CAMARA DOS DEPUTADOS
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Altera o artigo 827, revoga incisos | e Il do
artigo 828, da Lei n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 que trata dos Efeitos da
Fianga e dispbée sobre o Fundo Garantidor

do Fiador.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Altera-se o paragrafo unico, do artigo 827, da Lei n°® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, que passara a conter a seguinte redagao:

Paragrafo unico. O beneficio de ordem nao é de livre disposi¢cao das partes
em contratos por adesao, tipicos ou atipicos, ressalvado o disposto no artigo
828 da Lei 10.406 de 2002.

Art.2° Revogam-se os incisos | e Il, do artigo 828 da Lei 10.406 de 2002.

Art.3° Os contratos firmados na regéncia da lei anterior deverdo ser
adequados no prazo de 3 (trés) anos a contar da publicagao da lei.

Art.4° Caso o locador exija fiador, devera repassar um percentual do
montante mensal do aluguel que se destinara a um Fundo Garantidor em favor do
fiador para o caso de inadimpléncia do locatario.

Paragrafo unico: SO sera permitida a execugao do fiador apds a liquidagao
do Fundo Garantidor descrito no caput.

Art. 5° Sera de responsabilidade do locador a abertura de uma conta
corrente destinada ao depdsito mensal do valor citado no art. 4° e que fara parte
integrante do contrato originario.

§1° O percentual sera de 10 (dez) por cento do valor mensal do aluguel
para contratos de até 12 (doze) meses.

§2° O percentual sera de 5 (cinco) por cento do valor mensal do aluguel
para contratos de até 24 ( vinte e quatro) meses.
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§3° O percentual sera de 2 (dois) por cento do valor mensal do aluguel para
contratos de 36 (trinta e seis) meses em diante.

Art.6° O valor depositado na conta do Fundo Garantidor, sera integralmente
devolvido ao locador ao final do contrato originario, apés comprovagao de quitagao
do locatario dos valores devidos.

Art. 7°Revogam-se todas as disposigdes em contrario.

Art.8° Esta lei entra em vigor na data de sua publicagao.

Justificativa.

Mesmo que de forma lenta, o mercado de aluguel de iméveis vem sofrendo
nos ultimos anos uma mudanca a respeito dos tipos de garantia. Modalidade mais
disseminada, o fiador tem perdido espago para outras formas, como depdsito
caucgao, seguro fianga e até titulo de capitalizagao.

Segundo levantamento do Secovi-SP (sindicato da habitagdo), nos ultimos
cinco anos os contratos de locacado na cidade de Sao Paulo tendo o fiador como
garantia cairam de 48,5%, em 2007, para 45,5%, em 2018 — margem ainda
pequena, mas de constante queda ano a ano.

S30 comuns 0s casos em que pessoas bem intencionadas firmam contrato
de fianca em locacdes, sem saber ao certo quais os riscos estdo assumindo e
quais as possiveis implicagdes que podem advir de tal conduta, algumas de
extrema relevancia como a perda do unico imovel residencial familiar do fiador.

Ser fiador em um contrato de aluguel envolve riscos financeiros e juridicos,
tais como ter que pagar o aluguel do locador inadimplente ou em hip6teses mais
extremas ter seu proprio imével penhorado.

O Superior Tribunal de Justica confirmou o entendimento de que é ele
quem paga a conta da inadimpléncia, ou seja, se o fiador so tiver um bem imovel,
que é considerado bem de familia, este imovel podera ser penhorado para pagar a
divida da locacéo.

Pensando nessa situacédo o presente projeto visa corrigir, mesmo que nao
totalmente, a situacdo de total fragilidade do fiador.
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