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Assunto: Projeto de Lein®291/2019
Autor: Vereador Stanley Freire
Ementa: “Dispbe sobre a vistoria nas locagoes de iméveis conforme definido no art. 32, V da
Lei Federal n°8.245/1991 ipio de Teresina, ¢ dd outras providéncias”

Relator: Ver. Gr
Conclusio: Pa “Grio a tre

iscussao e volagdo do presente projeio de lei

I - RELATORIO

O insigne Vereador Stanley Freire apresentou Projeto de Lei que “Dispde sobre
vistoria nas locacoes de iméveis conforme definido no art. 22, V da Lei Federal n°® 8.245/1991
no Municipio de Teresina, e da outras providéncias”.

Em justificativa, o nobre parlamentar expde que nos dias atuais sempre hd
problemas nas devolugdes de iméveis locados depois de findo prazo contratual, em que o
locador exige vultosas reparagoes nas reformas ante a entrega, inclusive ha casos em que nem
a vistoria foi realizada para atestar a real necessidade, muitas vezes as vistorias sdo realizadas
por profissional ndo habilitado tecnicamente e sem a presenca do locatario ou representante
legal.

P

E, em sintese, o relatdrio.

II - EXAME DE ADMISSIBILIDADE

Inicialmente, observa-se que o projeto estd redigido em termos claros,
objetivos € concisos, em lingua nacional e ortografia oficial, devidamente subscrito por seu
autor, além de trazer o assunto sucintamente registrado em ementa, tudo na conformidade do

disposto nos arts. 99 e 100, ambos do Regimento Interno da Cdmara Municipal de Teresina -
RICMT.

Observa-se, ainda, que o autor articulou justificativa escrita, atendendo ao

disposto no art. 101 da mesma norma regimental.
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A distribuicio do texto também estd dentro dos padrdes exigidos pela técnica

legislativa, ndo merecendo qualquer reparo.

Destarte, nenhum 6bice de ordem técnico-formal existe, dai porque merecer a

matéria toda consideragédo da edilidade no tocante a tais aspectos.

I1I - ANALISE SOB O PRISMA LEGAL E CONSTITUCIONAL

Embora seja memoravel a preocupacio do insigne Vereador em regulamentar a
vistoria do imével prevista a Lei de Locacao de Imével Urbano, o projeto em comento nao
apresenta compatibilidade com a Constituicdo Federal — CF, consoante serd explanado a
seguir.

Na hipétese disciplinada nos autos, vé-se que o projeto, ao pretender
regulamentar a vistoria dos iméveis urbanos locados, alegando tratar-se de prote¢do e defesa
do consumidor, acabou imiscuindo-se em seara de competéncia da Unido, vez que o art. 22, I,
da Constituigio Federal atribui privativamente a Unido legislar sobre norma que se reveste de
nitido caréter contratual (direito civil).

Primeiramente, é de se destacar que a temdtica objeto da proposicao legislativa
em andlise ndo se sujeita aos ditames do Codigo de Defesa do Consumidor, ja que a os artigos

2° e 3° assim prescrevem:

Art. 2° Consumidor é toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou ufiliza
produto ou servico como destinatdrio final.

Pardgrafo iinico. Equipara-se a consumidor a coletividade de pessoas, ainda que
indetermindveis, que haja intervindo nas relagdes de consumo.

Art. 3° Fornecedor ¢ toda pessoa fisica ou juridica, piiblica ou privada, nacional
ou estrangeira, bem como os entes despersonalizados, que desenvolvem atividade
de produgdo, montagem, criagdo, construcdo, Iransformagdo, importagdo,
exportagio, distribuicdo ou comercializagdo de produtos ou prestagdo de servigos.
§ 1° Produto é qualquer bem, mdvel ou imdvel, material ou imaterial.

§ 2° Servigo € qualquer atividade fornecida no mercado de consumo, mediante
remuneracio, inclusive as de natureza bancdria, financeira, de crédito e

securitdria, salvo as decorrentes das relacdes de cardter trabalhista.
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Com fundamento na legislagdo citada, verifica-se a auséncia manifesta da
natureza consumerista da relacdo juridica envolvida, uma vez que o vinculo estabelecido entre

as partes nao se amolda nos artigos supramencionados.

Ademais, existe legislagio especifica que regulamenta as relagdes juridicas
locaticias, qual seja, a Lei n® 8245/91, que dispde sobre as locagdes dos imoveis urbanos e 0s

procedimentos a elas pertinentes.

Nio & outro o entendimento do Superior Tribunal de Justica:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO (ART. 544 DO CPC) - ACAO
DESPEJO C/C COBRANCA DE ALUGUEIS, MULTA CONTRATUAL E
DEMAIS ENCARGOS DA LOCACAO - DECISA0 MONOCRATICA QUE
CONHECEU DO AGRAVO PARA NEGAR SEGUIMENTO AO RECURSO
ESPECIAL. IRRESIGNACAO DOS REUS. (...) 2. Inaplicabilidade do Cédigo de
Defesa do Consumidor ao contrato de locagdo regido pela Lei n. 8.245/91,
porquanto, além de fazerem parte de microssistemas distintos do dmbito
normative do direito privado, as relagdes juridicas locaticias ndo possuem os
tracos caracteristicos da relacdo de consumo, previstos nos arts. 2° e 3° da lei
8.078/90. Precedentes. (...) 6. Agravo regimental desprovido. (AgRg no AREsp
101.712/RS, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em
03/11/2015, DJe 06/11/2015)(destaquei) AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. LOCACAO. FIADOR. CLAUSULA EXPRESSA DE
RESPONSABILIDADE ATE A ENTREGA DAS CHAVES. REDUCAO DA
MULTA COM BASE NO CDC. IMPOSSIBILIDADE. AGRAVO REGIMENTAL
DESPROVIDO. (...) 3. Ndo se aplicam ao contrato de locagio as normas do
Cddigo de Defesa do Consumidor. Precedentes. 4. Agravo regimental a que se
nega provimento.(AgRg no AREsp 508.335/8C, Rel. Ministro RAUL ARA vJjo,
QUARTA TURMA, julgado em 23/06/2015, DJe 03/08/2015)

No mesmo sentido este Tribunal de Justica do Distrito Federal ¢ dos

Territorios:

DIREITO CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. APELACAO. DESPEJO C/C
COBRANCA DE  ALUGUEIS. ABATIMENTO DOS VALORES
INCONTROVERSAMENTE PAGOS. POSSIBILIDADE. CONTRATO DE
LOCACAO. MULTA MORATORIA. CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. INAPLICABILIDADE. LEGISLACAO ESPECIFICA. LEI
8245/91. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO. (...) 2. As
normas _consumeristas _nio_se aplicam _aos _contratos de locacdo, consoante
entendimento firmado na jurisprudéncia _desta Eg. Corte, por nio existir relacdo
de_consumo _entre locador e locatdrio, até mesmo _porque esse tipo de relacio
possui_disciplina especifica_prevista_na Lei das Locacdes. Ademais, a relacdo
travada _entre _as_partes _(locador e locatdrio) é de natureza civil, ndo_se
conficurando _relacido _de consumo _pelo simples fato de uma imobilidria_ter
intermediado o contrato_de locacdo entabulado. Nessa toada. somente haveria
relacdo de consumo entre o locador e a imobilidria, mas nio entre o locador e o
locatdrio. 3. Ndo hd qualquer irregularidade ou abusividade na aplicagdo da
multa contratual de 10%, tendo em vista que esta foi previamente entabulada
entre as partes. Assim, o percentual estabelecido ndo se reveste de qualquer
ilegalidade, pois, como jd visto, ndo cabe aplicacdo do CDC, ndo havendo que se
Jfalar, portanto, em reducdo da multa para o patamar de 2%. 3.1.
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Precedente: APELACAO. ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO
C/C COBRANCA DE ALUGUEIS. JUROS DE MORA. LIMITACAO LEGAL.
MULTA MORATORIA. PREVISAO CONTRATUAL. POSSIBILIDADE.
MULTA DE TRES VEZES 0 ALUGUEL. CUMULACAQ. IMPOSSIBILIDADE.
CONTRATO DE LOCACAO DE SHOPPING CENTER. COBRANCA EM
DOBRO DO MES DE DEZEMBRO. LEGALIDADE. SUCUMBENCIA
RECIPROCA. ART. 21 DO CPC. SENTENCA REFORMADA. |[...] 2. A multa
moratéria deve incidir sobre os encargos em atraso na forma pactuada pelas
partes, sendo vilida a cldusula que prevé multa de 10% sobre o valor devido. [...[
6. Recurso parcialmente provido. (Acérdio n.861226, 20120110926485APC,
Relator: GISLENE PINHEIRO, 2° Turma Civel, Data de Julgamento:
15/04/2015, Publicado no DJE: 20/04/2015. Pdg.: 217) 4. Recurso conhecido e
parcialmente provido. Sentenga parcialmente reformada. (Acdrdio n. 928292,
20140111823550APC, Relator: ALFEU MACHADO 1° TURMA CIVEL, Data de
Julgamento: 17/03/2016, Publicado no DJE: 05/04/2016. Pdg.: 225-249)

CIVIL. APELACAO CIVEL. DESPEJO C/C COBRANCA. LOCACAO DE
IMOVEL. ATRASO. MULTA MORATORIA. PREVISAO CONTRATUAL. NAO
ABUSIVIDADE 1. A relacio juridica estabelecida entre locador ¢ locatdrio nio
pode ser inserida no dmbito das relacdes de consumo. uma vez que ela é regida
por legislacio prépria e especifica, a Lei 8.245, de 18.10.91. {...) 3. Recurso da
autora  provido. Recurso do réu  desprovido. (Acdrdio n.1053021,
20160110816050APC, Relator: MARIO-ZAM BELMIRO 8" TURMA CIVEL,
Data de Julgamento: 05/10/2017, Publicado no DJE: 16/10/2017. Pdg.: 56 1/568)
DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO CIVEL. ACAO DE
DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO. DIREITO INTERTEMPORAL.
ILEGITIMIDADE ATIVA. INOCORRENCIA. NULIDADE DA SENTENCA.
NAOQ VERIFICADA. CDC. INAPLICAVEL. REGRAMENTO PROPRIO. LEI
8.245/91. LEI DE LOCACOES. HONORARIOS SUCUMBENCIAIS. FIXACAO.
VALOR FIXO. INDEVIDA. SENTENCA CONDENATORIA. PERCENTUAL.
PRELIMINARES. AFASTADAS. APELO DESPROVIDO. SENTENCA
MANTIDA. IIl. A _incidéncia_da_norma_protetiva (CDC) demanda do caso o
envolvimento de uma relacio de consumo, consubstanciada na existéncia de uma
pessoa fisica ou juridica que realiza uma atividade de producdo, montagem, (...)
comercializacio de produtos ou prestacio de servicos e, de outro, um consumidor,
sendo este aquele que adquire ou utiliza o produto ou servico como destinatdrio
final. IV, Tanto na jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, como também
desta Casa de Justica, vem sendo sufragado o entendimento de que nio € aplicdvel
0 CDC as relacdes de locagio, haja vista a incidéncia de corpo normative prdprio,
qual seja, a Lei n® 8.245/91. V. Nas sentencas condenatdrias os honordrios serdo
fixados entre o minimo de 10% e mdximo de 20% sobre o valor da condenacdo,
ndo sendo crivel a fixa¢do em valor fixo, jd que esta fixagdo € reservada para as
causas que se enquadrem nos especificos casos do § 4°, do artigo 20, do Cddigo de
Ritos. VI. Preliminares de ilegitimidade ativa e de nulidade da sentenca rejeitadas.
Recurso desprovido. Sentenca Mantida. (Acdrddio n.961171,
20140310311306APC, Relator: GILBERTO PEREIRA DE OLIVEIRA 3°
TURMA CIVEL, Data de Julgamento: 17/08/2016, Publicado no DJE:
31/08/2016. Pdg.: 153/168)

Portanto, as normas consumeristas nio se aplicam aos contratos de locacéo,
uma vez que estes sao regidos por legislacdo especifica (Lei 8.245/91) e as partes ndo se

amoldam aos conceitos de consumidor e de fornecedor (artigos 2° e 3° do CDC).
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Em arremate, forcoso é ter que contrariar a pretensdo do ilustre proponente,
ante a manifesta inconstitucionalidade do projeto em anilise, visto que € evidente que a

matéria diz respeito & competéncia da Uniao.

IV — CONCLUSAO:

Desse modo, opina a Comissio de Legislacdo, Justica e Redacao Final
CONTRARIAMENTE pela tramitagio, discussdo e votagdo do projeto de lei ordindria ora

examinado.

E o parecer, salvo melhor juizo.

Sala de Reuniao da Comissae

novembro de 2019,

Negislacio, Justica e Redacdo Final, em 26 de

“Pelas conclusdes” do Relator, nos termos do art. 61, §2° do Regimento Interno da

Camara Municipal de Teresina — RICMT. _ {
A At

EDSON MELO

Presidente

Membro
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