PROJETO DE LEI N° , DE 2018
(Do Sr. Célio Silveira)

Altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro
de 1991, que dispbe sobre as locacbes dos
imoOveis urbanos e os procedimentos a elas
pertinentes, no tocante a responsabilidade
pelo adimplemento das tarifas de energia
elétrica, agua e esgoto.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de
1991, que versa sobre as locacfes dos imdveis urbanos e os procedimentos a
elas pertinentes, para dispor sobre a responsabilidade pelo adimplemento das
tarifas de dgua e energia elétrica.

Art. 2° Os artigos 22 e 23 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro
de 1991, passam a vigorar com a seguinte redacgéo:

“Art. 22. O locador € obrigado a:

XI- primar pela legalidade e formalidade do contrato
de locacéo;

XIlI- transferir a responsabilidade pelas faturas
referentes ao fornecimento de energia elétrica, agua e
esgoto para o locatario nos 6rgaos responsaveis, mediante
apresentacdo do contrato de locacao, contendo os dados
do locatario e o seu termo inicial, bem como comunicar o
término do contrato;

81° Por despesas extraordinarias de condominio se
entendem aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiro
de manutencao do edificio, especialmente:



a) Obras de reformas ou acréscimos que interessem
a estrutura integral do imével,

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de
aeracao e iluminacdo, bem como das esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as condicbes de
habitabilidade do edificio;

d) indeniza¢Bes trabalhistas e previdenciérias pela
dispensa de empregados, ocorridas em data anterior ao
inicio da locacao;

e) instalacdo de equipamento de seguranca e de
incéndio, de telefonia, de intercomunicacéo, de esporte e
de lazer,

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

g) constituicdo de fundo de reserva.

82° O prazo para a transferéncia da
responsabilidade a que se refere o inciso Il serd de 30
(trinta) dias, a contar da data em que foi firmado o contrato
de locacdo.

83° Caso ndo cumpra a obrigagao prevista no inciso
Xll, fica o proprietario do imovel solidariamente
responsavel pelo adimplemento das tarifas de energia,
agua e esgoto vencidas e nao pagas pelo locatario, ainda
gue haja contrato de locacdo formalizado e/ou em
andamento.

Art. 22. O locatario € obrigado a:

VIl — pagar as tarifas de energia elétrica, agua e
esgoto;

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

JUSTIFICACAO

O instrumento normativo que disciplina as locacbes de
imoveis no ordenamento patrio é a Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991. A Lei
prevé, em seus artigos 22 e 23 as obrigacdes tanto do locatario quanto do
locador. Dentre os deveres do locatario estd o de arcar com as despesas de
energia elétrica, agua e esgoto.



No entanto, durante os ultimos anos, reiteradamente os
orgados que fornecem energia elétrica, agua e esgoto vém vivenciando a
dificuldade de promover o adimplemento das tarifas por parte do locatario. Esse
problema emerge principalmente porque ndo ha na lei a obrigagédo de informar
ao orgdo fornecedor a alteracao do responséavel pelas tarifas em caso de locagéo
do imovel.

Diante disso, as concessionarias que fornecem energia
elétrica, agua e coleta de esgoto tém demandado judicialmente os proprietarios
dos imoveis para responsabiliza-los pelas tarifas vencidas e ndo pagas, que
seriam encargo do locatario. Os autores das acfes judiciais alegam que a
obrigacdo de pagamento das referidas tarifas tem natureza propter rem, razéo
pela qual compete ao proprietario do imével a quitacdo dos débitos,
independentemente de quem foi o efetivo usuario do servigo.

A questdo chegou ao Superior Tribunal de Justica que tem
emitido repetidas decisdes no sentido de que “o inadimplemento pelo servigo de
agua ou energia elétrica, de anterior ocupante do imével, ndo pode ser cobrado
do proprietario, por ndo ter dado causa, e ser débito de natureza pessoal.”!

O STJ assevera que as obrigacdes pelas contas oriundas
do consumo de energia elétrica, agua e esgoto ndo sao propter rem, e sim
obrigacdes pessoais e ndo poderiam ser exigidas do proprietario do imével. Ndo
sdo, portanto, obrigacdes vinculadas ao imével.

No entanto, frequentemente, o problema da
responsabilizacdo do locatario pelo débito decorre da informalidade, do fato de
gue em grande parte das locacBes imobiliarias ndo ha sequer contrato escrito.
E, neste caso, finda a locacao, o antigo locatario simplesmente néo é localizado
e a concessionaria do servi¢o, que ndo pode cobrar a divida do proprietario, tem
gue reestabelecer o fornecimento da energia elétrica, 4gua e esgoto, arcando
com o prejuizo e repassando aos demais usuérios do servigco, mesmo que de
forma indireta, o custo destas inadimpléncias.

Com o intuito de regulamentar a questéao, busca-se com a
atual proposicdo implementar a obrigagéo ao locador de zelar pela legalidade e
formalidade do contrato de locagao, bem como de transferir a responsabilidade
pelas faturas referentes ao fornecimento de energia elétrica, dgua e esgoto junto
ao orgdo responsavel pelo servico. Assim, uma vez firmado o contrato de
locacdo, o locador deveré se dirigir aos 6rgdos responsaveis, em 30 (trinta) dias,
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e fornecer os dados do locatario, termo inicial do contrato e, quando for o caso,
o término do contrato de locagéo.

Ainda, caso o locador ndo cumpra a obrigacéao referida, fica
o proprietario do imovel solidariamente responsavel pelo adimplemento das
tarifas de energia, agua e esgoto que venceram na vigéncia da locacéo, ainda
gue haja contrato formalizado e/ou em andamento. Neste caso, a concessionaria
do servico podera cobrar o débito tanto do proprietario do imével como do
locador, a seu critério.

No entanto, cumpre esclarecer que se o proprietario quitou
a divida, ele podera, por meio de acdo de regresso, exigir do locatario o
ressarcimento do valor pago. Consequentemente, ainda que tenha descumprido
uma obrigacdao legal, caso queira néo ficara no prejuizo.

Por fim, dentre as obriga¢fes instituidas para o locatario
no presente projeto de lei estd a de pagar as tarifas de energia elétrica, agua e
esgoto. O objetivo da positivacdo do dever € deixar claro que a responsabilidade
pelo adimplemento das tarifas referentes a estes servicos € mesmo do locatario,
conforme assevera a jurisprudéncia patria, mas com a possibilidade de
solidariedade com o locador, caso haja o descumprimento do dever previsto no
inciso XllI, do artigo 22 inserido por esta proposicao.

Por todas essas razdes, solicitamos o apoio dos ilustres

pares para a aprovacao do presente Projeto de Lei.

Sala das Sessbes, em de de 2018.

Deputado Célio Silveira



