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| - RELATORIO

O projeto de lei em epigrafe altera a Lei n°® 8.245, de 18 de
outubro de 1991, para garantir ao locatario o direito de preferéncia na aquisicédo
do imovel alugado no caso de venda por decisédo judicial. Para tanto, altera o
artigo 32 da Lei, suprimindo a expressao em destaque:

Art. 32. O direito de preferéncia ndo alcanca os casos de perda da

propriedade ou venda por decisdo judicial, permuta, doacéo,
integralizacao de capital, cisdo, fusdo e incorporagéo.

O autor da proposicao, Deputado Carlos Bezerra, assevera nao
se sustentar a excecdo constante do dispositivo, uma vez que a fungao social da

propriedade, segundo entende, deve prevalecer também nessa hipoétese.

Ainda segundo o parlamentar, a tese é corroborada por decisao
proferida pela Terceira Turma do Superior Tribunal de Justica (STJ), que decidiu
pelo direito de preferéncia do locatario quando a alienacdo do imével ocorre como
parte do plano de recuperacéo judicial da proprietaria.

O projeto, em regime de tramitacao ordinaria, foi distribuido a esta
Comissdo, competente para examinar sua admissibilidade e deliberar,

conclusivamente, sobre o mérito (RI, art. 24, 11).
Encerrado o prazo regimental, ndo foram apresentadas emendas.

E o relatorio.



[I-VOTO DO RELATOR

O Projeto de Lei n° 598, de 2015, visa a garantir ao locatario o
direito de preferéncia para adquirir o imovel locado no caso de venda por decisdo
judicial. A matéria classifica-se como de direito civil, sendo de competéncia
legislativa da Unido (CF, arts. 22, |, e 48). A iniciativa legislativa da proposicéo &
concorrente e foi eleita a espécie normativa adequada. Nao ha, portanto, vicios

relativos a constitucionalidade formal.

Quanto a constitucionalidade material, ndo se vislumbram

guaisquer violacdes a dispositivos da Lei Maior.

A proposicdo inova no ordenamento juridico, € dotada de
generalidade e coercitividade, além de estar em consonancia com o ordenamento

juridico vigente. Atendido, assim, o requisito de juridicidade.

Irretocavel a técnica legislativa empregada no projeto: o0s
preceitos da Lei Complementar n°® 95/1998 foram rigorosamente observados pelo

autor.

A Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conhecida como Lei do
Inquilinato, constitui um microssistema das locagdes, disciplinando a locacao de
iméveis urbanos. A lei conta com secdo destinada ao direito de preferéncia do

locatéario (arts. 27 a 34).

A preferéncia, preempcéo ou prelacdo consiste no direito de o
inquilino adquirir o imoével quando o locador pretender aliena-lo. A regra é
tradicional em nossa legislacéo, havendo sido introduzida em 1961, pela Lei n°
3.912, de 3 de julho.

O instituto foi adaptado de pacto adjeto de compra e venda,
atualmente tratado nos artigos 513 a 520 do Cddigo Civil. Diferentemente das
disposicdes codificadas, a preferéncia na lei do inquilinato dispensa acordo das
partes nesse sentido, sendo direito conferido pela lei ao locatario. Este deve ser

notificado acerca do negocio, podendo adquirir o imével nas mesmas condi¢cbes



oferecidas pelo comprador, desde que se manifeste no prazo de trinta dias.

Confira-se o disposto no artigo 27 da Lei:

Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessdo ou
promessa de cessdo de direitos ou dagdo em pagamento, O
locatario tem preferéncia para adquirir o imével locado, em
igualdade de condicBes com terceiros, devendo o locador dar-lhe
conhecimento do negécio mediante notificacdo judicial,
extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca.

Paragrafo Unico. A comunicagdo deverd conter todas as
condicbes do negécio e, em especial, o preco, a forma de
pagamento, a existéncia de Onus reais, bem como o local e
horario em que pode ser examinada a documentacao pertinente.

A finalidade da norma é diminuir os riscos de venda simulada,
além de facilitar a permanéncia do inquilino no imoével, ja que ali estabeleceu sua

residéncia ou comércio.

Ocorre que o artigo 32 da Lei exclui expressamente o direito de
preferéncia quando o imével for vendido judicialmente. A restricao é justificada por
alguns autores ao argumento de que o locatario pode disputar o imoével em leildo
judicial, aberto a todas as pessoas, de modo que o seu direito de permanecer no

imével ndo estaria ameacado.

Contra essa disposicéo legal se insurge o autor do projeto de lei
em exame nesta comissdo. Afirma que “a funcdo social da propriedade ha de
prevalecer mesmo nesta hipotese”, devendo a lei assegurar o chamamento do

locatario para o exercicio do direito.

Breve exame de outras hipoteses de direito de preferéncia
permite concluir pela conveniéncia da aprovacdo da matéria. O artigo 504 do
Cadigo Civil proibe ao conddémino a venda de coisa indivisivel se 0 outro a quiser,
tanto por tanto. O mesmo diploma legal confere ao superficiario ou ao proprietario
a preferéncia na aquisicao do imovel ou do direito de superficie, respectivamente
(CC, art. 1.373).

L Art. 28. O direito de preferéncia do locatario caducara se ndo manifestada, de maneira inequivoca, sua
aceitacdo integral a proposta, no prazo de trinta dias.



Em ambos os casos, o Cédigo de Processo Civil (CPC) assegura-
Ihes o direito de serem intimados para requerer a adjudicacdo do bem, antes de
realizado o leildo publico (CPC, arts. 876 e 889).

No processo ou na fase de execucdo, o bem penhorado é
avaliado previamente a realizacdo de leildo judicial. A lei processual impde a
intimacdo de pessoas com direito de preferéncia para, querendo adquiri-lo pelo
valor da avaliacdo, antes do leildo. Nesse momento € garantido o exercicio da

preferéncia legal.

Ainda na vigéncia do CPC de 1973, o processualista Fredie Didier
Jr. apontava a dupla funcao da adjudicacdo, apds a reforma operada pela Lei n°
11.382/2006: “aquisicao do bem penhorado pelo credor-exequente e exercicio do

direito de preferéncia na aquisicdo do bem por alguns terceiros”.

Assim, improcedentes as criticas dos que justificam a regra
prevista na lei de locagcbes em razdo da possibilidade de participacao do leildo ou
devido a grande dificuldade préatica para sua realizacdo, ja que, em situacées

semelhantes, a lei garante o direito de preferéncia.

Nao vemos, pois, impedimento em se abrir & mesma oportunidade
aos locatérios. A inclusao desse novo legitimado a adjudicar no rol do artigo 889
nao criaria embaragos processuais, uma vez que nao haveria dificuldades em se

localizar o locatario, e o cientificaria da data do leildo.

Dessa forma, propomos, no substitutivo anexo, que, além da
modificacao proposta pelo autor do projeto, sejam alterados os artigos 876 e 889
do Cdédigo de Processo Civil, a fim de deixar clara a operacionaliza¢do do direito

de preferéncia em caso de venda judicial.

2 DIDIER, Fredie et. al. Curso de Direito Processual Civil — volume 5. 3. ed. Salvador: JusPodivm, 2011. p.
625.



Ante o exposto, votamos pela constitucionalidade, juridicidade,
adequada técnica legislativa e, no mérito, pela aprovacdo do Projeto de Lei n°

598, de 2015, na forma do Substitutivo anexo.

Sala da Comisséo, em 16 de junho de 2017.

Deputado ALCEU MOREIRA
Relator
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COMISSAO DE CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N° 598, DE 2015

Altera o art. 32 da Lei n° 8.245, de 18 de
outubro de 1991, e os arts. 876 e 889 da Lei n°
13.105, de 16 de marco de 2015 — Cddigo de
Processo Civil —, para garantir ao locatario de
imovel urbano o direito de preferéncia na
aquisicado de imével vendido judicialmente.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei altera o art. 32 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro
de 1991, e os arts. 876 e 889 da Lei n® 13.105, de 16 de marco de 2015 — Cdédigo
de Processo Civil —, para garantir ao locatario de imével urbano o direito de

preferéncia na aquisicdo de imoével vendido judicialmente.

Art. 2° O art. 32 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa
a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 32. O direito de preferéncia ndo alcanca os casos de perda
da propriedade, permuta, doagéo, integralizacdo de capital, cisdo,
fusdo e incorporacéo.

............................................................................................ (NR)”
Art. 3° Os arts. 876 e 889 da Lei n° 13.105, de 16 de margo de
2015 — Cddigo de Processo Civil —, passam a vigorar com a
seguinte redagéo:

SAIE. B76. oot

§ 5° Idéntico direito pode ser exercido por aqueles indicados no
art. 889, incisos Il a IX, pelos credores concorrentes que hajam
penhorado o0 mesmo bem, pelo cénjuge, pelo companheiro, pelos
descendentes ou pelos ascendentes do executado.

CAIE. B8O,


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/l13105.htm#art889ii
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IX — o locatério de imovel urbano sobre o qual recai a penhora.

............................................................................................ (NR)’

Art. 4° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

Sala da Comissao, em 16 de junho de 2017.

Deputado ALCEU MOREIRA
Relator



