.” (NR)

“Art. 13. ........

L R I B B B LR )

§ 3° Nas loca¢des ndo residenciais,
agquipara-cse & cesslo da locagioc qualquer negdcio
juridico que importe na transferéncia do controle
societiario do locatdrio pessoa juridica.” (NR}

“Art. 39, Salvo disposicgdc contratual em
contrario, qualquer das garantias da locagdo se
estende até a efetiva devolugio do imdvel, ainda
que prorrcgada a locagdo por prazc indeterminado,
por forga desta Lei.” (NR)

“Art. 40, ........

II - auséncia, interdigdo, recuperagdo
judicial, faléncia ou insolvéncia do fiador,

declaradas judicialmente;

X ~ prorroga¢dao da locagdo por prazo
indeterminado uma wvez mnotificado o locador pelo
fiador de sua intengdc de desoneragdo, ficando
obrigade por todos os efeitos da fianga, durante
120 (cento e vinte) dias ap6és a notificagdo ao

locador.



Paragrafo dnico. 0 locador podera
notificar o locatdrio para apresentar nova garantia
locaticia no prazo de 30 (trinta) dias, sob pena de
desfazimento da locagdo.” (NR)

BArt. 52, ... . ittt c i i i e aaa .,

§ 3° 0 locatario tera direito a
indenizagéo para ressarcimento dos prejuizos e dos
lucros cessantes que tiver que arcar com mudanga,
perda do lugar e desvalorizagfio do fundo de
comércio se o locador, no prazo de 3 (trés) meses
da entrega do im6vel, n3o der o destino alegado ou
ndo iniciar as obras determinadas pelo poder
piblico ou que declarou pretender realizar,” (NR)
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VI - o disposto no inciso IV do art. 9°,
havendo a necessidade de se produzir reparacgdes
urgentes no imdvel, determinadas pelo poder
piblico, gue ndc possam ser normalmente executadas
com a permanéncia do locatdrio, ou, podendo, ele se
recuse a consenti-las;

VII - o término do prazo notificatério
previsto no paragrafo dnico do art. 40, sem
apresentagido de nova garantia apta a manter a
seguranga inaugural do contrato;

VIITI - o término do prazo da locagfo nio
residencial, tendo sido proposta a agdo em até 30
(trinta) dias do termo ou do cumprimento de

notificagdo comunicando o intento de retomada;



IX - a falta de pagamento de aluguel e
acessdrios da locagd@o no vencimento, estando o
contrato desprovide de qualquer das garantias
previstas no art. 37, por nado ter sido contratada
cu em caso de extingdo ou pedido de exoneragdo
dela, independentemente de motivo. |

§ 3° No caso do inciso IX do § 1° deste
artigo, podera o locatadrio evitar a rescisdo da
locagdo e elidir a 1liminar de desocupagic se,
dentro dos 15 (quinze) dias concedidos para a
desocupagdo do imdvel e independentemente de
cidlculo, efetuar depdsito judicial que contemple a
totalidade dos valores devidos, na forma prevista
no inciso ITI do art. 62,7 (NR)

“Art. 62. Nas agdes de despejo fundadas
na falta de pagamento de aluguel e acessdrios da
locagdo, de aluguel provisdrio, de diferengas de
aluguéis, ou somente de quaisquer dos acesadrios da
locagdo, observar-se-a o seguinte:

I - o pedido de rescisdo da 1locagao
podera ser cumulado com o pedido de cobranga dos
aluguéis e acessdrios da locagdo; nesta hipdtese,
citar-se-a o locatario para responder ao pedido de
rescisdo e o© 1locatdrio e os fiadores ©para
responderem  ao pedido de cobranga, devendo =ser
apresentado, com a iﬁicial, calculo discriminado do

valor do débito;



II - o 1locatario e o fiador poderio
evitar a rescisdo da locagdo efetuando, no prazo de
15 {(quinze) dias, contados da citagdo, o pagamento
do débito atualizado, independentemente de calculo
e mediante depdgito judicial, incluidos:

III -~ efetuada a purga da mora, 8Se O
locador alegar que a oferta n3o & integral,
justificando a diferenga, o 1locatario podera
complementar o depdsito no prazo de 10 (dez) dias,
cuja intimagdo podera ser dirigida ao locatario ou
diretamente aon patrono deste, por carta oun
publicagdo no ©o6rgdo oficial, a requerimento do
locador;

v - nio sendo integralmente
complementado o depésito, o pedido de rescisido
prosseguira pela diferenga, podendo o 1locador
levantar a quantia depositada;

Paragrafo inico. Nio se admitirda a emenda
da mora se o locatario ja houver utilizado essa
faculdade nos 24 (vinte e quatro) meses
imediatamente anteriores a propositura da
agdo.” (NR)

“Art. 63. Julgada procedente a ag¢ao de
despejo, o juiz determinari a expedicdo de mandado
de despejo, que contéré o prazo de 30 (trinta) dias
para a desocupagio voluntaria, ressalvado o

disposto nos paragrafos seguintes.
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b) o despejo houver sido decretade com
fundamento no art. 9° ou no § 2° do art. 46,
ceesesssssssrsssssssssressrnssensssassnsaes "{(NR)

“Art. 64. Salvo nas hipbteses das aqdes
fundadas no art. 9°, a execugdo provisdria do
despejo dependera de caugdo ndo inferior a 6 (seis)
meses nem superior a 12 (doze) meses do aluguel,
atualizado até a data da prestagdo da caugdo.
ceseasesassaasssssesscssasassnsccancsasase "(NR)

“Art. 68. Na acdo revisional de aluguel,
que tera o rito sumario, observar-se-a o seguinte:

IT - ao designar a audiéncia de
conciliagdo, o juiz, se houver pedido e com base
nos elementos fornecidos tanto pelo locador como
pelo locatario, ou nos que indicar, fixara aluguel
provisdério, que sera devido desde a citagdo, nos
geguintes moldes:

a) em aqgfo proposta pale locador, o
aluguel provisdrio ndo poderia ser excedente a 80%
(oitenta por cento) do pedido;

b) em agd3oc proposta pelo 1locatario, o
aluguel provisdrio ndo poderia ser inferior a 80%
(oitenta por cento) do aluguel vigente;

IV - na audiéneia de conciliagdo,

apresentada a contestagio, que devera conter



contraproposta se houver discordancia quanto ao
valor pretendido, o juiz tentara a conciliag8o e,
ndo sendo esta possivel, determinara a realizagido
de pericia, se necessaria, designando, desde logo,
audiéncia de instrugdo e julgamento;

V - o pedido de revisdo previsto no
incise III deste artigo interrompe © prazo para
interposigdo de recurso contra a decisdo que fixar
o aluguel proviasdrio.

P 6.1 33
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V - indicagao do fiadeor quando houver no
contrato a removar e, quando nao for o mesmo, con
indicagdo do nome ou denominagdo completa, nimero
de sua inscrigdo no Ministério da Fazenda, enderego
e, tratando-se de pessoa natural, a nacionalidade,
o estado civil, a profissdo e o nimero da carteira
de identidade, comprovando, desde logoc, mesmo que
ndo haja alteragdo do fiador, a atual idoneidade
financeira;

“Art. 74. Nio sendo renovada a 1ocaq§o, o
juiz determinari a expedigdo de mandado de despejo,
que contera o prazo de 30 (trinta) dias para a
desocupagdo voluntaria, gse houver pedido na
contestacgio. _

§ 1° Conceder-ge-a liminar para

desocupagdo em 15 (quinze) dias, contados da



intimagdo do locatario, por si ou por seu advogado,
quando houver, na contestacdo, pedido de retomada
fundado em melhor proposta de terceiro.

§ 2° A desocupagdo liminar somente sera
indeferida se:

I - a proposta de terceiro ndo atender
aos requisitos previstos no § 2° do art. 72;

II1 - o locatario aceitar, em réplica, as
mesmas condig¢des ofertadas pelo terceiro.

§ 3° A execugdo provisdria da retomada
fica condicionada & prestagido de caugdo no valor
ndo inferior a 6 (seis) meses nem superior a 12
(doze) meses do aluguel, atualizado até a data da
prestagdo da caugdo.” (NR)}

“Art. 75. Sendo executada provisoriamente
a decisdo ou sentenga que conceder a retomada do
imével, © locatario tera direito a reclamar, em
agdo propria, indenizagdo por perdas e danos, caso
a agdoc renovatdria venha a ser julgada procedente
ao final da demanda, vedado, em qualquer hipdtese,
© retorno do locatario ac imével.” {NR)

Art. 3° Esta Lei entra em vigor na data de sua

publicagdo. '



PROJETO DE LEI ORIGINAL N2 71, DE 2007

Altera dispositivos da Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispde sobre as
locagbes de imodveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes;

O Congresso Nacional DECRETA:

Art. 1° A presente lei promove alteragdes na Lei n® 8.245, de 18 de outubro de
1991, para introduzir aperfeicoamentos nas normas que regulam as locagbes de
iméveis urbanos, acrescentando e suprimindo dispositivos, nas condigbes que
estabelece.

Art. 2° Os dispositivos a seguir mencionados da Lei n° 8.245, de 18 de outubro
de 1991, passam a vigorar com as seguintes alteragdes:

“Art. 4°. Durante o prazo estipulado para a duragéo do contrato, nao podera o
locador reaver o imével! alugado. O locatario, todavia, podera devolvé-lo, nao
podendo o locador recusar a restituigao desde que o locatario pague a multa
pactuada, proporcional ac periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua
falta, a que for judicialmente estipulada.” (NR}

“Art. 12. Fm casos de separagio de fato, separacgao judicial, divorcio ou
dissolucdo da sociedade concubindria, a locagdo residencial prosseguira
automaticamente com o cOnjuge ou companheiro que permanecer no
imével.(NR)

Paragrafo unico. Nas hipoteses previstas neste artigo e no artigo 11, a sub-
rogagao serd comunicada por escrito ao locador, o qua! tera o direito de
exigir, no prazo de 30 (trinta) dias, a substituicdo do fiador ou o oferecimento
de qualquer das garantias previstas nesta lei."(NR)

§ 3° Nas locagbes ndo- residenciais, equipara-se a cessao da locagac
gualquer negécio juridico que importe na transferéncia do controle societario
do locatério pessoa juridica.”(NR)

Paragrafo (nico. Nas locagGes ndo- residenciais, as partes poderdo prever,
no contrato, a revisdo extrajudicial do aluguel, por meio de arbitramento(NR).
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“Art. 39. Salvo disposicao contratual em contrario, quaiquer das garantias da
locacao se estende até a efetiva devolugao do imével, ainda que prorrogado o
contrato por prazo indeterminado, por forga desta iei.”(NR)

“ Paragrafo Unico. Quando da prorrogagao ou renovagio do contrato, com a
garantia de fiang¢a, devera haver expressa anuéncia do fiador, aplicando-se,
quando houver a recusa, o disposto no caput do art. 40 e no inciso VI do art
71" (NR).

Il - auséncia, interdicdo, recuperacdo judicial, faléncia ou insolvéncia do
fiador, declaradas judicialmente;” (NR)

§ 3° O locatério tera direito a indenizagdo para ressarcimento dos prejuizos e
dos lucros cessantes que tiver que arcar com mudanga, perda do lugar e
desvalorizagéo do fundo de comércio, se o locador, no prazc de trés meses
da entrega do imovel, nao der o destino alegado ou nao iniciar as obras
determinadas pelo Poder Publico ou que declarou pretender realizar.(NR)

‘Art. 54. Nas relagbes entre lojistas e empreendedores de shopping centers,
prevalecerdo as condigbes livremente pactuadas nos respectivos contratos
para a exploragdo de espago comercial, aplicando-se as disposigbes
procedimentais previstas nos paragrafos deste artigo e as pertinentes a acéao
renovatoria (NR).

§ 1° A reintegragdo na posse de espago comercial em shopping center
observara as seguintes disposi¢des, ndo se lhe aplicando o disposto no art. 5°
desta lei:

| — quando o fundamento da agao for a falta de pagamento de aluguel e/ou
dos demais encargos contratuais, observar-se-a o seguinte:

a) o pedido de reintegracdo de posse podera ser cumulado com o de
cobranga dos aluguéis e demais encargos contratuais, sem prejuizo da
concessao de liminar, devendo ser acostada a inicial, em qualquer
hipétese, memoria de calculo com discriminagao do valor total do
débito, que incluira as multas ou penalidades contratuais, quando
exigiveis, os juros de mora, as despesas processuais € os honorarios
do advogado do autor, fixados em dez por cento sobre o montante
devido, se do contrato ndo constar disposicao diversa;

b) a reintegracao liminar na posse nao sera concedida se o réu efetuar,
no prazo da contestagéo, o depdsito judicial da integralidade da quantia
indicada na meméria de calculo, observado o disposto no § 2° deste
artigo;
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N - quando o fundamento da agdo for infragdo contratual, o juiz podera
determinar a retomada da posse, na forma do art. 273 do Cédigo de Processo
Civil, observado o disposto no § 6° deste artigo.

Il — em caso de término do prazo convencionado e no de cessagao do
contrato por distratc ou por denlncia unilateral, sera concedida, a
requerimento do autor, liminar de reintegracdo de posse, para retomada
imediata do imével, independentemente de audiéncia da parte contraria.

§ 2°. Na hipdtese da letra “b” do inciso | do § 1° deste artigo:

| - & vista da contestagao, o juiz autorizara o levantamento, pelo autor, da
parcela incontroversa da guantia depositada;

Il — os aluguéis e demais encargos contratuais que forem vencendo até a
sentenca deverdo ser depositados a disposigao do juizo, nos respectivos
vencimentos, sob pena de imediata reintegragdo na posse, aplicando-se, no
que couber, o disposto no inciso | deste paragrafo;

Il — ndo se admitira a purgagdo de mora se o réu ja houver utilizado essa
faculdade nos 24 (vinte e quatro) meses imediatamente anteriores a
propositura da agao.

§ 3°. Na hipétese de o imével ser abandonado pelo lojista, o contrato ficara
automaticamente extinto e o empreendedor podera reintegrar-se na posse
independentemente de autorizagao judicial, na presenca de tabelido de notas,
que atestara o abandono e descreverd o estado do imével em ata notarial,
ficando entendido que, se na ocasiao da reintegra¢do ex-judicial na posse ja
houver agao judicial com pedido desta natureza, o juiz declarara a perda de
seu objeto, condenando o réu nas custas processuais e honorarios
advocaticios.

§ 4°. Ocorrendo a reintegracdo na posse prevista nos §§ 1° e 3° deste artigo,
os méveis e utensilios deixados no imével pelo lojista ficardo depositados com
o empreendedor, até que o lojista os reivindique; se ndo os reivindicar em ate
60 (sessenta) dias apods a retomada da posse, operar-se-a, por abandono, a
perda da propriedade movel.

§ 5° Nao terao efeito suspensivo os recursos interpostos das decisdes e
sentengas proferidas nas agdes a que se refere este artigo.

§ 6°. Sendo executada provisoriamente a decisdo ou sentenga que conceder
a reintegracdo na posse, 0 réu tera direito a reclamar, em agao propria,
indenizagao por perdas e danos, caso o pedido de reintegragdo na posse
venha a ser julgado improcedente ao final da demanda, vedado, em qualquer
hipétese, o retorno do réu ao imovel.

§ 7°. Na acdo consignatdria de aluguéis e acessodrios, se 0 empreendedor
reconvier, pedindo a reintegragao na posse com fundamento na insuficiéncia
do depdsito, observar-se-a, no que couber, o disposto no § 1°, inciso |, e § 2°
deste artigo."(NR)
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IV - nd3o sendo integralmente complementado o depdsito, o pedido de
rescisdo prosseguira pela diferen¢a, podendo o locador levantar a quantia
depositada; (NR)

Paragrafo unico. Nao se admitira a emenda da mora se o locatario ja houver
utilizado essa faculdade nos 24 (vinte e quatro) meses imediatamente
anteriores a propositura da agd0."(NR)

‘Art. 64. Salvo nas hipoteses das agdes fundadas no art. 9°, a execugéao
proviséria do despejo dependera de caucdo nao inferior a 12 (doze) meses e
nem supetior a 18 (dezoito) meses do aluguel, atualizado até a data do
deposito da caugdo.” (NR)

“Art. 65. Findo o prazo assinado para a desocupagao, contado da data em
que o locatario for intimado da sentenga, por si ou seu advogado, sera
efetuado o despejo, se necessario com emprego de forga, inclusive
arrombamento(NR).

§ 1° Se o despejado ndo quiser retirar os moéveis e utensilios, aplicar-se-a o
disposto no paragrafo unico do art. 66.” (NR)

Paragrafo unico. Os moveis e utensilios deixados no imdvel serao entregues
a guarda de depositario, que podera ser o locador ou pessoa por ele indicada,
independentemente de autorizacdo judicial, perdurando o encargo até que o
locatario reivindique os bens; se ndo os reivindicar em até 60 (sessenta) dias
apos a Imissao na posse, operar-se-a, por abandono, a perda da propriedade
mével."(NR)

“Art. G8. Na agao revisional de aluguel, que tera o rito sumario, observar-se-a
o seguinte: (NR)

Il — ao designar a audiéncia de conciliagao, o juiz, se houver pedido e com
base nos elementos fornecidos tanto pelo locador como pelo locatério, ou nos
que indicar, fixara aluguel provisério, que sera devido desde a citagao, nos
seguintes moldes;
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a) em agao proposta pelo locador, o aluguel provisério ndo podera ser
excedente a 80% (oitenta por cento) do pedido;,

b) em acdo proposta pelo locatério, o aluguel provisério nac podera ser
inferior a 120% (cento e vinte por cento) do pedido. (NR).

IV — na audiéncia de conciliagdo, apresentada a contestagdo, que devera
conter contraproposta se houver discordancia quanto ao valor pretendido, ©
juiz tentaré a conciliacdo e, ndo sendo esta possivel, determinara a realizagao
de pericia, se necessaria, designando, desde logo, audiéncia de instrugéo e
julgamento.(NR)

V - o pedido de revisdo previsto no inciso Il deste artigo interrompe o prazo
para a interposi¢ac de recurseo contra a deciséo que fixar o aluguel provisério;”
(NR)

V — indicagdo de fiador quando houver no contrato a renovar e, quando nao
for o mesmo, com indicagdo do nome ou denominagédo 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 nimero da carteira de
identidade, comprovando, desde logo, mesmo que ndo haja alteragao do
fiador, a atual idoneidade financeira;,” (NR}

“Art. 74. Nao sendo renovada a locacgéo, o juiz fixara na sentenga o prazo de
até 30 (trinta) dias para desocupagao, contado da intimagao do locatario, por
si ou seu advogado, se houver pedido na contesta¢do.(NR)

§ 1°. Conceder-se-a liminar para desocupagédo em 15 (quinze) dias, contados
da intimagéo do locatario , por si ou seu advogado, quando houver, na
contestacdo, pedidc de retomada fundado em melhor proposta de
terceiro.(NR)

§ 2°. A desocupagao liminar somente sera indeferida se:
| — a proposta de terceiro nao atender aos requisitos do § 2° do art. 72;

Il — o locatario aceitar, em réplica, as mesmas condi¢bes ofertadas pelo
terceiro.(NR)

§ 3° A execucio provisdria da retomada fica condicionada a prestagao de
caugdo no valor nac inferior a 12 (doze) meses nem superior a 18 (dezoito)
meses do aluguel, atualizado até a data do depdsito da caugao."(NR)

“Art. 75. Sendo executada provisoriamente a decisdo ou sentenga que
conceder a retomada do imodvel, o locatario tera direito a reclamar, em acao
prépria, indenizagdo por perdas e danos, caso a agdo renovatoria venha a ser
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julgada procedente ao final da demanda, vedado, em qualquer hipétese, 0
retorno do locatario ao imével.”(NR)

Art. 3° Ficam revogados 0 § 1°do art. 69 e 0 § 5° do art. 72 da Lei n® 8.245 de 18
de outubro de 1991, e as demais disposi¢des em contrario.

Art, 4° - Esta lei entra em vigor na data de sua publicacao

JUSTIFICACAO

A atual lei das locagdes, conhecida como lei do inquilinato, veio a conferir um
importante marco regulatério no ordenamento juridico que disciplina as locagoes de
imoveis urbanos e 0s procedimentos pertinentes as relagbes entre locatario e
locador. Decorridos, porém, mais de 15 anos de sua implementagao, constata-se a
necessidade de se promover aperfeicoamentos neste diploma legal. Isto se justifica
em fungao das modificagfes advindas com o Codigo Civil que entrou em vigor em
2002, as mudancgas nas regras processuais que faram aprovadas nesse periodo e a
alentada jurisprudéncia acumulada com as interpretagdes decorrentes dos conflitos
juridicos estabelecidos entre as partes.

Além disso, muitas das alteragbes que julguei pertinentes propor no presente
projeto sdo resultantes de observacbes e comentarios recolhidos ao longo desses
anos, da parte de pessoas fisicas e juridicas diretamente envolvidas nas relagfes
estabelecidas nesse segmento de mercado, bem como de discussbes realizadas
no ambito do Parlamento, em audiéncias publicas, e em outros féruns, com
representantes da sociedade civil , de instituigbes de classe, de é&rgbos
governamentais, advogados, juristas, etc.

Apresento, a seguir, as premissas e os fundamentos que justificam cada proposta
de alteracao dos dispositivos que identifiquei merecedores de modificagdes.

A alteragao sugerida no art 4° tem por escopo explicitar que o exercicio, pelo
locatario, do seu direito & devolugdo antecipada do imodvel esta condicionado ao
cumprimento da correlata obrigagao que Ihe cabe, qual seja; 0 pagamento da multa
pactuada para esse fim ou, a sua falta, da que for judiciaimente arbitrada.
Adicionalmente, a nova redacao elimina remiss&o constante do texto vigente a uma
disposigao do antigo Codigo Civil, ja revegado.

A regra do caput do art. 12 da Lei de Locagbes tem por objetivo a protegao da
moradia do cénjuge ou companheiro em caso de dissolugdo de vinculo conjugal ou
da sociedade concubinaria, nao dizendc respeito as locagdes ndo-residenciais
{(corrobora esse entendimento o tratamento dado pelo art. 11 a uma hipdtese
analoga — prosseguimento scmente da locacgéo residencial em caso de morte do
cénjuge ou companheiro locatario). A modificagdo proposta visa a explicitar que a
regra versa apenas sobre locagdes residenciais. Quanto ao paragrafo unico deste
artigo, propbe-se que a correta substituicdo de garantias prevista na lei seja
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estendida também as hipéteses do art. 11, que igualmente tratam de casos nos
quais h& sub-rogagao da locagdo com exoneragéo do primitivo fiador.

O texto inserido no novo § 3° do art 13 reforca o carater personalissimo
também das locagdes nao- residenciais, usualmente celebradas com pessoas
juridicas. Busca-se evitar que mancbras societarias permitam ao locatario transferir,
indiretamente, a locagao a terceiros, burlando o legitimo direito de o locador escolher
a quem deseja locar seu imovel. Observe-se que ja é da tradi¢&o do direito brasileiro
que a cessao da locagao s6 € possivel quando autorizada pelo locador, conforme
estabelece o caput do artigo

Com a inclusao de paragrafo Gnico ac art. 19, confere-se & lei a moderna
tendéncia de colocar & disposicdo das partes meios alternativos de solucionar
conflitos, contribuindo para desafogar o Judicidrio. No caso, passa a ser
expressamente prevista a possibilidade de previsao, no contrato de locagéo nao-
residencial, de critérios para arbitramento extrajudicial do aluguel, caso as partes
assim o desejem.

Apesar da clareza da redagio atual do art. 39, existem precedentes na
jurisprudéncia segundo os quais a fianga ndo necessariamente se estende até a
efetiva devolugao do imaével, ficando limitada ao prazo contratual. De outro lado,
sabe-se que varios Tribunais de Justica vém reagindo aos referidos precedentes,
firmando gradualmente jurisprudéncia contraria, em linha com a letra do art. 39. Nao
obstante, com o objetivo de resolver a questado, sugere-se que a redagdo do
dispositivo fique ainda mais clara, pacificando, assim, a controvérsia jurisprudencial.
A insergio do paragrafo unico visa a proteger o fiador, quando da renovacéo do
contrato.

A modifica¢ao proposta no art. 40, inciso [l, visa a adequar esse dispositivo a
nova legislacio falimentar (Lei n® 11.101/2005), que prevé o instituto da recuperacgao
judicial. Facultando ao locador a exigéncia de substituicio do fiador que ingresse no
regime da recuperacio judicial, a lei atendera aos interesses n&o sé do locador, mas
também da propria empresa em recuperagdo, que poderd ver-se livie de novas
obrigacoes, pertinentes ao pagamento de divida do locatario. Com isso, aumenta a
chance de éxito do procedimento de recuperagéo.

A lei prevé a possibilidade de resisténcia a agéo renovatoria fundada em
melhor proposta de terceiro, mas impde, em contrapartida, a obrigagdo solidaria,
entre locador e proponente, de pagar ampla indenizagéo ao locatario preterido. Tal
obrigacdo, na préatica, faz letra morta dessa hipotese de retomada. Com isso, ao
mesmo tempo que priva o locador de auferir maior rendimento de seu imdvel,
permite ao locatario continuar usufruindo do espago locado por prego inferior ao que
o mercado estd disposto a pagar. Diante da iniqlidade dessa situagéo, e
considerando a possibilidade de o locatario evitar a retomada oferecendo a mesma
proposta do terceiro, sugere-se a supressac dessa indenizagdo, prevista no art 52, §
3°.

No art. 54 estou propondo importantes alteragdes, atento a diferenga entre a
locacio de loja em shopping center e a locacao de loja de rua.
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Desdobramos este artigo em paragrafos e incisos de forma a disciplinar de

maneira mais ordenada os principios que passam a regular as relagdes comerciais
enfre as partes.

Em linhas gerais, isto se justifica diante da dimens&o e importancia que os
centros comerciais, conhecidos por shopping centers, ganharam no Pais, a partir dos
anos 60. Hoje, ja beirando meio século de experiéncia, esse segmento forma uma
sélida industria nacional de comércio varejista, ancorada em grande aceitagdo
popular, considerando a exceléncia da oferta de bens, servigos & entretenimento
que disponibiliza ao consumidor, com elevados niveis de geracao de emprego e
tributos.

Além disso, os shoppings adquiriram relevante papel na melhoria de vida nas
cidades, quer nos grandes centros urbanos, quer no interior do pais, em razéo de
sua capacidade de elevar 0s padroes arquitetonicos e operacionals do comercio
varejista.

Embora o relacicnamento entre empreendedor de shoppings e lojistas seja
classificado pela legislacdo vigente como de locagdo comercial, na realidade a
locagao de lojas em shopping center tem peculiaridades que a diferem da locacac de
lojas de rua.

Na locagao de loja de rua, o locador figura como um simples investidor, que
direcionou a sua poupanga para a aquisigao de um imébvel, com vistas ao
recebimento de renda imobiliaria, representada pelo aluguel contratado, sendo-lhe
absolutamente indiferente o tipo de comércio praticado na loja alugada, ou a
satisfagao do consumidor com o atendimento que lhe € deferido pelo locatario.

Ja na locacgao de loja em shopping center, o empreendedor tem interesse tanto
no tipo de comércio desenvolvido na loja alugada como no grau de satisfagdo do
publico com a atuagao do locatario.

O legislador brasileiro distinguiu os dois regimes juridicos, conferindo maior
liberdade de contratar no primeiro caso, para permitir a efetiva participagao do
empreendedor em aspectos operacionais do dia-a-dia do lojista, como aqueles
pertinentes ao horario de funcionamento da loja, ou & participacdo de cada lojista
nas promogoes coletivas do empreendimento, entre outros.

Apesar disto, a liberdade de contratar ainda é limitada, o que constitui um
fator inibidor do desenvolvimento da indulstria de shopping centers. Observe-se gue,
por for¢ca da parte final do caput do artigo 54 da Lei de Locagbes, o contrato entre
empreendedor e lojista sofre a incidéncia obrigatéria de regras legais concebidas
para proteger os inquilinos em geral, os quais sao tradicionalmente considerados
hipossuficientes na relagio locador-locatario, 0 que ndo soe ocorrer com o lojista
em shopping center, que apresenta uma caracteristica preponderantemente elitista.

Oportuno mencionar que o regime juridico de ampla liberdade contratual € o
adotado em todos os paises que possuem uma industria de shopping center em
funcionamento, constituindo regra efetivamente universal a de que a relagao entre
empreendedor e lojista é pautada pelo respeito & autonomia da vontade.
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Neste contexto, a redacdo que proponho para o caput do art. 54 reafirma e
amplia o principio universal da liberdade contratual, na medida em que a relagéo
entre empreendedores e lojistas deixa de ser objeto dos remeédios processuais
aplicaveis a generalidade das locagdes, excegao feita a ag&o renovatéria, que foi
preservada por representar antiga tradicao legislativa brasileira, iniciada em 1934.

Os §§ 1° e seguintes, a seu turno, criam mecanismos para agilizar a
recuperagdo de espagos locados, substituindo a agio de despejo por outros
procedimentos — especialmente a agao de reintegracac de posse — em quatro
diferentes hipoteses, cada qual com seu regime juridico proprio: (a) casos de
inadimplemento relativamente a obrigagao de pagar aluguel ou encargos, em que se
preserva, com aprimoramentos, o regime da purgagdo de mora previsto na Lei de
Locagdes e s se admite a reintegracgao liminar apés a contestagao com auséncia de
purga da mora; (b) casos de infragédo contratual, como o de inobservincia dos
horarios de funcionamento obrigatério das lojas, ou de realizacdo de propaganda
indevida etc., para os quais se remete ao prudente arbitrio do juiz a antecipagao da
tutela, nas condigdes contempladas no processo ordinario; (c) casos de término do
contrato por decurso de prazo sem renovagdo, quando se admite a chamada liminar
inaudita altera parte; e (d) casos de abandono da loja pelo lojista, com a inovadora
previsao de recuperagdo extrajudicial do espago locado, desde que com intervengao
de notario publico que ateste, com fé publica e em ata notarial, o estado de
abandono. Nesta dltima hipdtese, faculta-se ao empreendedor permanecer como
depositario dos bens deixados no imovel.

O §§ 5° e 6° repetem regra da Lei de Locagbes, quanto aos efeitos dos
recursos judiciais e, além disso, disciplinam o direito dos lojistas em caso de
exercicio abusivo do pedido de reintegragdo liminar na posse de area locada,
preconizando-se a solucao de conflitos pela via indenizatéria, sem possibilidade de
regresso ao espago locado, em nome tanto da estabilidade do conjunto de lojas
como do direito de um possivel novo locatario, terceiro de boa - fé, de ver
preservada sua locagéao.

O § 7° busca compatibilizar a agdo consignatoria com o novo regime.

As alteracdes sugeridas no art. 62 visam ao aperfeigpamento da sistematica
de purgacado da mora nas locagdes em geral, coibindo, com maior eficiéncia, o
abuso do direito de purgar a mora.

Doutrina e jurisprudéncia entendem que o legislador cometeu um efro ao
incluir, entre as hipoteses de dispensa da caugdo na execugdo provisoria do
despejo, apenas os incisos |, Il e IV do art. 9°. Por meio de interpretacao sistematica,
varios Tribunais vém dispensando também a prestacdo de caug¢do na hipdtese do
inciso 11l do mesmo art. 8°, uma vez que a falta de pagamento (inciso I} constitui
espécie de infragao contratual (inciso I[l). Propde-se retificar o dispositivo,
esclarecendo-se, no art 64, que prescinde de caugdo a execucdo proviséria do
despejo fundado em qualquer das hipdteses do art. 8°. Em condi¢des tais, a caugao
fica mantida para situagdes realmente justificaveis, como na retomada por melhor
oferta de terceiro ou para a realizagao de obras.
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As recentes reformas da legislag¢do processual reconhecem que um dos
principais pontos de estrangulamento do processo civil € a necessidade de
localizagao pesscal da parte para intimagao. Por esse motivo, a legislagao, em
especial o Codigo de Processo Civil, vem modernizando-se para admitir, em nlimero
cada vez maior de hip6teses, a intimagao da parte na pessoa de seu advogado, que
nao sé costuma ser mais faciimente encontravel, como também pode ser intimado
pela Imprensa Oficial. E o que estamos propondo no art. 65.

Uma das causas frequentes de atraso na execugao do despejo ¢ a dificuidade
de se conseguir vaga nos depositos publicos para remessa dos bens deixados no
imével pelo inquilino, ndo sendo raro, inclusive, o perecimento ou mesmo 0
desaparecimento de tais bens naqueles depdsitos. Com a modificagac proposta no
art 66, a legislagao aperfeicoa-se, facultando ao locador investir-se na qualidade de
depaositario dos bens, naturalmente com todos os rigorosos deveres inerentes a tal
encargo. Essa hipétese, inclusive, ja € admitida por diversos magistrados, mediante
requerimento da parte. A alteracdo torna regra essa hipétese, dispensando a prévia
autorizagao judicial.

As alteragdes propostas no art. 68 consistem, essencialmente: na adequagéo
do rito da acao revisional de aluguel a reformulagao da sistematica do procedimento
sumario (que deixou de chamar-se sumarissimo), na forma da Lei n® 9.245/1995,
posterior 4 Lei de Locagdes; na criagdo de um limitador para o aluguel provisorio
requcrido pelo locatario, nos mesmos moldes do limitador ja existente para o aluguel
provisério postulado pelo locador, assim conferindo tratamento isondmico entre as
partes; e no aperfeicoamento da sistematica de revisdo do aluguel provisorio,
desafogando-se 0s Tribunais de segunda instancia ao conferir seguranga juridica
para o réu questionar o valor do aluguel provisoério perante o juiz de primeiro grau,
sem precisar interpor desde logo recurso da decisdo que o fixa.

Encontram-se na jurisprudéncia precedentes que interpretam o art. 71, V, no
sentido de dispensar o locatario de comprovar a idoneidade financeira do fiador
indicado quando for o mesmo do contrato renovado, exigindo tal comprovagéao
somente quando houver substituicao do fiador. A apresentacdo dessa prova,
contudo, justifica-se em qualquer dessas hipoteses, pois, ao longo do prazo
contratual {que, em caso de renovagao compulsoria, n4o € menor que ¢inco anos), o
fiador pode sofrer reducao substancial no seu patriménio, enfraquecendo a garantia.

As modificagdes propostas no caputf do art. 74 objetivam conferir efetividade a
regra segundo a gual ndo tém efeito suspensivo 0s recursos interpostos contra as
decisGes proferidas em agdes locaticias. Dessa forma, permite-se a execugéo
proviséria da retomada do imével quando a renovagao for rejeitada em sentenca,
extirpando-se a anomalia hoje existente na lei, que impede a reprise antes do
transito em julgado da decisao que a defere. Com efeito, o locador, atualmente, tem
de aguardar até mesmo o julgamento de recurso no Supremo Tribunal Federal para
recuperar a posse do espacgo no ambito da agéo renovatoria, situagdo obviamente
iniqua e dissonante da tendéncia legislativa de busca da celeridade e da efetividade
do provimento jurisdicional. No que toca ao § 1° do art. 74, cria-se hipdtese de
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retomada liminar, em caso de resisténcia a renovagéo fundada em melhor proposta
de terceiro, facultando-se ao locatario “cobrir’” a proposta do terceiro. A liminar
fundamenta-se no fato de que a demora na retomada faz perecer a proposta do
terceiro, uma vez que nenhum comerciante contingenciara investimentos e
aguardara pelo longo periodo de tramitacao de um processo em primeira instancia a
implementagdo de um negécio que talvez nao venha a ocorrer. A insergdo do § 2°
impbe ao locador a prestagdo de caugdo para promover a execugao provisoria da
retomada, de modo a garantir indenizagdo minima para o locatario se porventura a
decisdo que deferiu a reprise venha a ser reformada.

A redacio proposta para o art. 75 disciplina as conseqiéncias da reforma da
decisdo que defere a retomada, quando ha execugdo proviséria. Conferindo ao
locatario o direito a amplo ressarcimento por perdas e danos, sem facultar o retorno
ao imével, a lei passa a regular a matéria de maneira analoga ao tratamento dado 2
reforma da decisao que defere o despejo, apds consumada sua execugao provisoria:
de um lado, assegura-se a recomposi¢ao total dos prejuizos do locatario; de outro
lado, promove-se seguranga juridica, ao preservar-se a estabilidade da retomada e o
legitimo direito do novo locatario do imével retomado, terceiro de boa- fé.

Por ultimo, proponho a revogacio do § 1° do art. 69 e do § 5° do art 72, por
entender dispensavel a sua manutencdo para o contrato. A recomposi¢ao do
equilibrio econdmico- financeiro da locag¢ao ja € assegurada pela agdo revisional que
realinha o aluguel a média de mercado. O mesmo ocorre com a agéo renovatdria. A
escolha do indexador que melhor atenda ao interesse das partes deve ficar ao
exclusivo critério delas, constituindo matéria eminentemente negocial. No que toca a
periodicidade do reajustamento, trata-se de questao afeta a politica economica
nacional, pertinente a desindexag¢do dos pregos, que deve continuar sendo
disciplinada pela legislacao especifica, de ordem publica, relativa ac Plano Real.

Sao estes os fundamentos que justificam as alteragbes que proponho por
intermédio do presente projeto de lei, para o qual solicito o apcio dos meus pares
para aprovagao.

Sala das SessbHes, em 7 de fevereiro de 2007.

Deputado José Carlos Aradjo
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Legislacio citada anexada pela Secretaria Geral da Mesa

LEI N° 8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991.

Dispde sobre as locacbes dos iméveis urbanns e
0s procedimentos a elas pertinentes.

PR RRASEBASHOARERA RN RN NR RN PRttt Rttt RNttt iRttt d ARt ARt e R iR RPN Nl RN P AP R PP P NN PR RO RRNIRROREsRES

Art. 4° Durante o prazo estipulado para a duragéo do contrato, nao podera o locador reaver o
imoével alugado. O locatario, todavia, podera devolvé - o, pagando a multa pactuada, segundo a
proporgac prevista no art. 924 do Codigo Civil e, na sua falta, a que for judicialmente estipulada.

Paragrafo anico. O locatario ficara dispensado da mu'ta se a devolugdo do imdvel decorrer de
transferéncia, pelo seu empregador, privado ou publico, para prestar servigos em localidades
diversas daquela do inicio do contrato, e se notificar, por escrito, o locador com prazo de, no
minimo, trinta dias de antecedé&ncia.

Arl. 9° A locagao lambem podera ser desfeita:
| - por matuo acordo;
Il - em decorréncia da pratica de infrag@o legal ou contratual;
[l - em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos;

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

Art. 11. Morrendo o locatario, ficardo sub - rogados nos seus direitos e obrigagdes:

& - . " . :
| - nas locagbes com finalidade residencial, o cdnjuge sobrevivente ou o companheiro e,

sucessivamente, 0s herdeiros necessarios e as pessoas gue viviam na dependéncia econdmica do
de cujus , desde que residentes no imdvel;

Il - nas locagdes com finalidade néo residencial, o espdlio e, se for o caso, seu sucessor no
negdcio.

Art. 12. Em casos de separagéo de fato, separagao judicial, divércio ou dissolugio da sociedade
concubinaria, a locagao prosseguira automaticamente com o cénjuge ou companheiro que
permanecer no imovel.
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Paragrafo Unico. Nas hipdteses previstas neste artigo, a sub - rogagao serd comunicada por escrito
ao locador, o qual tera o direito de exigir, no prazo de trinta dias, a substitui¢do do fiadorou o
oferecimento de gqualguer das garantias previstas nesta lei.

Art. 13. A cessdo da locagao, a sublocacao e 0 emprestimo do imdvel, total ou parcialmente,
dependem do consentimento prévio e escrito do locador.

1° Nao se presume o consentimento pela simples demora do locador em manifestar formalmente a
sua 0posigac.

2° Desde que notificado por escrito pelo locatario, de ocorréncia de uma das hipdteses deste
arligo, o locador tera o prazo de trinta dias para manifestar formaimente a sua oposigao.

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Art. 37. No contrato de locagdo, pode o locador exigir do locatario as seguintes modalidades de
garantia;

| - caugéo;
I - fianga,
I - sequro de fianga locaticia.

{V - cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento. (Incluido pela Lein® 11.196, de
2005)

Paragrafo Unico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma das modalidades de garantia
num mesmo contrato de locagao.

Art. 39. Salvo disposig@o contratual em contrario, qualquer das garantias da locagdo se estende
até a efetiva devolugio do imével.

Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou a substituigdo da modalidade de garantia, nos
seguintes casos:

| - morte do fiador;
Il - auséncia, interdigio, faldncia ou insolvéncia do fiador, declaradas judicialments;

ill - alienagéo ou gravagao de todos os bens imoveis do fiador ou sua mudanga de residéncia
sem comunicagio ao locador;

IV - exoneragéoc do fiador;
V - prorrogag@o da locacao por prazo indeterminado, sendo a fianga ajustada por prazo certo,
V| - desaparecimento dos bens mdveis;

VIl - desapropriagdo ou alienagao do imbvel.
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VI - exoneragdo de garantia constituida por quotas de fundo de investimento; (Incluido pela
Lei n° 11.196, de 2005)

IX - liguidagdo ou encerramento do fundo de investimento de que trata o inciso |V do art. 37
desta Lei. (Incluido pela Lei n® 11.196, de 2005)

Art. 46. Nas locagbes ajustadas por escrito e por prazo igual ou superior a trinta meses, a
resolugado do contrato ocorrera findo o prazo estiputado, independentemente de notificacéo ou
aviso.

§ 1° Findo o prazo ajustado, se o locatario continuar na posse do imdvel alugado por mais de
trinta dias sem oposi¢io do locador, presumir - se - a prorrogada a locagao por prazo
indeterminado, mantidas as demais clausulas e condigfes do contrato.

§ 2° Ocorrendo a prorrogagao, o locador pedera denunciar o contrato a qualquer tempo,
concedido o prazo de trinta dias para desocupagio.

Art. 52. O locador nao estara obrigado a renovar o contrato se:

| - por determinagao do Poder Publico, tiver que realizar no imdvel obras que importarem na
sua radical transformagao; ou para fazer modificagées de tal natureza que aumente o valor do
negécio ou da propriedade;

1! - o imével vier a ser utilizado por ele propric ou para transferéncia de fundo de comércio
existente ha mais de um ano, sendo detentor da maioria do capital o locador, seu conjuge,
ascendente ou descendente.

1° Na hipétese do inciso 1l, o imovel ndo podera ser destinado ao uso do mesmo ramo do
locatério, salvo se a locaggo também envolvia o fundo de comércio, com as instalagées e
pertences.

2° Nas locagdes de espago em shopping centers , o locador ndo podera recusar a renovagio
do contrato com fundamento no inciso |l deste artigo.

3° O locatario tera direito a indenizago para ressarcimento dos prejuizos e dos lucros
cessantes que tiver que arcar com mudancga, perda do lugar e desvalorizagio do fundo de
comércio, se a renovacao ndo ocorrer em razao de proposta de terceiro, em melhores condigdes,
ou se o locador, no prazo de trés meses da entrega do imovel, nao der o destine alegado ou naoc
iniciar as obras determinadas pelo Poder Publico ou que declarou pretender realizar.

Art, 59. Com as modificagdes constantes deste capitulo, as agdes de despejo terdo ¢ rito ordindrio.

§ 1° Conceder - se - 4 liminar para desocupagao em quinze dias, independentemente da
audiéncia da parte contraria e desde que prestada a caugdo no valor equivalente a trée meses de
aluguel, nas agdes que tiverem por fundamentc exclusivo:
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I - o descumprimento do mutuo acordo {art. 9°, inciso 1), celebrado por escritc e assinado
pelas partes € por duas testemunhas, no qual tenha sido ajustado o prazo minimo de seis meses
para desocupagao, contado da assinatura do instrurmnento;

Il - o disposto no inciso 1l do art. 47, havendo prova escrita da rescisdo do contrate de trabalho
ou sendo ela demonstrada em audiéncia preévia,

lI - o término do prazo da locagdo para temporada, tendo sido proposta a agao de despejo
em até trinta dias apds o vencimento do conlrato;

IV - a morte do locatario sem deixar sucessor legitimo na locagao, de acerdo com o referido
no inciso | do art. 11, permanecendo no imovel pessoas nao autorizadas por lei;

V - a permanéncia do sublocatério no imével, extinta a locagao, celebrada com o locatario.

2° Qualquer que seja o fundamento da agao dar - se - 4 ciéncia do pedido aos sublocatarios,
que poderdo intervir no processo como assistentes.

Art. 62. Nas agdes de despejo fundadas na falta de pagamento de aluguel e acessérios da
locagdo, observar -se -ac  seguinte:

| - o pedido de rescisdo da locagao poderd ser cumulado com ¢ de cobranga dos aluguéis e
acessdrios da locaglo, devendo ser apresentado, com a inicial, calculo discriminado do valor do
débito;

Il - o locatario pedera evitar a resciséo da locagao requerendo, no praze da contestagao,
autorizagio para o pagamento do débito atualizado, independentemente de calculo @ mediante
depésito judicial, incluidos:

a) os alugudis e acessérios da locagio que venceraem até a sua efetivagio;
b) as multas ou penalidades contratuais, quando exigiveis;
¢) 0s juros de mora;

d) as custas e os honorarios do advogado do lucador, fixados em dez por cento sobre o
montante devido, se do contrato n@o constar disposicgo diversa,;

Il - auterizada a emenda da mora e efetuado o deposito judicial até quinze dias apds a
intimag&o do deferimento, se o locador alegar que a oferta nao ¢ integral, justificando a diferenga, o

locatario podera complementar o depédsito no prazo de dez dias, contados da ciéncia dessa
manifestagio;

IV - ndo sendo complementado o depdsito, pedido de resciséo prosseguira pela diferenca,
podendo o locador levantar a quantia depositada;

V - os aluguéis que forem vencendo até a sentenga deverdo ser depositados a disposigdo do
juizo, nos respectivos vencimentos, podendo o lecador levanta - los desde que incontroversos;



VI - havendo cumulagéo dos pedidos de rescisao da locag¢2o e cobranga dos aluguéis, a
execuco desta pode ter inicio antes da desocupago do imdvel, caso ambos tenham sido
acolhidos.

Paragrafo Unico. Nao se admitird a emenda da mora se o locatario ja houver utilizado essa
faculdade por duas vezes nos doze meses imediatamente antericres a propositura da agao,
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Art. 63. Julgada procedente a ag&o de despejo, o juiz fixara prazo de trinta dias para a
desocupacio voluntéria, ressalvado o disposto nos paragrafos seguintes:

19 O prazo sera de quinze dias se:

a) entre a citagao e a sentenga de primeira instancia houverem decorride mais de quatro
meses; ou '

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

§ 2° Tratando-se de estabelecimento de ensino autorizado e fiscalizado pelo Poder Publico,
respeitado ¢ prazo minimo de seis meses e 0 maximo de um ano, o juiz dispora de modo que a
desocupagiao coincida com o periodo de férias escolares.

§ 3° Tratando-se de hospitais, repartices piblicas, unidades sanitarias oficiais, asilos,
estabelecimentos de saude e de ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder Publico, bem como
por entidades religiosas devidamente registradas, e o despejo for decretado com fundamento no
inciso IV do art. 8% ou no inciso Il do art. 53, o praze serd de um ano, exceto no caso em que entre
a citacao e a senteng¢a de primeira instancia houver decorrido mais de um ano, hipotese em que o
prazo serd de seis meses. (Redacio dada pela Lei n® 9.256, de 9.1.1996)

§ 4° A sentenca que decretar o despejo fixara o valor da caucio para o caso de ser executada
provisoriamente.

Art. 84 Salvo nas hipoteses das agdes fundadas nos incisos |, 1 e IV do art. 9°, a execucio
provisdria do despejo dependera de caugdo nao inferior a doze meses e nem superior a dezoito
meses do aluguel, atualizado até a data do depésito da caugio.

§ 1° A caucao podera ser real ou fidejusséria e sera prestada nos autos da execucao
provisoéria.

§ 2° Ocorrendo a reforma da sentenga ou da decisac que concedeu liminarmente o despejo, o
valor da caugac reverterd em favor do réu, como indenizagéo minima das perdas & danos,
podendo este reclamar, em agéo prépria, a diferenga pelo que a exceder.
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Art. 68. Na acdo revisional de aluguel, que tera o rito sumarissimo, observar-se-a o seguinte;

| - além dos requisitos exigidos pelos arts. 276 e 282 do Codigo de Processo Civil, a petigao
inicial devera indicar o valor do aluguel cuja fixagao é pretendida;
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li - ao designar a audiéncia de instru¢éo e julgamento, o juiz, se houver pedido e com base
nos elementos fornecidos pelo autor ou nos que indicar, fixara aluguel provisdrio, nao excedente a
oitenta por cento do pedido, que sera devido desde a citacio;

Il - sem prejuizo da contestagéo € até a audiéncia, o réu podera pedir seja revisto o aluguel
provisério, fornecendo os elementos para tanto;

IV - na audiéncia de instrugao e julgamento, apresentada a contestagdo, que devera conter
contraproposta se houver discordancia quanto ao valer pretendido, o juiz tentara a conciliagao e,
nao sendo esta possivel, suspendera o ato para a realizagao de pericia, se necessaria,
designando, desde logo, audiéncia em continuagao.

1° Néo cabera agéo revisional na pendéncia de prazo para desocupacio do imdvel (arts. 46,
paragrafo 2° e 57), ou quando tenha sido este estipulado amigével ou judicialmente.

2° No curso da agao de revisao, o aluguel provisério sera reajustado na periodicidade
pactuada ou na fixada em lei.
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Art. 71. Alem dos demais requisitos exigidos no art. 282 do Cdédigo de Processo Civil, a peticao
inicial da ag&o renovatéria devera ser instruida com:

| - prova do preenchimento dos requisitos dos incisos |, Il e Il do art. 51;
il - prova do exato cumprimento do contrato em curso:;

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

IV - indicagao clara e precisa das condi¢es oferecidas para a renovagéo da locagéo;

V - indicagéo de fiador quando houver no contrato a renovar e, quando nao for 0 mesmo, com
indicagdo do nome ou denominagac completa, nimero de sua inscrigdo no Ministério da
Economia, Fazenda e Planejamento, endereco e, tratando-se de pessoa natural, a nacionalidade,
o estado civil, a profissdo e o nimero da carteira de identidade, comprovando, em qualquer caso e
desde logo, a idoneidade financeira;

VI - prova de que o fiador do contrato ou o que o substituir na renovagéo aceita os encargos
da fianga, autorizado por seu cénjuge, se casado for;

VIl - prova, quando for o caso, de ser cessiondrio ou sucessor, em virtude de titulo oponivel
ao proprietario.

Paragrafo unico. Proposta a a¢3o pelo sublocatario do imdvel ou de parte dele, serdo citados
o sublocador e o locador, como litisconsortes, salve se, em virtude de locagéo originaria ou

renovada, o sublocador dispuser de prazo que admita renovar a sublocagio, na primeira hipotese,
procedente a agao, o proprietario ficara diretamente obrigado a renovacéo.
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Art. 72. A contestagao do locador, além da defesa de direito que possa caber, ficard adstrita,
gquanto a matéria de fato, a0 seguinte:

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

I - ndo atender, a proposta do locatéario, ¢ valor locativo real do imével na época da
renovagéo, excluida a valorizacdo trazida por aquele ao ponto ou lugar;

Hi - ter proposta de terceiro para a locagéo, em condigbes melhores;
IV - ndo estar obrigado a renovar a lacacao (incisos | e [l do art. 52).

1° No caso do inciso Il, o locador deveré apresentar, em contraproposta, as condigbes de
locacao que repute compativeis com o valor locativo real e atual do imével.

2° No caso do inciso lll, o locador devera juntar prova documental da proposta do terceiro,
subscrita por este e por duas  testemunhas, com clara indicagao do ramo a ser explarado, que
nio podera ser 0 mesmo do locatario. Nessa hipbtese, o locatario podera, em réplica, aceitar tais
condigdes para obter a renovagéio pretendida. '

3° No caso do inciso | do art. 52, a contestago devera trazer prova da determinagdo do Poder
Publico ou relatério pormencrizado das obras a serem realizadas e da estimativa de valorizagao
que sofrera o imével, assinado por engenheiro devidamente habilitado.

4° Na contestagao, o locador, ou sublocador, podera pedir, ainda, a fixagio de aluguel
provisorio, para vigorar a partir do primeiro més do prazo do contrato a ser renovado, no
excedente a oitenta por cento do pedido, desde que apresentados elementos habeis para aferigéo
do justo valor do aluguel. :

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

Art. 74. Nao sendo renovada a locacao, o juiz fixara o prazo de até seis meses apds o transito em
julgado da sentenga para desocupagio, se houver pedide na contestagio.

Art. 756. Na hipétese do inciso lll do art. 72, a sentencga fixara desde fogo a indenizagao devida ao

locatario em conseguéncia da nao prorrogacao da locagéo, solidariamente devida pelo locador e o
proponente.

(A Comissdio de Constitui¢io, Justiga e Cidadania - decisdo terminativa.)

Publicado no DSF, de 15/7/2009.
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