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CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 4.185, DE 2012

(Do Sr. Giovani Cherini)

Altera a Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991 (Lei do Inquilinato), para
vedar a possibilidade de previsédo contratual de pagamento de impostos,
taxas e prémio de seguro complementar contra fogo pelo locatario do
imovel.

DESPACHO:
APENSE-SE A(AO) PL-2503/1992.

APRECIACAO:
Proposicao sujeita a apreciacdo do Plenério

PUBLICACAO INICIAL
Art. 137, caput - RICD
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O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° A Lein° 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar com
as seguintes alteragoes:

A, 22 e

VIl — pagar o0s impostos, as taxas e o prémio de seguro
complementar contra fogo que incidam ou venham a incidir sobre o
imovel.” (NR)

“‘Art. 25 Atribuida ao locatario a responsabilidade pelas despesas
ordinarias de condominio, o locador podera cobrar tais verbas
juntamente com o aluguel do més a que se refiram.” (NR)

81° Independentemente de previsdo no contrato firmado, o locatario
podera substituir a garantia exigida pelo locador por qualquer outra
prevista nos incisos | a IV deste artigo, desde que se mantenha
equivaléncia com a garantia substituida.

82° A substituicdo da fianga por quaisquer uma das outras garantias
previstas neste artigo libera automaticamente o fiador.

83° A comunicacdo formal da substituicdo da garantia constituira
clausula contratual, independentemente de sua transcricdo no contrato
de locacgéo, salvo se o locador demonstrar, de forma cabal, que a
substituicdo lhe causa prejuizo.

§4° E vedada, sob pena de nulidade:

| — mais de uma das modalidades de garantia num mesmo contrato
de locacéo;

Il — a previsdo contratual de renuncia a direito ou de prerrogativa
processual do locatéario ou do fiador, previstos em lei; e

Il — a atribuicdo ao locatario de responsabilidade que a lei atribui ao
locador.”(NR)

V — exigir do interessado na locacdo, ainda que informalmente,
dados de sua declaracdo de imposto de renda ou de qualquer outro
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documento coberto por sigilo legal, como condicdo para contratar.”
(NR)

Art. 2° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

JUSTIFICATIVA

A Lei do Inquilinato (Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991) atribui ao
locador a obrigacdo do pagamento dos impostos e taxas, além do prémio de seguro
complementar contra incéndio, que “incidam ou venham a incidir sobre o imével”,
mas permite que a mesma seja repassada ao locatario, caso haja acordo em
contrato. O inquilino é a parte mais fraca desta relacdo. Por isso, é praxe de
mercado que todos estes encargos sejam por ele assumidos.

O Imposto Territorial Urbano (IPTU) € um imposto sobre a propriedade
e nao sobre o uso do imével. O surgimento, a transmissédo e a extingdo do IPTU,
segue o imével, com vinculacdo de acessoriedade. Logo, no vocabulério juridico,
trata-se de uma obrigacdo propter rem, ou seja, obrigacdo que, segundo Orlando
Gomes, nasce de um direito real do devedor sobre determinada coisa, ou ainda,
vincula-se a um direito real, ou a determinada coisa que o devedor € proprietario ou
possuidor, como ajuiza Maria Helena Diniz.

Um exemplo pratico explica a natureza do tributo. Ao adquirir um
imovel com divida de IPTU anterior a transferéncia, o adquirente passa a ser 0 novo
devedor, porgue o respectivo crédito tributario permanece vinculado ao imével. O
mesmo ocorre com o IPVA de um veiculo, outro tributo que compartilha o rol de
obrigacBes propter rem. Em resumo, as obrigacbes com esta natureza
caracterizam-se pela sua ligacdo com o objeto, o que significa que se transmitem
aos adquirentes da coisa a qual estéo ligadas.

Ao remeter a decisdo sobre o pagamento do IPTU a “convencgdes
particulares”, a Lei do Inquilinato vai de encontro ao direcionamento de outras
normas legais assim como a jurisprudéncia.

Acorddo n°® 70043452143 de Tribunal de Justica do RS, Vigésima Primeira
Camara Civel, 17 de Agosto de 2011 APELACOES CIVEL. EMBARGOS A
EXECUCAO FISCAL. TRIBUTARIO. IPTU. OBRIGACAO PROPTER REM.
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RESPONSABILIDADE PELO PAGAMENTO. PROPRIETARIO OU

POSSUIDOR. 1) As obrigacGes para pagamento do IPTU s&o ‘propter rem’,

conforme dispbde o art. 130 do CTN. Il). O contribuinte do imposto é o

proprietario do imével, o titular do seu dominio Gtil, ou o0 seu possuidor a

qualquer titulo, nos termos do art. 34 do CTN. Ill) Conforme previsédo do art.

123 do Cdédigo Tributario Nacional, as convengdes particulares, relativas

a responsabilidade pelo pagamento de tributos, ndo podem ser opostas

a Fazenda Publica, para modificar a definicdo legal do sujeito passivo

das obrigacbes tributarias correspondentes (grifo da autora). Portanto,

ndo pode o Municipio ser prejudicado em face da auséncia de averbamento
de eventual contrato de promessa.

O promitente comprador (possuidor a qualquer titulo) do imével, bem como

seu proprietario/promitente vendedor (aquele que tem a propriedade

registrada no Registro de Imdveis), consoante entendimento exarado pela

Primeira Secdo do STJ, quando do julgamento dos Recursos Especiais

1.110.551/SP e 1.111.202/SP (submetidos ao rito do artigo 543-C, do CPC),

sao contribuintes responsaveis pelo pagamento do IPTU (Rel. Ministro Mauro

Campbell Marques, julgado em 10.06.2009, DJe 18.06.2009).

Da mesma forma, o prémio do seguro contra incéndio constitui
protecdo para reembolso por eventual gasto com a reposicdo das condi¢cdes de
seguranca e habitabilidade do imo6vel anteriores ao sinistro. Equipara-se, portanto, a
despesas extraordinarias de condominio, como “obras de reformas ou acréscimos
que interessem a estrutura integral do imével”, constantes do inciso X, alinea a, do
artigo 22 da Lei do Inquilinato, que elenca as obriga¢cdes do locador.

E evidente que o pagamento do Imposto Predial e Territorial Urbano
(IPTU) é atribuicdo do proprietario do imével, segundo determinacdo da Lei do
Inquilinato. Essa responsabilidade, no entanto, costuma ser repassada ao inquilino,
por meio de clausula contratual. Esta € uma pratica que vem sendo adotada desde o
periodo em que havia escassez de oferta de imoOveis para alugar e o candidato a
locagdo praticamente ndo tinha outra escolha a n&o ser aceitar as exigéncias do
proprietario, se quisesse ter onde morar.

A cobranca de IPTU e do prémio do seguro acaba por onerar bastante
o inquilino, j& sacrificado pelos constantes aumentos dos aluguéis em um mercado
aquecido.

O projeto visa, desta forma, sanar graves injusticas contra 0s
locatarios, prevendo, ainda, a nulidade de clausula contratual tdo comumente

presente nos contratos de adesdo confeccionados pelo locador, como a que prevé
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renuncia de direito ou de prerrogativa processual do locatério ou do fiador, previstos
em lei, bem como aquelas que atribui ao locatario responsabilidade que a lei atribui
ao locador.

O projeto também criminaliza a conduta de exigir do interessado na
locacéo, ainda que informalmente, dados de sua declaracao de imposto de renda ou
de qualgquer outro documento coberto por sigilo legal, como condi¢cao para contratar;
e, além disso, liberta o locatario das praticas abusivas levadas a efeito pelo locador,
em especial quanto a escolha da garantia contratual.

Normalmente, independentemente da vontade e da capacidade
financeira do interessado na locacado, o locatario sé consegue alugar o imoével se
tiver um fiador que assuma os riscos da contratacdo. Aprovado o0 projeto, iSso
também mudara.

Conforme propomos, independentemente de previsdo no contrato
firmado, o locatario podera substituir a garantia exigida pelo locador por qualquer
outra prevista nos incisos | a IV do artigo 37 da Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de
1991, desde que se mantenha equivaléncia com a garantia substituida. A
substituicdo da fianca liberara automaticamente o fiador, e a comunicacéo formal da
substituicdo constituira clausula contratual, independentemente de sua transcricdo
no contrato de locagcdo, salvo se o locador demonstrar, de forma cabal, que a
substituicdo lhe causa prejuizo.

Assim, acreditando que a presente proposta reestabelece a dignidade
do locatario, sem causar prejuizos ao locador, aperfeicoando o regime juridico

aplicavel a este tipo de avencas, conto com o apoio dos Pares na sua aprovacao.

Sala das Sessbes, em 11 de julho de 2012.

Giovani Cherini
Deputado Federal — PDT-RS
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LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS - CEDI

LEI N°8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991

Dispde sobre as locacbes dos imdveis urbanos
e os procedimentos a elas pertinentes.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte lei:

TITULO |
DA LOCACAO

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS

Secéo 1V
Dos deveres do locador e do locatario

Art. 22. O locador € obrigado a:

| - entregar ao locatario o imodvel alugado em estado de servir ao uso a que se
destina;

Il - garantir, durante o tempo da locagéo, o uso pacifico do imével locado;

Il - manter, durante a locacdo, a forma e o destino do imovel,

IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacéo;

V - fornecer ao locatario, caso este solicite, descricdo minuciosa do estado do
imdvel, quando de sua entrega, com expressa referéncia aos eventuais defeitos existentes;

VI - fornecer ao locatario recibo discriminado das importancias por este pagas,
vedada a quitacdo genérica;

VII - pagar as taxas de administracdo imobiliaria, se houver, e de intermediagdes,
nestas compreendidas as despesas necessarias a afericdo da idoneidade do pretendente ou de
seu fiador;

VIII - pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro complementar contra
fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o imdvel, salvo disposicdo expressa em contrario
no contrato;

IX - exibir ao locatario, quando solicitado, os comprovantes relativos as parcelas
que estejam sendo exigidas;

X - pagar as despesas extraordinarias de condominio.

Paragrafo Unico. Por despesas extraordinarias de condominio se entendem aquelas
que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutencédo do edificio, especialmente:

a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imovel;
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b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e iluminacdo, bem como das
esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as condic¢des de habitabilidade do edificio;

d) indenizagOes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados,
ocorridas em data anterior ao inicio da locacao;

e) instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacao, de esporte e de lazer;

f) despesas de decoracdo e paisagismo nas partes de uso comum;

g) constituicdo de fundo de reserva.

Art. 23. O locatéario é obrigado a:

| - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locagdo, legal ou
contratualmente exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia util do més
seguinte ao vencido, no imdvel locado, quando outro local ndo tiver sido indicado no
contrato;

Il - servir - se do imovel para o uso convencionado ou presumido, compativel com
a natureza deste e com o fim a que se destina, devendo trata-lo com o mesmo cuidado como
se fosse seu;

Il - restituir o imovel, finda a locacdo, no estado em que o recebeu, salvo as
deterioracGes decorrentes do seu uso normal;

IV - levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de qualquer
dano ou defeito cuja reparacdo a este incumba, bem como as eventuais turbacoes de terceiros;

V - realizar a imediata reparacdo dos danos verificados no imdvel, ou nas suas
instalagOes, provocadas por si, seus dependentes, familiares, visitantes ou prepostos;

VI - ndo modificar a forma interna ou externa do imdvel sem o consentimento
prévio e por escrito do locador;

VII - entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranca de tributos e
encargos condominiais, bem como qualquer intimacdo, multa ou exigéncia de autoridade
publica, ainda que dirigida a ele, locatario;

VIII - pagar as despesas de telefone e de consumo de forca, luz e gés, agua e
esgoto;

IX - permitir a vistoria do imoével pelo locador ou por seu mandatario, mediante
combinacdo prévia de dia e hora, bem como admitir que seja 0 mesmo visitado e examinado
por terceiros, na hipotese prevista no art. 27;

X - cumprir integralmente a convencdo de condominio e 0s regulamentos
internos;

XI - pagar o prémio do seguro de fianca;

XII - pagar as despesas ordinarias de condominio.

8 1° Por despesas ordinarias de condominio se entendem as necessarias a
administracao respectiva, especialmente:

a) salérios, encargos trabalhistas, contribui¢bes previdenciarias e sociais dos
empregados do condominio;

b) consumo de &gua e esgoto, gas, luz e forga das areas de uso comum;

¢) limpeza, conservacao e pintura das instalacfes e dependéncias de uso comum;

d) manutencdo e conservacdo das instalagbes e equipamentos hidraulicos,
elétricos, mecanicos e de seguranca, de uso comum;
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e) manutencdo e conservacdo das instalacbes e equipamentos de uso comum
destinados a prética de esportes e lazer;
f) manutencdo e conservacdo de elevadores, porteiro eletrbnico e antenas

coletivas;

g) pequenos reparos nas dependéncias e instalacbes elétricas e hidraulicas de uso
comum;

h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da
locacéo;

i) reposicdo do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou
complementacdo das despesas referidas nas alineas anteriores, salvo se referentes a periodo
anterior ao inicio da locacéo.

8§ 2° O locatério fica obrigado ao pagamento das despesas referidas no paragrafo
anterior, desde que comprovadas a previsao orcamentaria e o rateio mensal, podendo exigir a
qualquer tempo a comprovacao das mesmas.

8§ 3° No edificio constituido por unidades imobiliarias autbnomas, de propriedade
da mesma pessoa, os locatarios ficam obrigados ao pagamento das despesas referidas no § 1°
deste artigo, desde que comprovadas.

Art. 24. Nos imoveis utilizados como habitacdo coletiva multifamiliar, os
locatarios ou sublocatarios poderdo depositar judicialmente o aluguel e encargos se a
construcdo for considerada em condi¢des precarias pelo Poder Publico.

§ 1° O levantamento dos depdsitos somente sera deferido com a comunicacéo,
pela autoridade pablica, da regularizacdo do imavel.

§ 2° Os locatarios ou sublocatarios que deixarem o imovel estardo desobrigados
do aluguel durante a execucao das obras necessarias a regularizagéo.

8§ 3° Os depositos efetuados em juizo pelos locatérios e sublocatarios poderao ser
levantados, mediante ordem judicial, para realizacdo das obras ou servigos necessarios a
regularizacdo do imdvel.

Art. 25. Atribuida ao locatario a responsabilidade pelo pagamento dos tributos,
encargos e despesas ordinarias de condominio, o locador podera cobrar tais verbas juntamente
com o aluguel do més a que se refiram.

Paragrafo unico. Se o locador antecipar os pagamentos, a ele pertencerdo as
vantagens dai advindas, salvo se o locatario reembolsé-lo integralmente.

Art. 26. Necessitando o imovel de reparos urgentes, cuja realizacdo incumba ao
locador, o locatéario é obrigado a consenti-los.

Paragrafo Unico. Se os reparos durarem mais de dez dias, o locatario tera direito
ao abatimento do aluguel, proporcional ao periodo excedente; se mais de trinta dias, podera
resilir o contrato.

Secéo VII
Das garantias locaticias
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Art. 37. No contrato de locacdo, pode o locador exigir do locatario as seguintes
modalidades de garantia:

| - caucéo;

Il - fianga;

I11 - seguro de fianca locaticia.

IV - cessdo fiduciaria de quotas de fundo de investimento. (Inciso acrescido pela
Lein® 11.196, de 21/11/2005)

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

Art. 38. A caucdo podera ser em bens moveis ou imoveis.

8 1° A caucdo em bens moveis devera ser registrada em cartério de titulos e
documentos; a em bens imoveis devera ser averbada a margem da respectiva matricula.

§ 2° A caucdo em dinheiro, que ndo podera exceder o equivalente a trés meses de
aluguel, serd depositada em caderneta de poupanca, autorizada, pelo Poder Publico e por ele
regulamentada, revertendo em beneficio do locatario todas as vantagens dela decorrentes por
ocasido do levantamento da soma respectiva.

8§ 3° A caucdo em titulos e acBes devera ser substituida, no prazo de trinta dias, em
caso de concordata, faléncia ou liquidacdo das sociedades emissoras.

Secéo VIII
Das penalidades criminais e civis

Art. 44. Constitui crime de acdo publica, punivel com detencdo de trés meses a um
ano, que podera ser substituida pela prestacdo de servigos a comunidade:

| - recusar-se o locador ou sublocador, nas habita¢6es coletivas multifamiliares, a
fornecer recibo discriminado do aluguel e encargos;

Il - deixar o retomante, dentro de cento e oitenta dias apds a entrega do imdvel, no
caso do inciso Ill do art. 47, de usa-lo para o fim declarado ou, usando-o , ndo o fizer pelo
prazo minimo de um ano;

I11 - ndo iniciar o proprietario, promissario comprador ou promissario cessionario,
nos casos do inciso 1V do art. 9°, inciso 1V do art. 47, inciso | do art. 52 e inciso Il do art. 53,
a demolicdo ou a reparacdo do imovel, dentro de sessenta dias contados de sua entrega;

IV - executar o despejo com inobservancia do disposto no 8§ 2° do art. 65.

Paragrafo unico. Ocorrendo qualquer das hipoteses previstas neste artigo, podera
0 prejudicado reclamar, em processo proprio, multa equivalente a um minimo de doze e um
méaximo de vinte e quatro meses do valor do ultimo aluguel atualizado ou do que esteja sendo
cobrado do novo locatario, se realugado o imével.

Secéo IX
Das nulidades

Art. 45. S8o nulas de pleno direito as clausulas do contrato de locacdo que visem a
elidir os objetivos da presente lei, notadamente as que proibam a prorrogacdo prevista no art.

Coordenacédo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_5369
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO
PL-4185/2012


http://www2.camara.gov.br/internet/legislacao/legin.html/textos/visualizarTexto.html?ideNorma=539221&seqTexto=37301&PalavrasDestaque=
http://www2.camara.gov.br/internet/legislacao/legin.html/textos/visualizarTexto.html?ideNorma=539221&seqTexto=37301&PalavrasDestaque=

10

47, ou que afastem o direito a renovacao, na hipotese do art. 51, ou que imponham obrigacdes
pecunidrias para tanto.

FIM DO DOCUMENTO
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