CAMARA DOS DEPUTADOS

*PROJETO DE LEI N.° 693-B, DE 1999

(Do Sr. Joao Henrique)

Altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, Lei do Inquilinato, nos
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Industria e Comércio pela rejeicéo deste e dos de n°s 726/99, 2074/99,
2304/00, 2390/00, 3355/00, 3438/00, 4459/01 e 4866/01 (relator: DEP.
RUBEM MEDINA); e da Comissdo de Defesa do Consumidor, pela
rejeicdo deste, dos de n°s 726/99, 2304/00, 2390/00, 3355/00, 3438/00, e
4866/01, apensados, e pela aprovacdo dos de n°s 2074/99, e 4459/01,
apensados, com substitutivo (relatora: DEP. IRACEMA PORTELLA).
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ECONOMIA, INDUSTRIA E COMERCIO:

DEFESA DO CONSUMIDOR;: E

CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA (MERITO E ART. 54).

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacao do Plenario

(*) Avulso atualizado em 8/6/21, para inclusdo de apensados (22)
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Art. 1° A Lei 8245, de 18 de outubro de 1991, Lei do Inquilinsto,
passa a vigorar com as seguintes alteragdes: '

*Art. 22. O locador ¢ obrigado a:

VII - pagar as taxas de administragZo imobiliana, se houver, e de
intermediaces, nestas compreendidas as despesas necessérias a
aferic3o da idoneidade do pretendente (NR),
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Art. 37. No contrato de locagdio, pode o locador exigir do locatanio
as seguintes modalidades de garantin (NR):-

1 - caugdo;

H - seguro-de -fizuga locaticia.

Parégrafo mico. E vedada, i50b pena de nulidade, mais de uma das
modalidades 8 garantia.mifls seésmo contrato de locaggo."

Art. 2° Ficam revogagos 0s artigos 25 ¢ 40 da Lei 8.245, de 18 de
outubro de 1991,

Art 3° Esta lei emraanvxgorm data de sua publicagdo.

JUSTIFICACAO
AMOsse proposta visea mxr, como £;ficil de aofar, a fianga e
as suas comseqiricias, dentro da Lei de Inquiilinato: ‘Transfere também para o locador a
responsabilidade de pagamento dos tributos incidentes sobre o iméyel locado, por isso s¥o
revogados os artigos 25 e 40, além das alteragBes nos artigos 22, Vi e 37, &

A figura do fiador nos contratos de locacio tem-se tornado uma
seriissima dor de cabega, tanto para ¢ locador, quanto para o locatario. Surgiu, para
facilitar a garantia do locatério, & cheanada indiistria da fienga. Nestz, o locatério paga
uma determinada quantia pera um fiador ficticio, trazendo isto transtomos para ambos,
locatirio e locador, este por ndo ter a certeza do recebimento de seu eventual crédito,
aqueleporpagm'pelaﬁmetﬁopodermcomel&.Dafomoﬁvédcsmr_evogm;ﬁm:
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No que concerne a obrigatoriedade de o proprietério ter de pagar
os impostos devidos pelo imével locado, a raziio disto encontra-se no fato de que os onus
com relagio aquele devem recair em quem ¢ o seu proprietirio (as chamadas obrigacdes
propter rem) e quem aufere todbéosﬁ’uﬂos;eniomq@qugapenasmide,porrﬁo
possuir um imével proprio. O locatario jé se encontra por demais sacrificado, para que se
lhe imponha este pesado tributo em favor de quem, repita-se, apenas goza dos direitos de
propriedade, pessoa que é as mais das vezes dona de muitos iméveis.

Nio se pode, portanto, continuar operando aqueles que possuem
menos recursos, beneficiando-se quem mais possui.

A nossa proposta € justa ¢ socialmente relevante e para
ela conto com o apoio dos ilustres pares.

“LEGISLAGCAQ CITARA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS ~ CeDI”

LEI N° 8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991

DISPOE. SOBRE AS LOCACOES DOS IMOVEIS
URBANOS, E' OS PROCEDIMENTOS A ELAS
PERTINENTES.

TITULOTF
Da Locag3o

CAPITULOT
Disposigdes Gerais



SECAO IV
Dos Deveres do Locador e do Lecatario

Art. 22 - O locador ¢ obrigado a:

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

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Art. 25 - Atribuida ao locatirio a responsabilidade pelo pagamento dos
tributos, encargos e despesas ordindrias de condominio, o locador podera cobrar tais
verbasj\mtamemecomoalugueldomés a que se refiram.

Par4grafo inico. Se o locador antecipar os pagamentos, a ele pertencerdo as
vantagens dai advindas, salvo se-0 locatério reembolsa-lo-integralmente.

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

SECAO VI
Art. 37 - No contrato de locagdo, pode o locador exigir do locatdrio as
seguintes modalidades de garantia:
1 - caucdo;
II - fianga;

IH - seguro de fianca locaticia. .
Paragrafo tnico. Evedada,sobpenadenuhdade,meadas
modalidades de garantia num mesmo contrato de locago.

Art. 40 - O locador podera exigir novo fiador ou a substitui¢io da modalidade
de garantia, nos seguintes casos:

I - morte do fiador;
Il - auséncia, interdicdo, faléncia o¢u insolvéncia do fiador, declaradas
judicialmente;
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II1 - alienagdo ou gravacdo de todos os bens imovels do tiador ou sua mudanca
de residéncia sem comunicacéo aé locador;

IV - exoneragéo do fiador;

V - prorrogacfio da locagdio por prazo indeterminado, sendo a fianga ajustada
POT prazo certo;

VI - desaparecimento dos bens mdveis;
VII - desapropriacdo ou alienagio do imével.

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

COMISSAO DE ECONOMIA, INDUSTRIA E COMERCIO

Oficio-Pres. n.° { 84 700 Brasilia, 31 de maio de 2000.

Defiro. Inclua-se a CEIC no despacho dado ao PL 693/99,
a qual deverd se manifestar antes da CDCMAM. Dé-se
também, @ CCJR competéncia para se manifestar sobre o
mérito da proposigdo. Oficie-se a Comissao Requerente.

Publique-se.
Fm %C /00 12000 m ©ENTE

/

Senhor Presidente,

Nos termos regimentais, solicito a Vossa Exceléncia a inclusdo

desta Comissdo no despacho proferido ao Projeto de Lei n® 693/99 - do Sr.



Jodo Henrigue - que "altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, Lei do

Inquilinato, nos dispositivos que menciona”.

Certo da acolhida do nosso pleito, subscrevemo-nos.

Atenciosamente,

putado ENIO BACCI
Presidente

A Sua Exceléncia o Senhor

Deputado MICHEL TEMER
Presidente da Cémara dos Deputados
NESTA
Defiro. Apense-se o PL o° 726/99 s0 PL r° 693/99. Oficic-se
& Comissfo Requerents ¢, apds, publique-se.
‘Em .24 /. o6 |49 /l/l;;]l@)
Of TP n° 150/99 Brasilia, 17 de junho de 199%

Senhor Presidente,

Nos termos dos artigos 142 ¢ 143 do Regimento
Interno desta Casa, solicito a V. Exa. as providéncias necessérias 3 apensaciio do
Projeto de Lei n® 726/99 - do Sr. Inicio Arruda - que "altera a Lei n° 8.245, de
18 de outubro de 1991, Lei do Inquilinato, nos dispositivos que menciona”, ao

~~



Projeto de Lei n° 693/99 - do Sr. Jodio Henrique - que "altera a Lei n° 8.245, de

18 de outubro de 1991, Lei do Inquilinato, nos dispositivos que menciona”,
tendo em vista tratarem de matéria andloga.

Atenciosamente,

Deputado FLA T(PMDB—MS)
A Spa Exceléncia o Senhor

Deputado MICHEL TEMER
Presidente da Camara dos Deputados

PROJETO DE LEI N2 726, DE 1999
(Do Sr. Indcio Arruda)

Altera a Lei n?

8.245, de 18 de outubro de 1991, Lei do
Inquilinato, nos dispositivos que menciona.

(AS COMISSOES DE DEFESA DO CONSUMIDOR, MEIO AMBIENTE E MINORIAS;
E DE CORSTITUICAD E JUSTICA E DE REDACEO (ART. 54) - "ART. 24,
1I)

O Congresso Nacional decreta:

Art 1° Alei 8.245, de 18 de oumbro de 1991, Lei do Inguilinato,
passa a vigorar-tom as seguintés dheragdes: |
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"Art. 22. O locador ¢ obrigado a:
VII - pagat as tikas de admimistragiis imobifidria, se houver, ¢ de
intermediagdes, nestas compreendidas as despesas necessérias a
aferi¢do da idoneidade do pretendents (NR);

- pagar os -imipostos € taxas, ¢ ainda o prémio de seguro
complementar contra fogo, desmoronamento e fatos da natureza,
que incidam ou venham a incidir sobre o imével; (NR)

-----------------

.......

Art. 25. Atribuida ac locatério a responsabilidade pelo pagamento
dos encargos e dsmmmnas de condominio, o locador_
: com o aluguel do mes a que

Art. 2°. Esta lei entra em vigor na data de sua publicagdo.
JUSTIFICACAO

Visamos com a nossa proposta transtenr os tnbutos ¢ o seguro
incidentes sobre o imoével ao locador, que é quem aufere todos os beneficios sobre a
propriedade.

O inquilino ji se emcontra sobrecarregado demais, por pagar
despesas ordinaria$ de condominio, agua, luz, telefone e, o-que ¢ mais pesado, o aluguel
escorchante, além de outras despesas que surgirem.

Trata-s¢ de medida que, sem divida, ¢ da meis alta justica, ¢ que
desonerara o locatério destes pesados encargos.

Conto, assim, com o respaldo dos ilustres Parlamentares para
DOSSO projeto.

Sals das Sessdes, em 2/de 434 (3¢ 199.9:.



“LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS — CeDI”

LEI N° 8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991

DISPOE SOBRE AS LOCACOES DOS IMOVEIS
URBANOS E OS PROCEDIMENTOS A ELAS
PERTINENTES.

TITULOI
Da Locagéo
CAPITULO1
Disposigdes Gerais

SECAO IV
Dos Deveres do Locador e do Locatario

Art. 22 - O locador € obrigado a:

...........................................................................................................................................

VII - pagar as taxas de administragdo imobiliaria, se houver, e de intermediacGes,
nestas compreendidas as despesas necessarias a aferi¢io da idoneidade do pretendente
ou de seu fiador;

VI - pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro complementar contra
fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o imdvel, salvo disposi¢@o expressa em
contrario no contrato;
de fundo de reserva.

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

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

...........................................................................................................................................

...........................................................................................................................................
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PROJETO DE LEI

N2 2.074, DE 1999
(Do Sr. Jaime Martins)

Acrescenta dispositivo a Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1891, que dispe sobre as
scagdes dos iméveis urbanos e os procedimentos a ela pertinentes.

(APENSE-SE AO PROJETO DE LEI N° 693, DE 1999.)

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art. 1° A Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a
vigorar acrescida do seguinte art. 40A:

“Art. 40A. Sob pena de extingdo da garantia, o /ocador
notificara o fiador, sempre que o locaténo deixar de pagar 3
(trés) aluguérs, ou acessorios da locagdo, consecutivos.”

Art. 2° Esta lei entra em vigor na data de sua publicago.

JUSTIFICAGAO

E sabido que o contrato de fianca € benéfico e baseia-se
nos sentimentos de amizade e confianga entre o fiador e o afiangado.

Contudo, a fianga dada para a garantia de um contrato de

locagio envoive riscos de monta para o fiador. Muitas vezes, o locatério deixa de
pagar varics meses de aluguel, ® o fiador somente toma ciéncia deste fato

quando & citado, como co-réu, para responder a agbes de despejo e de execugdo
das quantias devidas ao senhorio — quase sempre, quantias consideraveis

Por isso, faz-se necessdrio que o fiador tenha maiores
informagdes sobre o andamento do contrato por ele garantido, para que possa
tomar providéncias rapidas em caso de inadimpléncia.

Contamos com o apoio de nossos Pares para a aprovagio

deste projeto.

Sala das Sessées, em !H- de ,moq_z,mbm de 1999

Deputado Jis MARTINS
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LEGISLAGAO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS - CeDI

LEI N° 8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991

DISPOE SOBRE AS LOCAGOES DOS
MOVEIS URBANOS E o
PROCEDIMENTOS A ELAS PERTINENTES.

............................................................................................................................

TITULO 1
DA LOCACAO

CAPITULOI
DISPOSICOES GERAIS

............................................................................................................................

Secdo VII
Das Garantias Locaticias

............................................................................................................................

Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou a substitui¢do da
modalidade de garantia, nos seguintes casos:

1 - morte do fiador:

[ - auséncia. interdicdo, faléncia ou insolvéncia do fiador.
declaradas judicialmente;

Il - alienagdo ou gravagdo de todos os bens imoveis do fiador ou
sua mudanca de residéncia sem comunicacio ao locador:

IV - exoneragéo do fiador;

V - prorrogacdo da locac3o por prazo indeterminado, sendo a fianca
ajustada por prazo certo;

V1 - desaparecimento dos bens méveis;

VII - desapropriagdo ou alienagdo do imovel.

Art. 41, O seguro de fianga locaticia abrangerd a totalidade das
obrigacdes do locatario.

............................................................................................................................

............................................................................................................................
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PROJETO DE LEI

N2 2.304, DE 2000
(Do Sr. Paulo Paim)

Dispbe sabre a supresséio do instituto da fianca nas locaghes residenciais.
(APENSE-SE AO PROJETO DE LE1 N° 693, DE 1999)

O Congresso Nacional decreta:

Ast. 1° . No contrato de locaglio residencial a ser celebrado apés a
publicaglio desta lei, 0 locador poderi exigir apenas uma das seguintes garantias:

1 - caugiio em dinheiro;

o- modeﬁmlomua,mmmmn I, da Let 6649,
de 16 de maio de 1975.

Art. 2. Ests jé1 entra em vigor na data da sus publicagho.
Art. 3°. Revogam-se as disposipdes em contririo.

JUSTIFICACAO

Ninguém desconhece as sésias dificaldades que o pretendeme a
_locaclio de um imével residencial encontra quando lhe € exigido um fiador proprietirio. E E
quando 0 encontra, este ap resolver assumir 0 énus, 0 faz com receio ¢ constrangimento.
Dai 8 supressio dz figura do fiador nea: Jocagdes residenciais, mas permanecendo, como
mawﬁoandmhwoeomﬁma,ﬁmnosemlegmhﬂn

-Sala das Sessbes, 13 de janeiro de 2000

13
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LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
COORDENAGAQ DE ESTUDOS LEGISLEATIVOS - CeDI

LEI N°§.649, PE 16 DE MAIO DE 1979*

REGULA A LOCAGAQ PREDIAL URBANA
E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

Nota: Revogada pela Lei n° 8.245, de 21 de outubro de 1991

CAPITULOI
DISPOSICOES GERAIS

Seqao I
Da Locag#o em Geral

Art 1° A locaglio do prédio wbano regula-se pelo disposto nesta
§ 1° Aplica-se "a sublocagdio o disposto quanto & locagdo, no que

§ 2° As locagdes para fins comerciais ou industriais continuam
regidas pelo Decreto n° 24.150, de 20 de abril de 1934.

§ 3° N@o proposta a acSo renovatdria do.contrato, prevista no
Decreto n° 24.150, de 20 de abril de 1934, sujeita-se a locag3o ao regime
instituido nesta lei.

Lei

couber.

LEI N° 8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991

DISPOE SOBRE AS LOCAGOES DOS
IMOVEIS URBANOS E oS
PROCEDIMENTOS A ELAS PERTINENTES.

TITULO M
DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

.......................... . eeeresnatecnettsgestanciteaseattecscesteciistscntansattncctcansons

14
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Art 90. Revogam-se as disposigdes em contrario, especialmente:
I - o0 Decreto n® 24.150, de 20 de abril de 1934;

II - a Lei n° 6.239, de 19 de setembro de 1975;

1T - a Lei n° 6.649, de 16 de maio de 1979;

IV -alein® 6.698, de 15 de outubro de 1979,

V - alein®7.355, de 31 de agosto de 1985;

V1 -aLein®7.538, de 24 de setembro de 1986;

VI -aLein®7.612, de 9 de julho de 1987; ¢

PROJEETO DE LEI

N2 2.390, DE 2000
(Do Sr. Paulo Paim)

%tg;a o inciso VIl do art. 22 e o caput do art. 25, da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de

(APENSE-SE AO PROJETO DE LEI N° 693, DE 1999)

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art. 1° O inciso VIII do art. 22 e o capur do art. 25 da Lei n° 8.245, de 18
de cutubro de 1991, passam a vigerar com 2 seguinte redagio:

BATE 2. ..ot rereetrnesrer e sarennae e ssnan e ran e et satn e s aant e benbenee s raens
VI - pagar os impostos € taxas, ¢ ainda o prémio de seguro

complementar contra fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o

Art. 25, Atribuida 2o locatario a responsabilidade pelo pagamenta
das despesas ordinarias de condominio ¢ Gs.encargos autorizados nesta lei, o

locadar poderd cobrar tais verbas juntamense.com o alugnel do més a que se
refiram. (NR)

Art. 2°. As clausulas dos contratos de locag3o em vigor, que transferem para
- ————15i0 2 obsigaciio pelo pagamentos de tributos ¢ do seguro compiememar contra o
fogo perdem vigéncia imediatamente a partir da data de publicagio desta lei, desonerando
o locatario das prestagSes vincendas.

Art. 3°. Esta fei entra em vigor na data de sua publicac3o.

15
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JUSTIFICACAO

Em 31 de dezembro de 1999 foi publicada, no Municipio de Porto Alegre, a Lei
Complementar 1. 437, que alterando artigos da Lei Complementar n. 7, de dezembro de
1973, dispds sobre novas regras e valores para a cobranga do Imposto Predial e Territorial
Urbano — IPTU.

Na referida Lei, foi consagrado o art. 18 que assim dispde:

“Art. 18 - A obrigag@io do pagamento do IPTU € de competéncia
umica do proprietario do imovel, nio The sendo permitide
repassé-la ao inquiline™.

O objetivo da ultima parte do referido artigo, sem divida alguma, foi o de proteger,
nas relagdes locaticias. Isso porgue, o inquilino se vé, quase sempre, sujeitado ao poder
econémico do locador, que o obriga, contrstualmente, ao pagamento do IPTU, quando na
verdade, ¢ deste ditimo a responsabilidade pelo pagamento.

A obriga¢io do inquilino de pagar o IPTU, que deveria ser negociada, de comum
acordo entre as partes, como excegdo & regra gerat estabelecida pela Lei das Locagdes, ao
ser imposta, torna a regra geral, desproporcional e em favor do proprietirio. Este, em
Muitos casos, ja impde a clausula contratual, sem 20 menos discuti-la.

A matéria tem relevante interesse social e atinge uma realidade concreta no
mercado imobiliario de Porto Alegre, onde cerca de 100 mil inquilinos, aproximadamente,
tem contratos de locagio (diretamente com proprietirios ou através de imobiliarias) e
devem pagar, indistintamente, o imposto (cumulado com a taxa de limpezz urbana) em
nome do propnetario do imovel.

Do ponto de vista do Direito Tributirio, responde pelo pagamento do tributo o
sujeito passivo da obrigag3o tributaria principal, definido no amigo 121 do Cadigo
Tributario Nacional - CTN.

O teor do artigo citado € o seguinte:

“Art, lZl—Sujdtopmwodnobrmpmupaleapm
obrigada ac pagameato de tributo ou penalidade pecuniiris.
Ptrignfoinieo—Omjeitomivodaobrigaﬁoprincipaldb-
se:

T— Contribninte, quando teahia relacko pessoal e diveta com a
situscio que constitua o respectivo fato gerador;

IO -~ Respousivel, quando, sem revestir a condiclio de
gﬁummmwmdedhpﬁﬁo:mm

O fato gerador do Imposto Predial e Territorial Urbano, segundo o teor do art. 32
do CTN (bem como 2 legislacio especifica do IPTU) € o que segue:

16
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“...a propriedade, 0 dominio itil ou a posse do bem imével por
natureza ou por acessio fisica, como definido na lei civil,
localizada o zona urbana do Municipio™.

. Ora, nio ha como imputar ao locatirio nenkuma obrigaglio pelo pagamento do
IPTU, porque nio se trata de sujeito passivo da referida obrigagiio tributaria e, muito
menos responsave! ou substituto tributario. Até porque 2 figura da responsabilidade deveria
comportar previsio legal expressa.

Mesmo as reiagbes contratuais que atribuam a responsabilidade tributiria a
terceiras (caso de o locador atribuir, no contrato de locag3io, a obrigagdo do pagamento ao
locatario) ndio pode servir para exonerar a responsabil idade originaria do locador, segundo
o proprio art. 123, do CTN).

Ao conceber o art. 18 da Lei Complementar n. 437, o legislador municipal, - em
que pese sua grande preocupacdo social e econdmica com aquela parcela de consumidores
(locatarios) de imoveis que, em muitos casos, sio submetidos & uma situagdio de nitido
desequilibrio comratual, ficando ao jugo do proprietario ( locador) - o fez de modo

. Querendo regular matéria de dircito das loca¢Ses (@mbito do diretto civil) em iei de

natureza- tributéria mmaicipal, houve, no entsnto, invasdo de competéncia materizi da

Unido.
Q art: 22, 1 da Constituigio Federal, prevé:
“Art. 22 — Compete privativameste & Unilo iegisiar sobre:

1 — direito civil, comercial, penal, processual, cleitoral, agririo,
maritimo, aerondutice, espacial ¢ do trabaiho”.

Q?mqotemaemfavordosmqummseureguhdopeh!.u Federal n. 8245 de 18

de putubro de 1991 (Lei das Locagdes) que atribui is. partes as:cbrigagdes

houye. flagrante vicio de inconstitucionslidade no.art: 18 da Lei Compiementar n. 437.

“Art.22-0 locador ¢ obrigado a:

VIH ~ pagar. 05 -Epostos & taxas, ¢ ainda .o prémio de seguro

. complesmeitar:contra foge, que incidam ou venlam a incidir
sobre o imével,:3aive -dispesichio expressa em comtnirio no
contrato™.

E ainda:

“Art. 25 — Atribuida 20 locatévio a respomsabilidade pelo
pagamento dos tributes, emcarges ¢ despesas ordindrias de
condeminio, o locador poderd cobrar tais verbas jusmtamente
com o aluguel do mésa que se refiram™. - -
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Boa parceia da doutrina comsidera possivel e admissivel a previs3o, em clausula
contratual especifica, a transferéncia ao Jocataric da responsabilidade pelo pagamento de
taxas ou impostos que incidam ou venham a incidir sobre @ imdvel, bem como acerca do
prémio do seguro contra fogo, desde gue o locatirio/consumidor tenha conbecimento
prévie do centeiido centratual, Portanto, a ciéncia do locatirio quanta 20 contetido do
contrato seria fator suficiente para harmonizar a Lei do Inguilinato as exigéncias do
Caodigo de Defesa do Consumidor.

Contrariamente 2 essa concepgio, pode-se alegar o seguinte:

a) o dispositivo em comento a2o se ajusta com o modemo principio da justica
contratmal, que imple a pecessidade de uma eqiidade conmtratual, cu seja, de uma
equivaléncia nas obrigacdes assumidas pelos acordantes.

Esse principio nio diz respeito tio-somente ao equilibrio contratual no sentido
estrito da expressiio, mas visa, sobretudo, mmeihcrdrmbm@odosomsenscos
pactuados pelas partes celebrantes.

Nesse sentido € a ligagio de KARL LARENZ (Derecho Civil — Parte Genesal, pig.
61): “Sin enbargo, em la justicia conmtracueal compensatoria no se trata solamente del
principio de eguivalencia.em sentida estricio —ia exigencia de-uma equivaizncia, al menos
W&pmemamm - SH0, mb:mymmdme de
ioma ‘jusia’ distribucion de las cargas y riesgos relacionados com um contrato™.

No mesmo diapasio, CLAUDIA LIMA MARQUES (Contratos no Codigo de
Defesa do Consumidor, Ed. RT, pig 163) afirma que a vontade das partes manifestada
livremente ao coutrate, aio ¢ mais o fator decisivo psra o Direito, pois as normas do
Caodigo institizem novos valores superiores como o equilibrio e 2 boa-fé nas relagdes de
COnSUmo.

b) Ao estabelecer, na sua parte final, com fundamento ma autonomia da vontade —
vomtade esta que deveria ser de ambos o5 contratantes, mas que ma’ fealidatle ¢ apenas do
locador -, 2 possibilidade das partes pactusrem de forms diversa da Hixada na sia pitineira
pme,ommvmdoan 22 esth, em verdade, abrindo a possibilidade de incidéncia do
que esta disposto no inciso IV do art. 51 do C.D.C., que prevé como nula toda cliusuia que
estabeleca obrigagdes iniquas, abusivas, que toloquem o consumidor em desvantagem
exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a eqiiidade.

E bastante evidents que, an repassar para o locatirio as obrigagdes que sio
originaimente syas, o-locador-assume:posiciio-de demysia ‘ventagem na refagio contratual
e, por vis de-consequéncia, coloca-0 consumidorfiocasirio-em situagio de desvantagem
acennisde, afesundo-se & oquidade comramal. .

Ademais, 30 se justifica a transferéncia desses encargos, pela simpies constatacio
de que o fato gerador dos impostos e taxas vinculzdos a imoveis €, como regra geral, a
propriedade, que, mesmo diante da celebragio de um contrato de locagio, permanece com
© locadot/proprietario ( devendo este, cmiio, e¥car com o dsns da sus propriedade) e néo
com 0.locatiric, que tem apenas 2 posse.

E desanuviada, no caso; a- situacho de- hipossuficiéncia do locatario, pois mesmo
que seiba que a cliusuia ¢ sbusiva, 56 tem uma opgdo: “pegar ou largar”, isto é, aceitar o
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contrato nas condigdes que lbe oferece o locador ou n3o aceitar € procurar outro imovel.
Nao ha, por conseguinte, como se vislumbrar hipotese em que ¢ ajustamento livre entre os
contratantes ird favorecer o consumidor/iocatario.

Diante disso, para que o efeito social e econdmico inspirado pelo legislador
municipal tenha efeito juridico adequado, impde-se modificar a legislagio federal
pertinente 3 matéria. :

Justifica-se, assim, 2 alterag3o do inciso VIII do art. 22 e o caput do art. 25, da Lei
8.245, de 18 de outubro de 1991.

Sala das Sessdes, 02 de fevereiro de 2000.

LEGISLACAOCITADAANEXADAPELA
COORDENACAODEESTUDOSLEGISLATIVOS-CeD1

CONSTITUICAO
. . DA
REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
1988
TITULO I
Da Organizagdo do Estado
CAPITULO II
Da Unido

.........................................................................................................................................

Art. 22. Compete privativamente & Unifio legislar sobre:

1 - direito civil, comercial, penal, processual, eleitoral, agrario, maritimo,
aerongutico, espacial e do trabalho; '

Il - desapropriagdo;, -
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I - requisigdes civis e militares, ém caso de immente perigo ¢ em tempo
de guerra;
IV - aguas, energia, informatica, telecomunicagdes e radiodifusio;
V - servigo postal;
V1 - sistema monetario e de medidas, titulos e garantias dos metais;
VII - politica de crédito, cambio, seguros e transferéncia de valores;
VIO - comércio exterior e interestadual;
IX - diretrizes da politica nacional de transportes;
X - regime dos portos, navegagdo lacustre, fluvial, maritima, aérea ¢
aeroespacial;
X1 - transito e transporte;
X1 - jazidas, minas, outros recursos minerais e metalurgia,
. X1II - nacionalidade, cidadania e naturalizagdo;
XTIV - populagoes indigenas;
&V - emigragdo e 1imigra¢do, entrada, extradicdo e expulsdo de
estrangeiros;
XVI - organizacdo do sistema.nacional de emprego e condi¢bes para o
exercicio de profissoes;

.........................................................................................................................................

.........................................................................................................................................

CODIGO TRIBUTARIO NACIONAL
LEIN°S.172, DE 25 DE OUTUBRO DE 1966.

DISPOE SOBRE ‘O SISTEMA TRIBUTARIO
NACIONAL E INSTITUI NORMAS GERAIS DE
DIREITO TRIBUTARIO APLICAVEIS A UNIAO,
ESTADOS E MUNICIPIOS.

.........................................................................................................................................

LIVRO PRIMEIRO
Sistema Tributério Nacional

.........................................................................................................................................

CAPITULO ML

.........................................................................................................................................
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Secio II

Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana

Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade
predial e territorial urbana tem como fato gerador a propriedade, o dominio util ou a
posse de bem 1mdvel por natureza ou por acessdo fisica, como definido na lei civil,
localizado na zona urbana do Municipio.

.§ 1° Para os efeitos deste imposto, entende-se como zona urbana a definida
em lei mynicipal, observado o requisito minimo da existéncia de melhoramentos
indicados em pelo menos dois dos incisos seguintes, construidos ou mantidos pelo
Poder Pablico:

I - meio-fio ou calgamento, com canalizagio de aguas pluviais;

II - abastecimento de agua;

IIT - sistema de esgotos sanitarios;

IV - rede de iluminagio publica, com ou sem posteamento para
distribui¢do domiciliar;

V - escola primaria ou posto de saide a uma distincia maxima de 3 (trés)
quilémetros do imovel considerado.

§ 2° A lei municipal pode considerar urbanas as areas urbanizaveis, ou de
expansdo urbana, constantes de loteamentos aprovados pelos érgdos competentes,
destingdos‘a habitacdo, a industria ou ao comércio, mesmo que localizados fora das
zonas definidas nos termos do paragrafo anterior.

..........................................................................................................................................

LIVRO SEGUNDO
Normas Gerais de Direito Tributario
TITULO O
Obrigacdo Tributaria

.........................................................................................................................................

CAPITULOIV
Sujeito Passivo
Secol
DispbsicBes Gerais

Art. 121 Sujeito passivo da obngaqéo principal € a pessoa obrigada ao

pagmnenbo e tributo ou penatidade pecunidria.
" ‘Paragrafo Winico. O sujeitd passivo da obrigago principal diz-se:
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I - contribuinte, quando tenha relacdo pessoal e direta com a situacdo que
constitua o respectivo fato gerador; ' '

Il - responsavel, quando, sem revestir a condicdo de contribuinte, sua
obrigagio decorra de disposi¢do expressa de lei.

.........................................................................................................................................

JArt. 123. Salvo disposi¢des de lei em contrario, as convengdes
particulares, relativas 4 responsabilidade pelo pagamento de tributos, nZo podem ser
opostas 4 Fazenda Publica, para modificar 2 definicfo Jegal do sujeito passivo das
obrigacdes tributarias correspondentes.

.........................................................................................................................................

........................................................................................................................................

CODIGO DE PROTECAO E DEFESA DO CONSUMIDOR
LEI N° 8.078, DE 11 DE SETEMBRO DE 1990.

DISPOE SOBRE A . PROTECAC- DO
CONSUMIDOR E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

TITULOI
Dos Direitos do Consumidor

.........................................................................................................................................

.........................................................................................................................................

Secio O
Das Cliusulas Abusivas

Art. 51. S#o pulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratais
relativas ao fornecimento de produtos e servigos que:

I - impossibilitemn, exonerem ou atenuem a responsabilidade do fornecedor
por vicios de qualquer natureza dos produtos e servi¢os ou mmpliquem renimcia ou
disposi¢dio de dirertos. Nas relagdes de consumo.entre o fomecedor e o consumidor-
pessoa juridica, a indenizag3o podera ser limitada, em situagdes justificaveis;

II - subtraiam ao consumidor a opg@io de reembolso da quantia ja paga, nos
- casos previstos neste Codigo;

111 - transfiram responsabilidades a terceiros;
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IV - estabelegam obrigagdes consideradas iniquas, abusivas, que coloquem

o consumidor em desvamagem exagerada, ou sejam incompativeis com aboa-fé oua
equidade;

Y - (Vetado).
\VI - estabelegam inversdo do 6nus da prova em prejuizo do consumidor;
'VII determinem a utilizac#io compulséria de arbitragem; -
VIO - imponham representante para concluir ou realizar outro negdcio
juridico pelo consumudeor;

.........................................................................................................................................

LEI N° 8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991.

DISPOE SOBRE' AS LOCACOES DOS IMOVEIS

URBANOS E OS PROCEDIMENTOS A ELAS
PERTINENTES.

L R LT L L T LY Y R T P Y PR YT P Y PP L P Y PR Y Y Y YN T

‘See@p IV
Dos:Deveres do Eocador e de Lecatirie

...............................................

Art. 22. O locador € obrigado a:

I - entregar ao locatério o imével alugado em estado de servir ao uso a que
se destina;

11 - garantir, durante o tempo da locago, 0 uso pacifico do imével locado;

I - manter, durante a locagio, a forma e o destino do imdvel;

IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagio;

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 quitagdo genérica,

VII - pagar as taxas de administracio imobilidria, se¢ houver, ¢ de
intermediagbes, nestas compreendidas as despesas mecessarias 4 aferigio da
idoneidade do pretendente ou de seu fiador; '
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VI - pagar os impostos ¢ taxas, ¢ ainda o prémio de seguro complementar
contra fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o imovel, salvo disposi¢do
expressa é&h contrario no contrato;

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

X - pagar as despesas extraordinarias de condomirsio..
Paréagrafo unico. Por despesas extraordinarias-de condominio se entendem

aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutencdo do edificio,
especialmente:

a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do
imovel;

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aerac3o e iluminagido, bem
como das esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as condicdes de habitabilidade do edificio;
d) indenizagbes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de
empregados, ocorridas em data antefior 20 inicio da locag3o;

e) mstalacfio de equipamentos de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
imercomlm_icac;io, de esporte ¢ de lazer;

f) despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum;
g) constitui¢do de fundo d¢ reserva.

.........................................................................................................................................

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

Paragrafo Gnico. Se o locadéyashtecipar os pagamentos, a ele pertencerdo
as vantagens dai advindas, salvo se-bdggatirio reemblsédo integralmente.

.........................................................................................................................................
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PROJETO DE LEI

N2 3.355, DE 2000
(Do Sr. Marcos Cintra)

Altera a Lei n° 8.245, de 18 de outrubro de 1991, que "Dispbe sobre as locacdes dos
imaveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes”.

(APENSE-SE AO PROJETO DE LEI N° 693, DE 1999)

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° O inciso Vill do art. 22 da Lei n° 8.245. de 18 de
outubro de 1991, passa a vigorar com a seguinte redacao:

AL 22,

VHI - pagar os impostos e taxas, e ainda 0 prémio
de seguro complementar contra fogo. que incidam ou
venham a incidir sobre o imével, vedado o repasse, sob
qualquer forma ou justificativa, destes encargos ao
locatario. (NR)”

Art. 2°. Esta lei entra em vigor na data de sua publicagéo.

Art. 3° Fica revogado o artigo 25 da Lei n® 8.245, de 18 de
cutubro de 1€91.

JUSTIFICAGAO

O mercado imobiliario comete grande injustica contra os
que precisam alugar imbveis neste pais. Por disposicd@o expressa no
contrato. o locador transfere para o locatario a obrigacdo de pagar os
tributos municipais.
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A Lei que rege as locagdes dos imbdveis urbanos, a de n°
8.245, de 18 de Outubro de 1981, é clara em seu inciso Vill do art. 22: que
a obrigagdo de pagar os impostos e taxas € do locador. Entretanto, por
disposicdo nesse inciso os locatarics s20 obrigados a pagar os tributos
incidentes sobre o imével, como por exemplo o Imposto Predial € Territorial
Urbano (IPTU). Ao mesmo tempo. 0 artigo 25, desta mesma Lei, da o
direito ac locador de cobrar esses tributos juntamente com o aluguel do

meés.

Para impedir este abuso, estamos propondo este projeto
com o objetivo de proibir a transferéncia dessa obrigagcao ao lecatario. O
proprietarioc do imével deve assumir todos os encargos tributarios.
Também, revogamos o artigo que permite ao locador cobrar do locatario os
encargos e outras despesas, juntamente com ¢ aluguel.

Ademais, proibimos expressamente que tais encargos
sejam repassados, sob qualquer forma. ac locatéario.

Pelas razbes expostas pedimos 0 apoio dos nobres pares
para sua aprovagao.

Sala das Sessdes, em 28 de Junho de 2000.

-~
Ve "*""/ Z.v
7 .oatles .

/",\4“ L¢4M/V 4&

L=
Deputado Marcos Cintra

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS — CEDI

LEI N° 8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991

DISPOE SOBRE AS LOCACOES DOS
IMOVEIS URBANOS E oS
PROCEDIMENTOS A ELAS PERTINENTES.
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TITULO 1
DA LOCACAO

CAPITULO
DISPOSICOES GERAIS

Secao IV
Dos Deveres do Locador e do Locatario

Art. 22. O locador ¢ obrigado a:

I - entregar ao locatario o imével alugado em estado de servir ao
uso a que se destina:

Il - garantir. durante o tempo da locac@o. o uso pacifico do imovel
locado:

11T - manter. durante a locacio. a torma ¢ o destino do imovel:

IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagdo:

V - forecer ao locatario. caso este solicite. descri¢do minuciosa do
estado do imovel. quando de sua entrega. com expressa referéneia aos
eventuais defeitos existentes:

V1 - 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
intermediacdes, nestas compreendidas as despesas necessarias a afericdo da
idoneidade do pretendente ou de seu fiador:

VIII - pagar os impostos ¢ taxas. e ainda o prémio de seguro
complementar contra fogo. que incidam ou venham a incidir sobre 0 imovel.
salvo disposi¢do expressa em contrario no Contrato:

IX - exibir ao locatario. quando solicitado. 0s comprovantes
relativos as parcelas que estejam sendo exigidas:

X - pagar as despesas extraordinarias de condominio.

Paragrafo unico. Por despesas extraordindrias de condominio se
entendem aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros de manutengdo do
edificio, especialmente:

a) obras dec reformas ou acréscimos que interessem a estrutura
integral do imével:

b) pintura das fachadas. empenas. pogos de aeracdo e iluminagéo,
bem como das esquadrias externas:

¢) obras destinadas a repor as condigoes de habitabilidade do
edificio:
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d) indenizacdes (rabalhistas ¢ previdenciarias pela dispensa de
empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locagio;
e) instalacio de equipamentos de seguranca e de incéndio, de
telefonia. de intercomunicagdo, de esporte e de lazer.
f) despesas de decoragiio e paisagismo nas partes de uso comum:
g) constituicio de fundo de reserva.

Art. 25. Atribuida ao locatario a responsabilidade pelo pagamento
dos tributos. encargos ¢ 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 vanagens dai advindas. salvo se o locatario reembolsa-lo
integralmente.

PROJETO DE LEI

N= 3.438, DE 2000
(Do Sr. Cezar Schirmer)

Altera a Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispde sobre as locagbes dos imdveis
urbanos e o0s procedimentos a ela pertinentes.

(APENSE-SE AO PROJETO DE LEI N° 693, DE 1999)

O Congresso Nacional decreta:

Art. 120 inciso VIl do art. 22, da Lei n® 8.245, de 18 de
outubro de 1991, passa a vigorar com a seguinte redagao:

BARL. 22, .ot b e a b s

------------------------------------------------------------------------------------------------

Vil - pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de
seguro complementar contra fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o
imével, vedada qualquer disposigdo em contrario no contrato (NR);
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----------------------------------------------------------------------------------------------

Art. 22 O caput do art. 25, da Lei n® 8.245, de 18 de outubro
de 1991, passa a vigorar com a seguinte redacio:

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

e 0areNeetttterrrreoacrttent00000000000I000rl0000000000t00000atTrlorlatitsacaratcearunIRr o

Art. 32 Esta lei entra em vigor na data de sua publicagao.

JUSTIFICAGAO

Embora a lei locaticia preveja como excegdo a atribuigdo ao
locatario da responsabilidade pelo pagamento dos tributos que incidem sobre o
imovel locado (destacando-se o IPTU), esta é a pratica adotada em praticamente
todos os contratos. Trata-se de uma imposigao do locador ao locatério, sem a
qual este nao consegue o imével.

Evidentemente, tal pratica é injusta, pois quem deve
suportar o pagamento dos tributos que incidem sobre o imével locado é o locador,
o proprietario do bem.

Procuramos, com a apresentacdo deste projeto de lei,
corrigir essa injustica, em beneficio dos milhdes de locatarios de imdveis em
nosso pais, e, para tanto, contamos com o endosso de nossos Pares nesta Casa.

" a—

de 2000.

Deputado CEZAR SCHIRMER
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LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS - CEDI

LEI N° 8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991
DISPOE SOBRE AS LOCACOES DOS

IMOVEIS URBANOS E. oS
PROCEDIMENTOS A ELAS PERTINENTES.

..............................................................................................................................

"TITULO I
DA LOCACAO

CAPITULO I
DISPOSICOES GERAIS

..............................................................................................................................

Secio IV
Dos Deveres do Locador ¢ do Locatario

Art. 22. O locador ¢ obrigado a:

i - entregar ao iocatario o imovei alugado em estado de servir ao uso
a que sc destina; :

IT - garantir, durante o tempo da locagdo, o uso pacifico do imdvel
locado: :
11l - manter, durante a locagao, a forma e o destino do imovel:

IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacdo:

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

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

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

VIII - pagar os impostos e taxas, € ainda o prémio de seguro
complementar contra fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o imovel,
salvo disposi¢@o expressa em CORtrario no contrato;
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[X - exibir ao locatario, quando solicitado, os comprovantes
relativos as parcelas que estejam sendo exigidas:
| X - pagar as despesas extraordinarias de condominio. .
_Paragrafo tnico. Por despesas extraordindrias de condominio se’
entendem aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutengéo do
edificio, especialmente: ‘ .
a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura
integral do imével;
b) pintura das fachadas, empenas, pogos de acragdio e fluminagso,
bem como das esquadrias externas; _
c) obras destinadas a repor as condicdes de habitabilidade do
edificio; '
d) indenizacGes trabalhistas ¢ previdenciarias pela dispensa de
empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locagéo:
e) instalacio de equipamentos de seguranca e de incéndio, de
telefonia, de intercomunicagao, de esporte ¢ de lazer;
f) despesas de decoragéo e paisagismo nas partes de uso comum;
g) constituigdo de fundo de reserva.

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

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

..............................................................................................................................

..............................................................................................................................

PROJETO DE LEI

N2 4.459, DE 2001
(Da Sra. Alcione Athayde)

Dispbe scbre a nemsidade de o fiador ser notificado sobre a inadimpléncia do locatario
em tempo hébil, acrescentando dispositivo a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, que
dispde sobre as locagdes dos iméveis urbanos e os procedimentos a ela pertinentes.

(APENSE-SE AO PROJETO DE LEI N° 693, DE 1999.)
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O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° A Lei n° 8245, de 18 de outubro de 1991, passa a
vigorar acrescida do seguinte art. 40A:
"Art. 40 A. O locador notificara o fiador ou os fiadores,

sempre que o locatario achar-se inadimplente ha mais de 15 (quinze) dias,
sob pena de extingio da garantia” '

Art. 2°. Esta lei entra em vigor 30 (trinta) dias apés a sua
publicagaoc.

JUSTIFICAGAO

A fianga é uma modalidade de garantia das obrigagbes que
se baseia Gnica e exclusivamente ng confianga entre as partes envolvidas.

Dessa maneira, a lei deve ser dotada de mecanismos que
impegam que o fiador seja pego de surpresa, ac ser cientificado tardiamente da
inadimpléncia em que se acha o afiangado. Muitas vezes, o tempo decorrido até
que se dé esta ciéncia é tanto que a divida ja atingiu valores vultosos, causando
sérios transtornos para o fiador. '

O escopo desta proposicao, assim, € proteger a figura do
fiador e, indiretamente, o proprio instituto da fianca, tao tradicional e importante
na tradigao juridica brasileira.

Contamos com o endosso de nossos ilustres Pares nesta
Casa para a aprovagao deste projeto de lei.

Sala das Sessdes, em (<5 de Aﬂ»’\«j de 2001 .

e SR

da Alcione Athayde
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LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS - CEDI

LEI N° 8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991.

DISPOE SOBRE AS LOCACOES DOS IMOVEIS
URBANOS E OS PROCEDIMENTOS A ELAS
~ PERTINENTES.

TITULO1
DA LOCAGCAO

CAPITULO1
DISPOSICOES GERAIS

.......................................................................................................................................

Secio VII
Das Garantias Locaticias

.......................

Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou a substituicio da
modalidade de garantia, nos seguintes casos:

I - morte do fiador;

I1 - auséncia, interdi¢@io, faléncia ou insolvéncia do fiador, declaradas
judicialmente; _

Il - alienac@o ou gravagio de todos os bens iméveis do fiador ou sua
mudangca de residéncia sem comunicagio ao locador;

IV - exoneragéio do fiador;

V - promrogagdo da locagdo por prazo indeterminado, sendo a fianga
ajustada por prazo certo;

VI - desaparecimento dos bens méveis;

VII - desapropriagdo ou alienagdo do imével.

Art. 41. O seguro de fianca locaticia abrangera a totalidade das obrigagtes
do locatario.

Art. 42. Nao estando a locacdo garantida por qualquer das modalidades, o
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locador podera exigir do locatario o pagamento do aluguel e encargos até o sexto dia
util do més vincendo.

.......................................................................................................................................

.......................................................................................................................................

PROJETO DE LEL

N24.866, DE 2001

. (Do Sr. Bispo Rodrignes)
Altera a Lei r° 8.245. de 18 de outubro de 1991, que dispe sobre as ocacdes dos iméveis
urbanos e os procedimentos a ela pertnentes; -

(APENSE-SE AO PL 726, DE 1999)
O Congresso Nacionai decreta:

At 1° O inciso VIl do art. 22, da Lei n® 8.245, de 18 de outubro
de 1991, passa a vigorar com a seguirite redaclio:
“Art.

2

----------------------------------------------

.......

'\nll-pmoscmpostosetaxas, e ainda o prémio de seguro
compiementar contra fogo, que incidam ou venham a incidir sobre

o imdvel, vedadc o repasse contratual desses encargos ao
locatérnio (NR);

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

JUSTIFICAGAO

Odlsposthvodaubcaﬁaaquemramosa!wtarpe}m&qxno

locador repasse-0 PEgAMENto-Jos iMmpesios, taxas-& seguro contra, f0go
que incidem sobre o imdvel para o locdkdrio. -

Na pridtica. o que era para ser uma excecio tomou-se a ragra, de
sorte que é praticamente impossivel alugar-se um imdvel urbano se se
recusar 0 pagamento desses encarnos.’
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Isso constitui flagrante injustica, na mediia em que 0s impostos,
taxas e prémio do seguro-apefias justificam-se:em face da propriedade
do imével e, portanto, deveria caber exchsivamente ao locador o
raspectivo suporte.

Contamos com O apoio dos nobres pares para a coracio dessa
injustica, mediante a aprovacio deste projsto de lei.

Sela das sessdes, em /9 de JOMNO 4o 2001,

_ LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS - CEDI

LEI N° 8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991.

DISPOE SOBRE AS.LOCACOES DOS IMOVEIS
URBANOS E 0OS PROCEDIMENTOS A ELAS
PERTINENTES.

TITULO I
DA LOCACAQ

CAPITULO1
DISPOSIGOES GERALIS

Secio IV
Dos Deveres do Locador e do Locatiirio

Art 22. O locador é obrigado a:

I - entregar ao locatario o imdvel alugado em estado de servir ao uso a
que se destina:
I - garantir. durante o tempo da locag3o, o uso pacifico do imoével
locado; '
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lll-mm,dm'malomﬁo,afmmeodwﬁnodoinﬁvel;
IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagdo;

V - fomecer 80 locatdrio, caso este solicite, desmﬁommmnsado
estado do imével. quando de sua entrega, com expressa referéncie aos eventiiais
defeitos existentes:

VI - fomecer a0 locatirio recibo discriminado das importincias por este
pagas, vedada a quitagdo genérica;

Vil - masmdemantmobﬁmsehwm e de
intermediagdes, nestas compreendidas as despeses necessénias 4 aftricdo da
idoneidade do pretendente ou de seu fiador;

VIII - pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro
complementar contra fogo, que incidem ou vesham a incidir sobre o imével,
saivo disposicdo expressa em contrério no contreto;

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

X - pagar as despesas extraordinérias de condominio.

Parigrafo unico. Por despesas, extraordinisias de condomiftip se:

altendemaquelasqmniosemﬁmaosmosm:msdemmqbdo
edificio. especiplmente:

2) obras de reformias ou acréscimios que iteréssem & estrutura infegral
do imovel.

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo ¢ iluminacdo, bem
como das esquadrias extemas;

¢) obras destinadas a repor as condigdes de habitabilidade do edificio;

d) indenizaches trabaihistas ¢ previdencidries pels dispensa de
empregados, ocorridas em data anterior a0 inicio da locagdo:

¢) instalacdo de equipamentos de seguranca e de incéndio, de telefonia,
de intercomunicagdo, de esporte € de lazer:
) despesas de decoradio ¢ paisagismo nas partes de uso comum;
g) constituic2o de fundo de reserva.

COMISSAO DE ECONOMIA, INDUSTRIA E COMERCIO

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_6599
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO

PL 693-B/1999
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| - RELATORIO

O projeto de lei em tela propGe alteragbes na Lei n° 8.245,
de 18 de outubro de 1991, a Lei do Inquilinato, no que tange as garantias
locaticias e aos deveres do locador e do locatario.

Com efeito, o projeto propde a extingdo da fianga como
garantia locaticia contratual, mantendo a possibilidade de caugéo e de seguro de
fianga. Quanto aos deveres do locador, o projeto elimina a possibilidade de
transferéncia do 6nus dos tributos relativos ao imével para o locatario.

Ao projeto em analise foram apensados os PL’'s 726/99, do
Sr. Inacio Arruda, o PL 2.074/99, do Sr. Jaime Martins, os PL's 2.304/00 e
2.390/00, do Sr. Pauloc Paim, o PL 3.438/00, do Sr. Cezar Schirmer, o PL
3.355/00, do Sr. Marcos Cintra, o PL 4.459/01, da Sra. Alcione Athayde, o PL
4.866/01, do Sr. Bispo Rodrigues e o PL 5.206/01, do Sr. Josué Bengtson.

O PL 726/99, na linha do projeto principal, promove o fim da
possibilidade de transferéncia do 6nus de taxas e tributos, bem como do seguro

contra incéndio, do locador para o locatario. O PL 2074/99 e 0 PL 4.459/01
propdem obrigatoriedade de notificagdo do locador ao fiador sempre que houver

interrupgdo do pagamento de trés aluguéis ou acessdrios de locagdo
consecutivos, ou atraso de 15 dias no pagamento, respectivamente, sob pena de
extingdo da garantia. Os PL’s 2.304/00 e 2.390/00, tratam, respectivamente, do
fim da fianga e da vedagao a transferéncia do onus de taxas e tributos do locador
para o locatario. O PL 3.438/00, bem como o PL 3.355/00 e o PL 4.866/01,
propdem a vedagdo a transferéncia do pagamento de impostos, taxas e prémio
de seguro complementar contra fogo do locador para o locatario. O PL 5.206/01,
por seu tumo, propde que os servigos de agua, [uz e telefone sejam faturados em
nome dos locatarios e nao dos locadores dos imdveis.

Nao foram apresentadas emendas no prazo regimental.

E o relatério.
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Il -VOTO DO RELATOR

Cabe a Comissdao de Economia, Industria e Comeércio
proferir parecer sobre o projeto em epigrafe e seus apensados no que tange ao
mérito econémico da matéria, isto &, o impacto, no mercado imobiliario, da
extingdo do instituto da fianga locaticia e da vedagao a transferéncia, do locador
para o locatério, de tributos, taxas e prémios de seguro refativos ao imovel.

Com efeito, é publico e notério que o ordenamento juridico
dos contratos locaticios, amparado pela Lei 8.245/91, logrou éxito em reequilibrar
o mercado imobilidrio, o qual, por muitos anos, sofreu sérias distor¢Ges, em
fungdo de uma excessiva protegao aos locatarios, redundando na escassez de
oferta de imdveis e na elevagao do prego das aluguéis e prejudicando os novos
locatarios em beneficio dos antigos. De fato, a adog¢do da liberdade de contratar
em detrimento do dirigismo contratual antes vigente, através de um diploma legal
de consenso, trouxe flagrantes beneficios tanto a iocadores como a locatarios, ja
que se viu, desde entdo, um expressivo aumento na oferta de imobveis para
locagdo, que, em muitos cases, implicou a redugdo do valor dos aluguéis, bem
como do contencioso |Juridico relativo ao mercado imobilidrio. Isto posto,
entendemos que quaisquer modificagdes na Lei do Inquilinato devem ser
analisadas de forma bastante criteriosa.

A transferéncia, do locador para o locatario, da
responsabilidade quanto ao pagamento dos tributos referentes ao imével, é
cldusula contratual acordada livremente entre as partes e decorre do principio da
autonomia da vontade, um dos pilares basicos do direito dos contratos. Tal
conveng&o encontra amparo no art. 25 da Lei 8.245/91, mas ja é tradicional no
nosso ordenamento juridico, sendo certo que ja era tolerada pelo Decreto-lei n°
6.739, de 1944,

Sendo objeto de um pacto contratual, a transferéncia do
tributo, se efetivada, passa a integrar a formagdo do preco da locagio, que se

suieita. no que tanae a remuneracédo do proprietario. as relacGes entre oferta e
procura de imoveis. N&o € plausivel, portanto, se supor que a extingdo dessa

possibilidade traga qualquer beneficio efetivo ao {ocatario que venha a firmar um
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contrato ap6s a entrada em vigor da citada modificagdo, j& que, mantidas as

mesmas condigoes de mercado, o tributo ao encargo do locador implicaria no
aumento do aluguel na mesma proporgao. No que tange aos contratos vigentes,

contudo, trata-se de interferéncia indevida em uma relagdo comercial ja firmada,
com nitido prejuizo a uma das partes, o que a toma impropria do ponto de vista
das normas constitucionais que regem os atos juridicos perfeitos. A rigor, a
convengdo de transferéncia de tributos e encargos € mais uma opgdo de
conveniéncia das partes, ndo influindo no prego efetivo do aluguel, que, de fato, é
definido pela efetiva remuneragdo percebida pelo proprietario, norteando a sua
disposi¢cao em ofertar o imovel. A nosso ver, portanto, tal modificagao é inocua no
que tange ao objetivo de reduzir os encargos do locatario.

A extingdo da figura do fiador, similarmente, nos parece
inadequada como forma de beneficiar tanto a categoria dos locatarios, como a
dos locadores. A Lei 8.245/91 prevé a utilizagao do fiador como alternativa de
garantia locaticia, além do seguro-fianga e da caugdo em dinheiro. Do ponto de
vista juridico, compreende-se como caugao ou garantia todo negécio juridico com
0 objetivo de oferecer ac credor uma seguranga de pagamento, além daquela
genérica situada no patriménio do devedor. Estas garantias podem ser as reais —
hipoteca, penhor, anticrese — em que a caugao recai sobre um bem, ou as
fidejussorias ou pessoais, em que a caugao recai sobre a pessoa do garantidor,
que responde pelo cumprimento da obrigagdo assegurada com todo o seu
patrimonio, e ndo com este ou aquele bem determinado. A fianga locaticia
enquadra-se na segunda categoria, a das garantias fidejussorias, e esta prevista
dentro do ordenamento juridico brasileiro.

O presente projeto de lei e alguns de seus apensados
partem de uma faisa premissa, a exigéncia de fiador nos contratos de locagdo, e
busca, portanto, extinguir esta exigéncia. Vale ressaltar que, por sua natureza de
garantia fidejussoria, a fianga ndo & uma exigéncia, mas um acordo de garantia
previsto na relagao contratual, que, no caso dos contratos de locagdo, pode ainda
comportar a caugao ou o seguro-fianga. Reduzir o escopo de opgdes das partes

contratantes, portanto, em nada as auxiliaria. Iguaimente, tal relacdo juridica de
garantia ndo se alteraria para melhor somente pelo fato de haver notificagao

compulséria de ndo cumprimento de obrigagoes entre locador e fiador, como
preconizam os PL’s 2074/99 e 4.459/01.
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Ademais, a exigéncia de fiador decorre da necessidade de
obtenc¢éo de garantia para o ndo pagamento. dada a ineficiéncia de outros meios
coercitivos, como a agdo de despejo, mercé da lentiddo que caracteriza o
processo civil brasileiro. Nesse sentido, a simples proibigdo da fianga tomar-se-ia
mais um empecilho ao locatario, ja que haveria ainda maior dificuldade em se
viabilizar uma outra garantia que atendesse a cobertura dos riscos do locador.

Pelas razoes expostas, consideramos que as propostas néo
devam prosperar e votamos pela rejeicao do PL 693/99 e de seus apensados,
os PL’s 726/99, 2.074/99, 2.304/00, 2.390/00, 3.355/00, 3.438/00, 4.459/01,
4.866/01 e 5.206/01.

Sala da Comissdo, em 4/ de ou,é,cmbwde 2001 .

Ill - PARECER DA COMISSAO

A Comissdo de Economia, Industria @ Comércio, em reunido ordinaria
realizada hoje, rejeitou o Projeto de Lei n? 693/1999, e osPLs
726/1999,2074/1999, 2304/2000, 2390/2000, 3355/2000, 3438/2000,
4459/2001, 4866/2001, 5206/2001, apensados nos termos do Parecer do
relator, Deputado Rubem Medina.

Participaram da votagdo os Senhores Deputados Corauci Sobrinho,
Presidente; Paulo Octavio e Alex Canziani, Vice-presidentes; Adolio Marinho,
Delfim Netto, Emerson Kapaz, Jaques Wagner, Jurandil Juarez, Marcos
Cintra, Nair Xavier Lobo, Rubem Medina e Virgilio Guimaraes, Titulares;
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Antdnio do Valle, Badu Picango, Chico Sardelli, Eduardo Campos, Germano
Rigotto, Jodo Pizzolatti, Jodo Sampaio, Léo Alcantara, Mendes Thame,
Ricardo Berzoini, Ronaldo Vasconcellos e Yeda Crusius, Suplentes.

Sala da Comissao, em 13 de margo de 2002.

2dd"CORAUC! SOBRINHO
Presidente

Secretaria Especial de Editora¢fio e Publica¢des do Senado Federal - Brasilia-DF
0S: (12001/2002)
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COMISSAO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

| - RELATORIO

Apensaram-se em um Unico bloco diversos projetos de lei
propondo alteragfes a Lei n° 8.245, de 1991, conhecida como Lei do Inquilinato. Em
2001, as referidas proposi¢cdes foram apreciadas e rejeitadas pela Douta Comisséo
de Desenvolvimento Econdmico, Industria e Comércio. Em 2003, foram arquivadas e
desarquivadas, nos termos do art. 105 do Regimento Interno. Em 2004, ja neste
orgéo técnico, receberam Parecer Reformulado, lavrado pelo nobre Deputado Luiz
Bittencourt, pela rejeicdo dos PLs n°s 693/99 e 2.304/00 e pela aprovacgéao dos Pls
n°s 726/99; 2.074/99; 2.390/00; 3.355/00; 3.438/00; 4.459/01 e 4.866/01, na forma
de Substitutivo. Em 2007, a proposicao principal e seus apensos foram novamente
arquivadas e desarquivadas, nos termos do art. 105 do Regimento Interno. Em
2010, ainda neste 6rgao técnico, receberem parecer, novamente lavrado pelo nobre
Deputado Luiz Bittencourt, pela rejeicdo dos PLs n°s 693/99; 726/99; 2.304/00;
2.390/00; 3.355/00; 3.348/00; 4866/01 e pela aprovacdo dos PLs n°s 2.074/99 e
4.459/01, na forma de Substitutivo.

Em 2011, as proposicdes em epigrafe foram novamente
arquivadas e desarquivadas, nos termos do art. 105 do Regimento Interno e
distribuidas para nova apreciacdo desta Comissdo, que deve manifestar-se quanto
ao seu meérito.

Encerrado o prazo regimental, as proposicbes em tela n&o
receberam emendas.

Il - VOTO Da RELATORa

A relacdo entre locador e locatario ndo se caracteriza como
relacdo de consumo, portanto as proposi¢cdes sob andlise devem ser apreciadas por
este 6rgdo técnico considerando-se o interesse maior da economia popular.

ApoOs analise dos projetos de lei e pareceres em pauta,
inclusive os que ndo chegaram a ser votados no ambito desta Comisséo, concluimos
pela adocdo do seguinte voto.

Os Projetos de Lei n°® 693, de 1999 e n°® 2.304, de 2000,
pretendem suprimir a fianca como modalidade de garantia na locagcdo. Em nosso
entendimento, eliminar uma modalidade de garantia possivel de ser aplicada nos
contratos de locacdo nado beneficiara locadores ou locatarios. Ao contrario,

46
42



restringira as opdes disponiveis e dificultarq a contratacdo da locacédo. Além disso, a
Lei n°® 12.112, de 2009, apés amplas discussfes, foi aprovada por esta Casa e
alterou a Lei do Inquilinato, mas ndo s6 manteve a fianca como modalidade de
garantia nos contratos de locacdo, como aperfeicoou varios aspectos a ela
relacionados.

Os Projetos de Lei n°® 726, de 1999; n® 2390, de 2000; n°
3.355, de 2000; n° 3.438, de 2000, e n° 4.866, de 2001, pretendem suprimir do inciso
VII do art. 22 da Lei n°® 8.245, de 1991, a expresséo: "salvo disposicao expressa em
contrario no contrato”, com o objetivo de impedir que seja atribuida ao locatario a
responsabilidade pelo pagamento de impostos, taxas, e prémio de seguro contra
fogo que incidam sobre o imoével. Com objetivo semelhante, os Projetos de Lei n®
726, de 1999; n° 2.390, de 2000 e; n° 3.348, de 2000, pretendem suprimir a
expressao : “tributos” do art. 25 da citada lei, com o objetivo de impedir que a
responsabilidade pelo pagamento de tributos relativos ao imével locado seja
atribuida ao locatario, restando como sua responsabilidade apenas o pagamento de
encargos e despesas ordinarias de condominio.

A esse respeito, entendemos que os tributos, isto é, os
impostos e as taxas que incidem sobre o imovel, assim como eventuais despesas
ordinarias de condominio sado despesas inerentes a fruicdo do imovel e podem vir a
ser satisfeitas tanto pelo locador como pelo locatario. A lei em vigor permite que as
partes determinem livremente se essas despesas serdo satisfeitas pelo locador ou
pelo locatario. Nos casos em que o locatario ficar responsavel, ele as pagara a
medida e no valor em que ocorrerem. Por outro lado, ficando o locador responsavel
pelo pagamento, ele, certamente, ira embutir previamente essas despesas no valor
da locacdo, com o risco de superestima-las, em prejuizo do locatario. Em nossa
opinido, qualquer restricao a liberdade de contratar pode resultar em prejuizo para
locador e locatario. Assim, somos favoraveis a manter o atual texto da lei, que
permite que as partes resolvam livremente a quem cabera tal responsabilidade.

Quanto ao seguro contra fogo, entendemos ser do mais
elevado interesse do locatario contrata-lo, pois a alternativa costuma ser inserir no
contrato de locacdo uma clausula que o obrigue a indenizar pessoalmente o locador,
em caso de incéndio. Sendo assim, também neste caso, somos favoraveis a manter
a liberdade de contratacdo garantida pelo atual texto legal .

Os Projetos de Lei n° 2.074, de 1999, e n°® 4.459, de 2001,
tratam de criar a obrigacdo de o locador notificar o fiador sempre que o locatario
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tornar-se inadimplente. A nosso ver, tal obrigacdo néo altera a relagéo juridica entre
o locador e o fiador. Entretanto, devemos reconhecer que, muitas vezes, o fiador é
pego de surpresa, ou seja, € avisado tardiamente do estado de inadimpléncia do
afiancado, quando os valores ja séo consideraveis, fato que, sem davida, dificulta ao
fiador cumprir sua obrigacdo em virtude de o valor da divida ja ter aumentado. A
nosso ver, quanto antes o fiador for avisado da inadimpléncia do afiangado, mais
facil ser4 a solugcédo da inadimpléncia. Assim, entendemos que a obrigacao proposta
nos projetos de lei supracitados vem em favor da instituicdo da fianca, do fiador, do
afiancado e do locador, trazendo maior nivel de transparéncia e de seguranca as
relacdes de inquilinato.

Pelas razbes acima expostas, nosso voto € pela rejeicdo do PL
693, de 1999 e dos apensados n® 726, de 1999; n° 2.304, de 2000; n°® 2.390, de
2000; n° 3.355, de 2000; n° 3.438, de 2000, e n° 4.866, de 2001, e pela aprovacéo
dos Projetos de Lei n® 2.074, de 1999, e n°® 4.459, de 2001, na forma do Substitutivo
em anexo.

Sala da Comissao, em 17 de maio de 2011.

Deputada IRACEMA PORTELLA

Relatora

SUBSTITUTIVO AOS PROJETOS DE LEI N?2.074, de 1999 e N° 4.459, de 2001

Acrescenta dispositivo a Lei n° 8.245, de 18
de outubro de 1991, para obrigar o locador a
notificar o fiador da inadimpléncia do
locatério.

Art. 1° A Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a
vigorar acrescida do seguinte art. 40A.
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“Art. 40A Sob pena de extincdo da garantia, o locador notificara
o fiador, sempre que o locatario deixar de pagar 2 (dois) aluguéis, ou acessorios da
locacgéo, consecutivos.”

Art. 2° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacao.

Sala da Comissao, em 17 de maio de 2011.

Deputada IRACEMA PORTELLA

Il - PARECER DA COMISSAO

A Comisséo de Defesa do Consumidor, em reunido ordinéria
realizada hoje, rejeitou o Projeto de Lei n®693/1999 e os Projetos de Lei n°s
726/1999, 2.304/2000, 2.390/2000, 3.355/2000, 3.438/2000, e 4.866/2001,
apensados, e aprovou os Projetos de Lei 2.074/1999 e 4.459/2001, apensados, com
substitutivo, nos termos do Parecer da Relatora, Deputada Iracema Portella, contra o
voto do Deputado Eli Correa Filho, que apresentou voto em separado.

Estiveram presentes o0s Senhores Deputados Roberto
Santiago - Presidente, César Halum, Ricardo lzar e Wolney Queiroz - Vice-
Presidentes, Carlos Sampaio, Chico Lopes, Deley, Eli Correa Filho, Gean Loureiro,
Iracema Portella, José Carlos Araujo, Joseph Bandeira, Lauriete, Nelson
Marquezelli, Otoniel Lima, Raimundao, Reguffe, Carlinhos Almeida, Onyx Lorenzoni
e Valadares Filho.

Sala da Comisséo, em 17 de agosto de 2011.

Deputado ROBERTO SANTIAGO
Presidente

VOTO EM SEPARADO

| - RELATORIO

Apensaram-se em um Unico bloco diversos projetos de lei propondo alteracdes a Lei n®
8.245, de 1991, conhecida como Lei do Inquilinato. Em 2001, as referidas proposi¢cdes foram
apreciadas e rejeitadas pela Douta Comissdo de Desenvolvimento Econdmico, Industria e
Comércio. Em 2003, foram arquivadas e desarquivadas, nos termos do art. 105 do
Regimento Interno. Em 2004, ja neste o6rgdo técnico, receberam Parecer Reformulado,
lavrado pelo nobre Deputado Luiz Bittencourt, pela rejeicdo dos PLs n2s 693/99 e 2.304/00 e
pela aprovacdo dos Pls n% 726/99; 2.074/99; 2.390/00; 3.355/00; 3.438/00; 4.459/01 e
4.866/01, na forma de Substitutivo. Em 2007, a proposi¢do principal e seus apensos foram
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novamente arquivadas e desarquivadas, nos termos do art. 105 do Regimento Interno. Em
2010, ainda neste 6rgao técnico, receberem parecer, novamente lavrado pelo nobre
Deputado Luiz Bittencourt, pela rejeicdo dos PLs n2s 693/99; 726/99; 2.304/00; 2.390/00;
3.355/00; 3.348/00; 4866/01 e pela aprovacdo dos PLs n2s 2.074/99 e 4.459/01, na forma
de Substitutivo.

Il - VOTO DO RELATOR

A relacdo entre locador e locatario ndo se caracteriza como relagdo de consumo, portanto as
proposicBes sob andlise devem ser apreciadas por este 6rgdo técnico considerando-se o
interesse maior da economia popular.

Apds analise dos projetos de lei e pareceres em pauta, inclusive 0s que ndo chegaram a ser
votados no ambito desta Comissao, concluimos pela ado¢do do seguinte voto. Os Projetos de
Lei n° 693, de 1999 e n°® 2.304, de 2000, pretendem suprimir a fiangca como modalidade de
garantia na locacdo. Em nosso entendimento, eliminar uma modalidade de garantia possivel
de ser aplicada nos contratos de locacdo ndo beneficiara locadores ou locatarios. Ao
contrario, restringira as opdes disponiveis e dificultara a contratacdo da locacao. Além disso, a
Lei n°®12.112, de 2009, ap6s amplas discussdes, foi aprovada por esta Casa e alterou a Lei do
Inquilinato, mas ndo s6 manteve a fianca como modalidade de garantia nos contratos de
locacdo, como aperfeicoou varios aspectos a ela relacionados.

Os Projetos de Lei n°® 726, de 1999; n°® 2390, de 2000; n® 3.355, de 2000; n° 3.438, de 2000, e
n° 4.866, de 2001, pretendem suprimir do inciso VII do art. 22 da Lei n° 8.245, de 1991, a
expressdo: ’salvo disposicdo expressa em contrario no contrato”, com o objetivo de impedir
que seja atribuida ao locatario a responsabilidade pelo pagamento de impostos, taxas, e
prémio de seguro contra fogo que incidam sobre o imovel. Com objetivo semelhante, os
Projetos de Lei n° 726, de 1999; n° 2.390, de 2000 e; n° 3.348, de 2000, pretendem suprimir a
expressdo : ““tributos” do art. 25 da citada lei, com o objetivo de impedir que a
responsabilidade pelo pagamento de tributos relativos ao imovel locado seja atribuida ao
locatario, restando como sua responsabilidade apenas o pagamento de encargos e despesas
ordinérias de condominio.

A esse respeito, entendemos que os tributos, isto €, 0s impostos e as taxas que incidem sobre
0 imovel, assim como eventuais despesas ordinarias de condominio sdo despesas inerentes a
fruicdo do imovel e podem vir a ser satisfeitas tanto pelo locador como pelo locatario. A lei
em vigor permite que as partes determinem livremente se essas despesas serdo satisfeitas pelo
locador ou pelo locatario. Nos casos em que o locatario ficar responsavel, ele as pagara a
medida e no valor em que ocorrerem. Por outro lado, ficando o locador responsavel pelo
pagamento, ele, certamente, ira embutir previamente essas despesas no valor da locagédo, com
0 risco de superestima-las, em prejuizo do locatario. Em nossa opinido, qualquer restricdo a
liberdade de contratar pode resultar em prejuizo para locador e locatario.

Assim, somos favoraveis a manter o atual texto da lei, que permite que as partes resolvam
livremente a quem cabera tal responsabilidade. Quanto ao seguro contra fogo, entendemos ser
do mais elevado interesse do locatario contrata-lo, pois a alternativa costuma ser inserir no
contrato de locagdo uma clausula que o obrigue a indenizar pessoalmente o locador, em caso
de incéndio. Sendo assim, também neste caso, somos favoraveis a manter a liberdade de
contratacdo garantida pelo atual texto legal .
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Os Projetos de Lei n° 2.074, de 1999, e n°® 4.459, de 2001, tratam de criar a obrigacdo de o
locador notificar o fiador sempre que o locatario tornar-se inadimplente. A nosso ver, tal
obrigacdo ndo altera a relagdo juridica entre o locador e o fiador. Entretanto, devemos
reconhecer que, muitas vezes, o fiador € pego de surpresa, ou seja, é avisado tardiamente do
estado de inadimpléncia do afiancado, quando os valores ja sdo consideraveis, fato que, sem
duvida, dificulta ao fiador cumprir sua obrigacdo em virtude de o valor da divida ja ter
aumentado. A nosso ver, quanto antes o fiador for avisado da inadimpléncia do afiancado,
mais facil serd a solucdo da inadimpléncia. Assim, entendemos que a obrigacdo proposta nos
projetos de lei supracitados vem em favor da instituicdo da fianca, do fiador, do afiancado e
do locador, trazendo maior nivel de transparéncia e de seguranca as relac6es de inquilinato.

Pelas razdes acima expostas, nosso voto é pela rejeicdo do PL 693, de 1999 e dos apensados
n°® 726, de 1999; n° 2.304, de 2000; n° 2.390, de 2000; n° 3.355, de 2000; n° 3.438, de 2000, e
n° 4.866, de 2001, e pela aprovacdo dos Projetos de Lei n° 2.074, de 1999, e n° 4.459, de
2001.

111 - DO VOTO EM SEPARADO

A solugdo proposta pela Excelentissima Deputada Relatora é excelente para os locadores
porque especifica um conceito que ja existe, mas de forma genérica, no Cddigo Civil. Com
efeito, o art. 838, I, do Caodigo Civil - assim como também estava previsto no C.C. de 1916 -,
ja prevé o instituto da exoneracdo do fiador em razdo da ""moratoria’. Ocorre que, pelo
Cadigo Civil, moratéria é um conceito genérico (a lei ndo diz se ha moratoria ja a partir do 1°
més vencido, do 2° ou do 3°...).

Com a proposta do Substitutivo aos PL 2.074, de 1999, e PL 4.459, de, fica estabelecido que
S0 havera "moratoria™ a partir do 2° més de atraso.

Para evitar a possibilidade de "fuga do fiador", acrescentamos um paragrafo Gnico ao art. 40.
Em suma, adequa-se o Substitutivo apresentado pela eminente Relatora com base nos
seguintes argumentos:

(1) somente se podera falar em "moratoria” a partir da mora referente ao segundo més;

(2) a comunicacado deverd ser formalizada por notificagdo, porque resguarda o fiador;

(3) ndo ha a menor possibilidade de "fuga™ do fiador, porque se ele se esconder, sera
notificado por hora certa ou por edital.

Do exposto, manifestamo-nos pela rejeicdo do PL 693, de 1999 e dos apensados n° 726,
de 1999; n° 2.304, de 2000; n° 2.390, de 2000; n° 3.355, de 2000; n° 3.438, de 2000, e n°
4.866, de 2001, e pela aprovacdo dos Projetos de Lei n° 2.074, de 1999, e n° 4.459, de
2001, na forma do Substitutivo (anexo)que ora se apresenta no voto em separado .

Sala das Comissdes, em 15 de junho de 2011.

Deputado Eli Corréa Filho - DEM/SP

51
47



SUBSTITUTIVO AOS PROJETOS DE LEI N° 2074, de 1999 e N° 4.459, de 2001.

Acrescenta dispositivo a Lei n° 8.245, de 18 de outubro
de 1991, para obrigar o locador a notificar o fiador da
inadimpléncia do locatério.
Art. 1° A Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar acrescida do seguinte art.
40A.
“Art. 40-A Sob pena de extin¢cdo da garantia, nos contratos de locacdo a serem firmados
apds a data de vigéncia desta Lei, o locador notificard o fiador, sempre que o locatario
deixar de pagar 2 (dois) aluguéis, ou acessorios da locagao, consecutivos.”
Paragrafo Unico. A notificacdo devera ser efetivada pelo Oficial de Registro de Titulos e
Documentos do domicilio do fiador e podera ser realizada por qualquer dos meios previstos
nos artigos 221, 226 a 229 e 231 a 233, todos da Lei n° 5.869, de 11/01/1973 - Cddigo de
Processo Civil, devendo seu custo ser reembolsado ao locador no ato de adimplemento da
divida.
Art. 2° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

Sala das Comissoes, em de 2011.

Deputado Eli Corréa Filho - DEM/SP
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PROJETO DE LEI N.° 4.353, DE 2012

(Do Sr. Diego Andrade)

Acrescenta dispositivo a Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, que
dispde sobre as locacBes dos imdveis urbanos e os procedimentos a ela
pertinentes.

DESPACHO:
APENSE-SE AO PL-2074/1999.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° A Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar
acrescida do seguinte art. 40-A:

Art. 40-A — O locador notificara o fiador ou fiadores, sempre que o
locatario achar-se inadimplente ha mais de 2 (dois) meses, sob pena de néo poder
cobrar do fiador, juros e multas alem do valor principal avalizado.

Esta lei entra em vigor 30 ( trinta ) dias ap0s a sua publicacéo.
Justificativa

E sabido que o contrato de fianca é benéfico e baseia-se nos
sentimentos de amizade e confianca entre fiador e o afiancado.

Dessa maneira, a lei deve ser dotada de mecanismos que impecam
que o fiador seja pego de surpresa, ao ser conscientizado tardiamente da
inadimpléncia em que se acha o afiangado. Muitas vezes, o tempo decorrido ate que
se dé esta ciéncia € tanto que a divida ja atingiu valores vultosos, causando sérios
transtornos para o fiador. Contudo, o locatario deixa de pagar o aluguel por varios
meses, e o fiador somente toma ciéncia deste fato quando é citado, como co-réu,
para responder a acOes de despejo e de execugdo das quantias devidas ao
senhorio, quase sempre, quantias consideraveis.

Por isso, o motivo desta proposicdo é proteger a figura do fiador e
indiretamente, o préprio instituto da fianca.por isso faz-se necessario que o fiador
tenha maiores informagcdes sobre o andamento do contrato por ele garantido, para
tomar providéncias rapidas em caso de inadimpléncia.
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Contamos com o apoio dos nossos nobres deputados para a
aprovacao deste projeto.

Sala das Sessoes, 23 de agosto de 2012

Diego Andrade
Deputado Federal
Presidente FPMDC

LEGISI:A(;AO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS - CEDI

LEI N°8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991

DispBe sobre as locagbes dos imoveis urbanos
e 0s 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 VIlI
Das garantias locaticias

Art. 37. No contrato de locacdo, pode o locador exigir do locatario as seguintes
modalidades de garantia:

| - caucéo;

Il - fianca;

111 - seguro de fianca locaticia.

IV - cessdo fiduciaria de quotas de fundo de investimento. (Inciso acrescido pela Lei
n® 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 locagéo.

Art. 38. A caucdo poderd ser em bens moveis ou imoveis.
8 1° A caucdo em bens moveis devera ser registrada em cartorio de titulos e
documentos; a em bens imoveis deverd ser averbada & margem da respectiva matricula.
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8 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.

Art. 39. Salvo disposicdo contratual em contrario, qualquer das garantias da
locacdo se estende até a efetiva devolugdo do imdvel, ainda que prorrogada a locagdo por
prazo indeterminado, por forca desta Lei. (Artigo com redacéo dada pela Lei n° 12.112, de 9/12/2009)

Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou a substituicdo da modalidade de
garantia, nos seguintes casos:
| - morte do fiador;
Il - auséncia, interdi¢do, recuperacgéo judicial, faléncia ou insolvéncia do fiador,
declaradas judicialmente; (Inciso com redaco dada pela Lei n° 12.112, de 9/12/2009)
I11 - alienacdo ou gravacao de todos os bens imoveis do fiador ou sua mudanca de
residéncia sem comunicacdo ao locador;
IV - exoneragéo do fiador;
V - prorrogacao da locacao por prazo indeterminado, sendo a fianc¢a ajustada
por prazo certo;
VI - desaparecimento dos bens moveis;
VII - desapropriacéo ou alienagdo do imovel.
VIII - exoneracdo de garantia constituida por quotas de fundo de investimento;
(Inciso acrescido pela Lei n® 11.196, de 21/11/2005)
IX - liquidagao ou encerramento do fundo de investimento de que trata o inciso 1V
do art. 37 desta Lei. (Inciso acrescido pela Lei n°® 11.196, de 21/11/2005)
X - prorrogacao da locagéo por prazo indeterminado uma vez notificado o locador
pelo fiador de sua intencdo de desoneracgdo, ficando obrigado por todos os efeitos da fianca,
durante 120 (cento e vinte) dias ap6s a notificacdo ao locador. (Inciso acrescido pela Lei n® 12.112,

de 9/12/2009)
Paragrafo unico. O locador podera notificar o locatario para apresentar nova

garantia locaticia no prazo de 30 (trinta) dias, sob pena de desfazimento da locagdo. (Paragrafo
Unico acrescido pela Lein®12.112, de 9/12/2009)

Art. 41. O seguro de fianga locaticia abrangera a totalidade das obrigacdes do
locatario.

PROJETO DE LEI N.° 5.630, DE 2013

(Do Sr. Leomar Quintanilha)

Altera o inciso VIII do art. 22 e o caput do art. 25 da Lei n® 8.245, de
1991, que dispbe sobre a locacdo de iméveis urbanos.
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DESPACHO:
APENSE-SE A(AO) PL-2390/2000.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1°. Esta Lei altera o inciso VIl do artigo 22 da Lei 8.245, de
1991, que dispde sobre a locacdo de imoveis urbanos.

Art. 2°. O inciso VIII do artigo 22 da Lei n° 8.245, de 1991,
passa a vigorar com a seguinte redacao:

VIIl - pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de
seguro complementar contra fogo, que incidam ou venham a
incidir sobre o imével; (NR)

Art. 3°. O caput do artigo 25 da Lei n°® 8.245, de 1991, passa a
vigorar com a seguinte redacao:

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

Paragrafo 0] 01 Tod o J SRR

Art. 4° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacao.
JUSTIFICACAO
A atual redacdo do artigo 22 da Lei do Inquilinato autoriza,
mediante disposicédo expressa em contrato, a transferéncia da responsabilidade pelo

pagamento do Imposto sobre a propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU para
o locatario.
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Embora seja do proprietario a responsabilidade pelo
pagamento de tributos relacionados ao imével perante o fisco, a permissao
estabelecida na Lei do Inquilinato faz com que, na prética, a obrigacdo pelo
pagamento do IPTU seja sempre de quem aluga, o que acaba por onerar ainda mais
a vida de milhares de pessoas que nao possuem casa propria e necessitam
despender recursos para obtencdo de moradia digna.

Trata-se de tributo incidente sobre o patriménio, sobre o bem a
ser locado e ndo sobre o negocio, a locagdo. Assim, ndo h4 porque transferir para o
inquilino, a responsabilidade que é do locador.

Entendo estar o proprietario em situacdo de demasiada
vantagem na relacdo locaticia, pois é dele a prerrogativa de estabelecer todas as
exigéncias contratuais. O locatario, por outro lado, tem a sua liberdade negocial
bastante restrita, pois, frequentemente, assina um contrato padrdo, com clausulas
pré-estabelecidas, sob pena de ndo conseguir alugar o imével.

A presente proposta tem o objetivo de proporcionar maior
equilibrio nas relacdes entre locadores e locatarios, de modo a que os ultimos néo
sejam obrigados a pagar valores diversos do preco atribuido ao aluguel.

Por todo o exposto, clamo meus pares a aprovar o presente
projeto de lei.

Sala das Sessodes, em 22 de maio de 2013.

Deputado LEOMAR QUINTANILHA

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 |
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DA LOCACAO

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS

Secéo 1V
Dos deveres do locador e do locatario

Art. 22. O locador € obrigado a:

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

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

I11 - manter, durante a locacéo, a forma e o destino do imovel;

IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacdo;

V - fornecer ao locatério, caso este solicite, descricdo minuciosa do estado do
imovel, 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 intermediacdes,
nestas compreendidas as despesas necessarias a aferi¢cdo 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
gue 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 manutencao do edificio, especialmente:

a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imovel;

b) pintura das fachadas, empenas, pocgos de aeragdo e iluminacdo, bem como das
esquadrias externas;

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

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

e) instalagdo de equipamento de seguranga 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:

I - 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 imovel locado, quando outro local ndo tiver sido indicado no
contrato;
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Il - servir - se do imdvel 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
deterioracOes 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 imdével, ou nas suas
instalagOes, provocadas por si, seus dependentes, familiares, visitantes ou prepostos;

VI - ndo modificar a forma interna ou externa do imovel 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 intimagdo, 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 gas, agua e
esgoto;

IX - permitir a vistoria do imovel pelo locador ou por seu mandatario, mediante
combinacéo 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) salarios, encargos trabalhistas, contribuicdes previdenciarias e sociais dos
empregados do condominio;

b) consumo de agua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum;

¢) limpeza, conservacao e pintura das instalac6es e dependéncias de uso comum;

d) manutencdo e conservacdo das instalacbes e equipamentos hidraulicos,
elétricos, mecénicos e de seguranca, de uso comum;

e) manutencdo e conservagdo das instalacbes e equipamentos de uso comum
destinados a préatica de esportes e lazer;

f) manutencdo e conservacdo de elevadores, porteiro eletrénico e antenas

coletivas;

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

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

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.
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§ 3° No edificio constituido por unidades imobiliarias autbnomas, de propriedade
da mesma pessoa, os locatarios ficam obrigados ao pagamento das despesas referidas no 8§ 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
construgdo for considerada em condi¢des precarias pelo Poder Publico.

§ 1° O levantamento dos depdsitos somente sera deferido com a comunicag&o,
pela autoridade publica, da regulariza¢do do imdvel.

8§ 2° Os locatarios ou sublocatarios que deixarem o imovel estardo desobrigados
do aluguel durante a execucdo das obras necessérias a regularizagéo.

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

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 reembolsa-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.

PROJETO DE LEIN.° 7.174, DE 2014

(Do Sr. Beto Albuquerque)

Altera o art. 41 da Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, que "dispoe
sobre as locacbes dos imodveis urbanos e os procedimentos a elas
pertinentes."

DESPACHO:
APENSE-SE A (AO) PL-693/1999.

60
56




Art. 1° Esta Lei assegura ao locatario a livre escolha na
contratacao da apolice do seguro fianca como modalidade de garantia dos contratos
de locagoes.

Art. 2° O art. 41 da Lei n. 8.245, de 18 de outubro de 1991,
passa a vigorar acrescido de paragrafo Unico, com a seguinte redacao:

Paragrafo unico. Cabe ao locatario a escolha do corretor de seguros,
devidamente registrado na Superintendéncia de Seguros Privados —
SUSEP, na contratacdo da apélice de seguro fianca locaticia.” (NR)

Art. 4° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

JUSTIFICATIVA

O seguro de fianca locaticia € uma modalidade de garantia imobiliaria
gue possui ampla efetividade face ao seu baixo risco, razdo pela qual vem
adquirindo cada vez mais espaco nos contratos de locacdo. Informacbes do
Sindicato da Habitacdo do Estado de S&o Paulo (Secovi-SP) indicam que o seguro
estd presente, atualmente, em 20,5% dos contratos, apresentando-se como
alternativa aos locatarios que ndo querem expor terceiros na relagédo contratual.

Diante do alargamento da utilizagdo desta garantia locaticia, tem sido
corrigueiro que empresas do ramo imobiliario celebrem acordos de parcerias com
corretoras de seguros para viabilizar a oferta do Seguro Fianga Locaticia. O
problema reside no fato de que, em muitas oportunidades, o locatario tem sido
privado da escolha do corretor de seguros de sua confianga, ficando a mercé das
imposicdes da imobiliaria e das corretoras “parceiras” quanto aos valores e
condi¢cbes de pagamento do prémio.

Ou seja, algumas imobiliarias estdo praticando uma espécie de “venda
casada” para que o processo de locacdo somente seja efetivado com a modalidade
de garantia de seguro-fianca quando oferecido pela corretora parceira, sob as suas
condi¢cbes, muitas vezes fazendo com que o locatario arque com valores superiores
aos praticados no mercado.

Destaca-se que o contrato de locacdo ndo é entendido como uma
relacdo de consumo, aplicando-se a legislacao propria e ndo o Cédigo de Defesa do
Consumidor. Neste sentido, fica desamparado o locatario diante das imposi¢cdes
abusivas impostas por essas imobiliarias, que sabidamente atuam na defesa dos
seus proprios interesses.

61
57



Tal situacdo esta a exigir um aprimoramento legislativo, a fim de evitar
gue o locatario seja cada vez mais onerado financeiramente no exercicio do seu
direito de moradia. Assim, a presente proposta visa a assegurar que, optando pela
modalidade de seguro-fianga, o locatario possa fazer a contratacdo com a corretora
de seguro que Ihes ofereca as condicbes mais vantajosas.

ANTE O EXPOSTO, contamos com o apoio dos nobres pares para a
aprovacao do presente Projeto de Lei.

20 de Fevereiro de 2014.

Deputado BETO ALBUQUERQUE
Lider do PSB

LEGISI:A(;AO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS - CEDI

LEI N° 8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991

Dispde sobre as locacfes dos imdveis urbanos e 0s 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 VII
Das garantias locaticias

Art. 41. O seguro de fianga locaticia abrangera a totalidade das obrigagdes do
locatario.

Art. 42. N&o estando a locacdo garantida por qualquer das modalidades, o locador
podera exigir do locatario o pagamento do aluguel e encargos até o sexto dia util do més
vincendo.
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PROJETO DE LEIN.° 7.412, DE 2014

(Do Sr. Jean Wyllys)

Altera disposi¢Oes da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991.

DESPACHO:
APENSE-SE A(AO) PL-693/1999.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1°. O artigo 37 da Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa

a vigorar com a seguinte redacgao:

“Art. 37. No contrato de locacdo, o locatario podera optar entre as
seguintes modalidades de garantia:

| — fiancga,;
Il — caucdo em dinheiro;
lll — seguro de fianga locaticia.

§ 1° E vedada, sob pena de nulidade, a adog&o de mais de uma das
modalidades de garantia num mesmo contrato de locag&o.”

Art. 2°. O artigo 38 da Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa

a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 38. A caucdo em dinheiro e o seguro de fianca locaticia devem
obedecer ao seguinte:

§ 1° A caucdo em dinheiro, que ndo podera exceder o valor
equivalente a trés meses de aluguel, deve ser depositada em
caderneta de poupanca autorizada pelo Poder Publico e por ele
regulamentada, revertendo em beneficio do locatario todas as
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vantagens dela decorrentes por ocasidao do levantamento da soma
respectiva.

§ 2° Para os contratos celebrados com garantia sob a modalidade de
seguro de fianca locaticia, caberd ao locatario escolher o corretor de
seguros, devidamente registrado na Superintendéncia de Seguros
Privados — SUSEP, ndo podendo o locador ou o agente imobiliario
compelir o locatario a escolher determinado corretor ou companhia
de seguros ou interferir nessa escolha.

8§ 3° O prémio anual do seguro de fianga locaticia ndo podera
exceder o valor equivalente a um més de aluguel, acrescido dos
encargos a ele referentes.”

Art. 3°. O caput do artigo 40 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de
1991, passa a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou a substituicdo da
modalidade de garantia, respeitadas as disposi¢cdes dos artigos 37 e
38, nos seguintes casos:”

Art. 4°. O artigo 43 da Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa

a vigorar com a seguinte redacao:

“Artigo 43. Constitui contravencao penal, punivel com prisdo simples
de cinco dias a seis meses ou multa de trés a doze meses do valor
do ultimo aluguel atualizado, revertida em favor do locatario:

| - exigir, por motivo de locagdo ou sublocagédo, quantia ou valor
além do aluguel e encargos permitidos;

Il - exigir, por motivo de locacdo ou sublocacdo, mais de uma
modalidade de garantia num mesmo contrato de locacdo, ou
condicionar a aceitagcdo de alguma das modalidades previstas a
requisitos distintos dos estabelecidos na presente lei;

lll - cobrar antecipadamente o aluguel, salvo a hip6tese do art. 42 e
da locacéo para temporada.

IV - exigir, por motivo de locagao ou sublocagéo sob a modalidade
de seguro de fianca locaticia, a escolha de uma determinada
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companhia asseguradora ou de um determinado corretor de
seguros.”

Art. 5°. Revogam-se os incisos VI, VIII, 1X do art. 40 da Lei n°® 8.245,

de 18 de outubro de 1991 e demais disposi¢cbes em contrario.

Art. 6°. Esta lei entra em vigor na data de sua publicacao.

JUSTIFICATIVA

Segundo um estudo do Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada —
IPEA, entre 2007 e 2012, pelo menos meio milhdo de familias (537.148) com renda
de até trés salarios minimos e que moram nos centros urbanos passaram a
comprometer mais de 30% de seu orgcamento com a locacdo de moradia e,
desconsiderando a inflagdo e o aumento da renda do brasileiro, de 2002 a 2012, o

valor dos aluguéis aumentou 50%.

Mas o aumento dos aluguéis ndo é a Uunica dificuldade que
enfrentam as pessoas que nao tém casa propria e precisam alugar. As dificuldades
para conseguir um fiador que cumpra com todos o0s requisitos exigidos pelas
imobiliarias (que vao muito além daqueles exigidos pela lei) e a ndo aceitacdo da
modalidade de caucdo em dinheiro por parte de muitas imobilidrias levam muitas
pessoas a ter que “optar” pela contratacdo do seguro de fianca locaticia, modalidade
de garantia em que uma instituicdo financeira assume o papel de fiador, recebendo
para isso um prémio anual em dinheiro que nédo é recuperado pelo locatario no final
do contrato, mesmo gque ele jamais tenha se atrasado no pagamento do aluguel ou
em quaisquer outras obrigacbes contratuais. Segundo dados do Sindicato da
Habitacdo de S&o Paulo, de fevereiro de 2014, 20% dos contratos de aluguel

celebrados nessa cidade usaram a modalidade de seguro de fianca locaticia.

A introducdo dessa forma de garantia na lei teve por objetivo
“libertar” os inquilinos da necessidade de pedir a algum amigo ou familiar que seja
seu fiador, devido as dificuldades e constrangimentos que isso produz. De fato,

existiram ja nessa casa Varios projetos de lei propondo, diretamente, a eliminacdo da
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figura do fiador e a limitacdo das alternativas a, apenas, caucao em dinheiro ou
seguro de fianca locaticia. Contudo, o que tem acontecido na pratica dista muito dos

objetivos que as diversas reformas e proposi¢coes supostamente almejavam.

De acordo com uma reportagem da Folha de S&o Paulo de 20 de
agosto de 2013, uma Unica companhia, a Porto Seguro, tem 94% do mercado do
seguro de fianca locaticia no pais. Esse mercado hegemonico tem permitido a essa
companhia estabelecer as regras do mercado e receber lucros extraordinarios.
Segundo a citada reportagem, de maio de 2012 a maio de 2013, a empresa teve
uma receita de 283 milhdes com a venda desse tipo de garantia, somando apenas
73 milhdes em desembolsos por inadimpléncia dos inquilinos, o0 que representa uma
inadimpléncia de 26%, bem inferior a média de 48% de inadimpléncia registrada pela
mesma companhia nas outras modalidades de seguro — e sendo que a
sinistralidade média de outras companhias que ndo tém participacdo significativa no

mercado de fiancgas locaticias oscila entre 59 e 67%.

De acordo com a reportagem — e trata-se de um dado facilmente
comprovavel por qualquer pessoa que tenha alugado um imével nos ultimos anos —,
0 monopdlio da Porto Seguro é facilitado pelo fato de que a maioria das imobiliarias
nao permite a escolha de outras companhias (que, em outros tipos de seguros, €
livre), obrigando o locatario a contratar seus servicos, inclusive, através do corretor
indicado por elas. Este ultimo ponto é absurdamente abusivo, ja que muitas vezes o
locatario ja tem um corretor de seguro de confianca e ja negociou o valor e as
condicbes do seguro com ele, mas a imobiliaria Ihe exige, como condi¢cdo para
assinar o contrato, que ele “demita” o corretor e assine um termo pelo qual transfere
a apollice ja aprovada a outro corretor, indicado pela imobilidria, para que este
receba a comissdo. Esse absurdo é hoje uma pratica habitual no mercado

imobiliario.

O cidadao que precisa alugar um imével e ndo conta com fiador
proprietario (fianca convencional) ndo tem possibilidade de escolha: em diferentes

cidades, a imensa maioria das imobiliarias ndo aceita caucdo em dinheiro ou
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qualquer outra modalidade de garantia e, mesmo se locatario oferecer um fiador
proprietario, muitas imobiliarias colocam condi¢des de dificil cumprimento, como por
exemplo, que o fiador possua duas propriedades na mesma cidade em que esta
localizado o imével a ser alugado, ndo admitindo fiadores com propriedades em
outras cidades, mesmo que cumpram com todos os requisitos da lei. Outras
alternativas, como os titulos de capitalizacdo, tém condi¢cdes quase impossiveis para
quem precisa alugar um imovel para moradia: exigem o depdsito de até 10 dez
meses de aluguel, o que torna inviavel o negdcio. Feita a “escolha” compulsoria da
modalidade seguro de fianca locaticia, a imobiliaria indica o corretor e este informa o
preco do prémio anual do seguro, que supera em muito qualquer calculo racional,
chegando a equivaler na atualidade a 2,5 ou até 3 (trés) aluguéis por ano, valor
inclusive superior ao calculado pela Folha de Sao Paulo em 2013. O lucro da
companhia esta garantido, porque mesmo no caso de inadimpléncia, ela pode
processar o inquilino para reaver o dinheiro — o que ndo ocorre em outros tipos de
seguro, como 0 seguro de vida ou 0s seguros para o carro — e o inquilino, mesmo

gue se mantenha adimplente, jamais recuperara o dinheiro investido.

A redagao atual da lei 8.245/91, que estabelece diversas
modalidades alternativas de garantia, ndo passa de uma intentio legis sem efeitos
praticos e efetivos. O que ocorre, na pratica, € que o mercado de locacbes
imobiliarias vai em direcdo ao monopdlio de uma Unica modalidade, controlada por
uma unica empresa, prejudicando todos aqueles que, ndo tendo casa propria nem

acesso ao crédito para comprar uma, precisam alugar um imovel.

E preciso, portanto, estabelecer novas regras que protejam o
cidadao dos abusos do mercado.

O presente projeto prevé que o locatario possa escolher entre as
trés modalidades de garantia que sdo efetivamente utilizadas na pratica, quais
sejam, fianca, caucdo em dinheiro ou seguro de fianga locaticia. Busca-se evitar,

portanto, que as imobiliarias detenham o poder de escolher o tipo de garantia de
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acordo com seus préprios interesses. Essa pratica, na maioria das vezes, ultrapassa

a autonomia de vontade das partes contratantes.

A presente alteracdo ainda retira da Lei 8245/1991 a modalidade
denominada de cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento, por tratar-se
de modalidade que efetivamente ndo é utilizada devido ao valor das cotas do fundo
estar sujeito a oscilacdo decorrente da variacdo do valor de mercado dos ativos que
compdem o patriménio do fundo, revelando-se, assim, uma aplicacdo financeira de

risco.

No caso do seguro de fianca locaticia, o projeto estabelece duas
regras que tém por objetivo eliminar as distor¢des impostas ao mercado pelo
monopadlio de uma uUnica empresa: 1) que o valor anual do prémio ndo exceda o
valor equivalente a um més de aluguel somado a um més de encargos, 2) que o
locatario possa escolher a empresa e o corretor de seguros de sua preferéncia,

garantindo-se, assim, a livre concorréncia de mercado.

Sala das Sessodes, 15 de abril de 2014.

JEAN WYLLYS
Deputado Federal
PSOL/RJ

LEGISI:A(;AO 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:

68
64




TITULO |
DA LOCACAO

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS

Secéo VII
Das garantias locaticias

Art. 37. No contrato de locacdo, pode o locador exigir do locatério as seguintes
modalidades de garantia:

| - caucdo;

Il - fianga;

I11 - seguro de fianga locaticia.

IV - cessdo fiduciaria de quotas de fundo de investimento. (Inciso acrescido pela Lei
n® 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.

8§ 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.

Art. 39. Salvo disposicdo contratual em contrario, qualquer das garantias da
locacdo se estende até a efetiva devolugdo do imdvel, ainda que prorrogada a locagdo por
prazo indeterminado, por forca desta Lei. (Artigo com redacéo dada pela Lei n° 12.112, de 9/12/2009)

Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou a substituicdo da modalidade de
garantia, nos seguintes casos:

| - morte do fiador;

Il - auséncia, interdicdo, recuperacgéo judicial, faléncia ou insolvéncia do fiador,
declaradas judicialmente; (Inciso com redaco dada pela Lei n° 12.112, de 9/12/2009)

I11 - alienacdo ou gravacao de todos os bens imoveis do fiador ou sua mudanca de
residéncia sem comunicacdo ao locador;

IV - exoneragéo do fiador;

V - prorrogacdo da locacdo por prazo indeterminado, sendo a fianga ajustada por
prazo certo;

VI - desaparecimento dos bens moveis;

VI - desapropriacdo ou alienacdo do imdvel.
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VIII - exoneragdo de garantia constituida por quotas de fundo de investimento;
(Inciso acrescido pela Lein® 11.196, de 21/11/2005)

IX - liquidacéo ou encerramento do fundo de investimento de que trata o inciso 1V
do art. 37 desta Lei. (Inciso acrescido pela Lei n® 11.196, de 21/11/2005)

X - prorrogacdo da locagéo por prazo indeterminado uma vez notificado o locador
pelo fiador de sua intencdo de desoneracdo, ficando obrigado por todos os efeitos da fianga,
durante 120 (cento e vinte) dias apos a notificagdo ao locador. (Inciso acrescido pela Lei n® 12.112,

de 9/12/2009)
Paragrafo Unico. O locador poderd notificar o locatario para apresentar nova

garantia locaticia no prazo de 30 (trinta) dias, sob pena de desfazimento da locagéo. (Paragrafo
Unico acrescido pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)

Art. 41. O seguro de fianca locaticia abrangera a totalidade das obrigacdes do
locatario.

Art. 42. N&o estando a locagdo garantida por qualquer das modalidades, o locador
podera exigir do locatario o pagamento do aluguel e encargos até o sexto dia util do més
vincendo.

Secéo VIII
Das penalidades criminais e civis

Art. 43. Constitui contravencédo penal, punivel com prisdo simples de cinco dias a
seis meses ou multa de trés a doze meses do valor do Gltimo aluguel atualizado, revertida em
favor do locatario:

| - exigir, por motivo de locagdo ou sublocacdo, quantia ou valor além do aluguel
e encargos permitidos;

Il - exigir, por motivo de locacdo ou sublocagdo, mais de uma modalidade de
garantia num mesmo contrato de locacao;

Il - cobrar antecipadamente o aluguel, salvo a hipétese do art. 42 e da locacéo
para temporada.

Art. 44, Constitui crime de acdo publica, punivel com detencédo de trés meses a um
ano, que poderd ser substituida pela prestacao de servigos & comunidade:

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

Il - deixar o retomante, dentro de cento e oitenta dias ap0os a entrega do imdével, no
caso do inciso Il do art. 47, de usé-lo para o fim declarado ou, usando-o , ndo o fizer pelo
prazo minimo de um ano;

I11 - ndo iniciar o proprietéario, promissario comprador ou promissario cessionario,
nos casos do inciso 1V do art. 9°, inciso IV 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 hipoOteses previstas neste artigo, podera
0 prejudicado reclamar, em processo proprio, multa equivalente a um minimo de doze e um
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maximo de vinte e quatro meses do valor do ultimo aluguel atualizado ou do que esteja sendo
cobrado do novo locatério, se realugado o imovel.

PROJETO DE LEI N.° 3.962, DE 2015

(Do Sr. Cleber Verde)

Altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, Lei do Inquilinato, que
dispde sobre as locacdes dos imaveis urbanos e os procedimentos a elas
pertinentes, no dispositivo que menciona.

DESPACHO:
APENSE-SE AO PL-2390/2000.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° A Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar com as seguintes
alteracdes:

“Art. 25 Atribuida ao locatario a responsabilidade pelo pagamento das despesas
ordinarias de condominio e dos encargos autorizados nesta lei, valores que o locador podera
cobrar juntamente com o aluguel do més a que se refiram. (NR)”

Art. 2° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacao.
Art. 3° Revogam-se as disposi¢des em contrario.
JUSTIFICATICA

O presente projeto de lei tem por objetivo a alteragdo do art. 25 que desobriga o
locatario do pagamento de tributos relativos ao imdvel locado, pois € um pagamento que incide
sobre a propriedade que é do locador, sendo o locatério apenas um usuario temporéario do bem.

Assim diz o texto do caput do referido artigo:

"Atribuida ao locatario a res ponsabilidade 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."

Todavia, ndo foi esclarecido se o locatario que paga ao locador é liberado da
obrigacdo perante os efetivos credores da verba.

Pode-se cogitar a hipotese de o locador ndo repassar aos credores (Condominio,
Fazenda Publica, Concessionaria de Servigos Publicos) os valores recebidos do locatario.

Nessa situagdo, 0 que aconteceria com o locatario? Poderia sofrer as
consequéncias do inadimplemento? Caso cobrado pelas credoras, deveria pagar duas vezes,
porque pagou mal e ndo recebeu quitacdo de quem poderia da-la? Ou, diante da referida
disposicao legal, o locador tem poderes para dar quitacdo em nome dos credores, destinatarios

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_6599
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO
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finais da verba?

Caberia ao legislador esclarecer se: a) o locatario libera-se da obrigacéo pagando
ao locador; ou se: b) a regra que permite a cobranca pelo locador restringe-se a hipotese de
reembolso, ressalvada a acdo de obrigacao de fazer (cuja tutela é determinar o pagamento pelo
inquilino diretamente ao credor).

Por ora, e levando em consideracdo a necessidade de protecdo do locatario de
boa-fé, deve-se interpretar que o pagamento perante o locador extingue a obrigagdo do
inquilino.

Trata-se de hipdtese de extingdo andmala da obrigacéo, pois dispensa a quitacao
pelo credor, restando-lhe apenas exigir do locador o que Ihe for de direito.

Neste sentido, solicito o apoio dos nobres pares para a aprovacdo da presente
proposta.

Brasilia, 10 de dezembro de 2015.

Deputado Cleber Verde
PRB/MA

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacédo de Organizacdo da Informacao Legislativa - CELEG
Servico de Tratamento da Informacéo Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacao Citada - SELEC

LEI N°8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991
Dispde sobre as locag¢bes 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 IV
Dos deveres do locador e do locatario

Art. 25. Atribuida ao locatario a responsabilidade pelo pagamento dos tributos,
encargos e despesas ordinarias de condominio, o locador poderéa 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 reembolsa-lo integralmente.

Art. 26. Necessitando o imovel de reparos urgentes, cuja realizacdo incumba ao
locador, o locatério € 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
0 contrato.

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_6599
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO

PL 693-B/1999




69

PROJETO DE LEI N.° 7.842, DE 2017

(Do Sr. Marcelo Alvaro Ant6nio)

Acrescenta 0 82, ao Art. 17, da lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991.
(Lei do Inquilinato) para vedar a transmissao da obrigacdo do Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU) ao Locatario.

DESPACHO:
APENSE-SE AO PL-693/1999.

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art. 1° Passa o Artigo 17 da lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991 a vigorar
acrescido do 82°, renumerando-se o anterior:

CALE T7 . e

§ 2° E vedada a transmissdo da obrigacdo do Imposto Predial e
Territorial Urbano para o locatario.”

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

O Imposto Territorial Urbano (IPTU) € um imposto cobrado na esfera
municipal e distrital sobre propriedades em territorio urbano. Possui como fato gerador
a propriedade, o dominio Gtil ou a posse de bem imoével.

Por ser um imposto ligado a propriedade, 0 mesmo acompanha o imovel
em todas as situacdes, como alienacéo e doacao, de forma que aquele que exercer
propriedade sobre o bem se torna obrigado com o IPTU.

O IPTU é calculado com base no valor do imovel, sendo definido por
municipio e pelo Distrito Federal as aliquotas. Incidente sobre o valor do imével, o
mesmo pode chegar a valores expressivos que oneram ainda mais o contrato de
locacéo.

Cabe ressaltar que o TLP — Taxa de Limpeza Urbana apesar de
vinculado ao IPTU nédo se encontra vedado por este projeto. O TLP em razéo de
constituir taxa de limpeza publica, é vinculado aos residuos gerados pelos imoveis e
nao a sua propriedade per si, sendo possivel ante sua natureza juridica efetuar a sua
transferéncia ao Locatario.

O aluguel de bens imdveis urbanos, que € regido pela Lei n® 8.245/1991
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- Lei do Inquilinato - tem como costume brasileiro, o de passar a obrigacao do IPTU
ao inquilino que, além de arcar com o aluguel, arca também com o valor de
condominio por inteiro.

O presente projeto de lei tem como objetivo corrigir este costume
errbneo, que causa exacerbada vantagem do locador sobre o locatario, fazendo com
gue este arque com os impostos referentes a propriedade do bem do locador.

Regular os contratos de aluguel € extremamente importante para o bom
convivio em sociedade, a fim de se evitar a grande especulacéo (bolha imobiliaria), e
a fim de proteger a parte mais hipossuficiente da relacdo, que € aquela que necessita
de moradia e ndo possui um lugar préprio.

Pelo exposto, peco aos nobres pares a aprovacao do referido projeto de
lei.
Sala das Sessfes, em 8 de junho de 2017.

Marcelo Alvaro Antdnio
Deputado Federal PR/MG

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacéo de Organizacdo da Informacao Legislativa - CELEG
Servigo de Tratamento da Informacao Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacao Citada - SELEC

LEI N°8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991
Dispde sobre as locagdes 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
Secéao 111
Do aluguel
Art. 17. E livre a convencdo do aluguel, vedada a sua estipulacdo em moeda
estrangeira e a sua vinculacdo a variacdo cambial ou ao salario minimo.
Paragrafo unico. Nas locagdes residenciais serdo observadas os critérios de
reajustes previstos na legislacéo especifica.
Art. 18. E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor para o aluguel, bem
como inserir ou modificar clausula de reajuste.
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PROJETO DE LEI N.° 9.134, DE 2017

(Do Sr. Franklin)

Dispbe sobre a fianca, por parte de pessoas fisicas, nos contratos de
locacdo de imovel, e da outras providéncias.

DESPACHO:
APENSE-SE AO PL-693/1999.

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art. 1° Esta lei proibe a fianga nos contratos de locagéo, quando o locatario for
pessoa fisica e instituicdo religiosa; proibe o repasse ao locatario de pagamento de
impostos e taxas; e permite a cobranca antecipada de até 3 (trés) de aluguéis, quando
nao constar qualquer garantia no contrato.

Art. 2° A Lei 8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispbe sobre as locagdes
dos iméveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes, passa a vigorar com as
seguintes alteracgodes:

“‘Art. 20. O locador podera exigir o pagamento
antecipado do aluguel.(NR) ..........cooiiiiiiiiiiiiiieeeee,

Art. 22. O locador é obrigado a:

VIII - pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de
seguro complementar contra fogo, que incidam ou
venham a incidir sobre o imovel,

Art. 37. No contrato de locacao, pode o locador exigir
somente do locatario uma das seguintes
modalidades de garantia:

| — Caucéao;
Il — Seguro fianca,
[Il — Titulo de Capitalizagao;
Art. 3° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacéo.
JUSTIFICACAO

Devido as inumeras dificuldades que o pretendente a locagdo de um
imovel residencial passa para encontrar um fiador proprietario quando é exigido. E
guando consegue ao resolver assumir o 6nus, o faz com receio e constrangimento,
sem falar na vergonha que a interessado passa quando tem que pedir tal favor. A
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fianca, por ser um contrato benéfico em favor de alguém, acarreta consequéncias
gravosas e danosas aos que a concedem. A propria Lei 8.009/90, que dispde sobre a
impenhorabilidade do bem de familia, em seu art. 3°, inciso VII, permite a penhora da
Gnica residéncia do fiador, se este tiver concedido a fianca em contrato de locacéao.
Trata-se de suprema injustica (Summum jus, summa injuria) praticada contra aquele
gue gratuitamente ofereceu uma garantia a um simples contrato de aluguel. Nestes
pontos, pois, a lei deve ser modificada, permitindo o pagamento antecipado de
aluguéis e proibindo-se a prestacédo de fianca por parte de pessoas fisicas. Sendo
assim propomos modalidades que seja mais acessivel ao locatéario e trazendo também
mais seguranca ao locador. Pois com as garantias que venho propor dara para ambos
uma seguranga maior e ndo trara nenhum prejuizo para ninguém.

Pelo exposto, espero contar com o0 apoio dos nobres Pares a proposta,
indispensavel a sua discussao e aprovacao.

Sala das Sessoes, em 22 de novembro de 2017.

DEP. FRANKLIN
PP/MG

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacédo de Organizacdo da Informacao Legislativa - CELEG
Servico de Tratamento da Informacéo Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacdo Citada - SELEC

LEI N°8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991

Dispde sobre as locages dos imoveis 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 I
DA LOCACAO
.................................................................... Segéolll
Do aluguel
"""""""""" Art. 20. Salvo as hipteses do art. 42 e da locacio para temporada, o locador nio
podera exigir o pagamento antecipado do aluguel.

Art. 21. O aluguel da sublocagdo ndo podera exceder o da locagdo; nas habitactes
coletivas multifamiliares, a soma dos aluguéis ndo poderéa ser superior ao dobro do valor da
locacéo.

Paragrafo unico. O descumprimento deste artigo autoriza o sublocatério a reduzir o
aluguel até os limites nele estabelecidos.

Secéo 1V _
Dos deveres do locador e do locatario

Art. 22. O locador € obrigado a:
| - entregar ao locatario o imovel alugado em estado de servir ao uso a que se
destina;

Il - garantir, durante o tempo da locacéo, o uso pacifico do imovel locado;
I11 - manter, durante a locacdo, a forma e o destino do imovel,
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IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacao;

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

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

VII - pagar as taxas de administracdo imobiliaria, se houver, e de intermediacoes,
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 imével, salvo disposi¢do expressa em contrério
no contrato;

IX - exibir ao locatério, 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 manutencéao do edificio, especialmente:

a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imoével,

b) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragéo e iluminacdo, bem como das
esquadrias externas;

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

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

e) instalacdo de equipamento de seguranga e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacéo, 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 locatério é obrigado a:

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

Il - servir - se do im6vel 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 locagdo, no estado em que o recebeu, salvo as
deterioracOes 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 turbacées de terceiros;

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

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

VII - entregar imediatamente ao locador os documentos de cobrancga de tributos e
encargos condominiais, bem como qualquer intimagdo, 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 gas, dgua e esgoto;

IX - permitir a vistoria do imoével pelo locador ou por seu mandatario, mediante
combinagdo 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 convencao de condominio e os regulamentos internos;

X1 - 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) salarios, encargos trabalhistas, contribuigdes previdenciarias e sociais dos
empregados do condominio;

b) consumo de agua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum;

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

d) manutencdo e conservacéo das instalacfes e equipamentos hidraulicos, elétricos,
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mecanicos e de seguranca, de uso comum;

e) manutencdo e conservagdo das instalagdes e equipamentos de uso comum
destinados a prética de esportes e lazer;

f) manutencéo e conservacgéo de elevadores, porteiro eletronico 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;

1) 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 previsdo or¢camentaria 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.

Secéo VII
Das garantias locaticias

Art. 37. No contrato de locacdo, pode o locador exigir do locatéario as seguintes
modalidades de garantia:

| - caucdo;

Il - fianga;

I11 - seguro de fianca locaticia.

IV - cessdo fiduciaria de quotas de fundo de investimento. (Inciso acrescido pela Lei n°
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 locagéo.

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

8 1° A caucdo em bens moveis devera ser registrada em cartdrio de titulos e
documentos; a em bens imoveis devera ser averbada & 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.

§ 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.

LEI N°8.009, DE 29 DE MARCO DE 1990
DispOe sobre a impenhorabilidade do bem de
familia.

Faco saber que 0 PRESIDENTE DA REPUBLICA adotou a Medida Provisoria n°
143, de 1990, que o Congresso Nacional aprovou, e eu, NELSON CARNEIRO, Presidente do
Senado Federal, para os efeitos do disposto no paragrafo Unico do art. 62 da Constituicdo
Federal, promulgo a seguinte lei:

Art. 3° A impenhorabilidade é oponivel em qualquer processo de execucao civil,
fiscal, previdenciaria, trabalhista ou de outra natureza, salvo se movido:

| - (Revogado pela Lei Complementar n® 150, de 1/6/2015)

Il - pelo titular do crédito decorrente do financiamento destinado a construcéo ou a
aquisicdo do imovel, no limite dos créditos e acrescimos constituidos em funcéo do respectivo
contrato;

11 - pelo credor da pensdo alimenticia, resguardados os direitos, sobre o bem, do
seu coproprietario que, com o devedor, integre unido estavel ou conjugal, observadas as
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hipoteses em que ambos responderdo pela divida; (Inciso com redagéo dada pela Lei n° 13.144, de

6/7/2015)

IV - para cobranca de impostos, predial ou territorial, taxas e contribui¢des devidas
em funcdo do imovel familiar;

V - para execucdo de hipoteca sobre o imével oferecido como garantia real pelo
casal ou pela entidade familiar;

VI - por ter sido adquirido com produto de crime ou para execugdo de sentenca
penal condenatoria a ressarcimento, indenizacao ou perdimento de bens.

VII - por obrigacdo decorrente de fianca concedida em contrato de locagéao. (Inciso
acrescido pela Lei n® 8.245 de 18/10/1991)

Art. 4° N&o se beneficiara do disposto nesta lei aquele que, sabendo-se insolvente,
adquire de ma-fé imovel mais valioso para transferir a residéncia familiar, desfazendo-se ou
ndo da moradia antiga.

8 1° Neste caso, poderd o juiz, na respectiva acdo do credor, transferir a
impenhorabilidade para a moradia familiar anterior, ou anular-lhe a venda, liberando a mais
valiosa para execug¢do ou concurso, conforme a hipotese.

8§ 2° Quando a residéncia familiar constituir-se em imdvel rural, a
impenhorabilidade restringir-se-4 a sede de moradia, com 0s respectivos bens moveis, e, nos
casos do art. 5°, inciso XXVI, da Constituicdo, a area limitada como pequena propriedade
rural.

PROJETO DE LEI N.° 9.493, DE 2018

(Do Sr. Célio Silveira)

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

DESPACHO:
APENSE-SE AO PL-3962/2015.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei altera a Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991,
gue versa sobre as locacBes dos imoveis urbanos e os procedimentos a elas
pertinentes, para dispor sobre a responsabilidade pelo adimplemento das tarifas de
agua 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 redacao:

“Art. 22. O locador € obrigado a:

XI- primar pela legalidade e formalidade do contrato de
locacéo;
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XIl- transferir a responsabilidade pelas faturas
referentes ao fornecimento de energia elétrica, agua e esgoto
para o locatario nos Orgdos responsaveis, mediante
apresentacdo do contrato de locacdo, 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 ndo 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 iluminagdo, bem como das esquadrias externas;

C) obras destinadas a repor as condicdes de
habitabilidade do edificio;

d) indeniza¢cBes trabalhistas e previdenciarias pela
dispensa de empregados, ocorridas em data anterior ao inicio
da locacéo;

e) instalagcdo de equipamento de seguranca e de
incéndio, de telefonia, de intercomunicacdo, de esporte e de
lazer;

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

g) constituicdo de fundo de reserva.

§2° O prazo para a transferéncia da responsabilidade a
gue se refere o inciso Il sera de 30 (trinta) dias, a contar da data
em que foi firmado o contrato de locacéo.

83° Caso ndo cumpra a obrigacao prevista no inciso XIl,
fica o proprietario do imovel solidariamente responsavel pelo
adimplemento das tarifas de energia, 4gua e esgoto vencidas e
ndo pagas pelo locatario, ainda que haja contrato de locacao
formalizado e/ou em andamento.

Art. 22. O locatério é obrigado a:

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

O instrumento normativo que disciplina as locacdes de imoveis
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no ordenamento pétrio € 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 esta o de arcar com as despesas de energia elétrica, 4gua e
esgoto.

No entanto, durante os Ultimos anos, reiteradamente os 6rgaos
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 obrigacédo de informar ao 6rgao fornecedor a
alteracdo do responsavel pelas tarifas em caso de locacdo do imoével.

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 nédo pagas, que seriam encargo do
locatario. Os autores das acdes judiciais alegam que a obrigacdo de pagamento das
referidas tarifas tem natureza propter rem, razéo pela qual compete ao proprietario do
imovel a quitacdo dos débitos, independentemente de quem foi o efetivo usuario do
servico.

A questdo chegou ao Superior Tribunal de Justica que tem
emitido repetidas decisdes no sentido de que “o inadimplemento pelo servico 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 obrigagdes 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 imoével. Ndo séo, portanto,
obrigac¢@es vinculadas ao imével.

No entanto, frequentemente, o problema da responsabilizacao
do locatario pelo débito decorre da informalidade, do fato de que em grande parte das
locacdes imobiliarias ndo ha sequer contrato escrito. E, neste caso, finda a locacao, o
antigo locatario simplesmente néo é localizado e a concessionéria do servico, que nao
pode cobrar a divida do proprietario, tem que reestabelecer o fornecimento da energia
elétrica, agua e esgoto, arcando com o prejuizo e repassando aos demais usuarios
do servigo, mesmo que de forma indireta, o custo destas inadimpléncias.

Com o intuito de regulamentar a questado, busca-se com a atual
proposicao implementar a obrigacéo ao locador de zelar pela legalidade e formalidade
do contrato de locacdo, bem como de transferir a responsabilidade pelas faturas
referentes ao fornecimento de energia elétrica, 4gua e esgoto junto ao Orgao
responsavel pelo servico. Assim, uma vez firmado o contrato de locagéo, o locador
deverd se dirigir aos 6rgdos responsaveis, em 30 (trinta) dias, e fornecer os dados do
locatéario, termo inicial do contrato e, quando for o caso, o término do contrato de
locacéo.

Ainda, caso o locador ndo cumpra a obrigacgéo referida, fica o
proprietario do imoével solidariamente responséavel pelo adimplemento das tarifas de
energia, agua e esgoto que venceram na vigéncia da locagéo, ainda que haja contrato

1 STJ, AgRg no Agravo em recurso especial n°® 829.901-SP
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formalizado e/ou em andamento. Neste caso, a concessionaria do servico podera
cobrar o débito tanto do proprietario do imovel como do locador, a seu critério.

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

Por fim, dentre as obriga¢fes instituidas para o locatéario no
presente projeto de lei esta a de pagar as tarifas de energia elétrica, agua e esgoto.
O objetivo da positivagdo 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 Xll, do artigo 22
inserido por esta proposigao.

Por todas essas razdes, solicitamos o apoio dos ilustres pares
para a aprovacgao do presente Projeto de Lei.

Sala das Sessodes, em 6 de fevereiro de 2018.

Deputado Célio Silveira

LEGISLAQAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacéo de Organizacdo da Informacao Legislativa - CELEG
Servigo de Tratamento da Informacao Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacdo Citada - SELEC

LEI N°8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991

Dispde sobre as locagbes dos imoveis 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 I
DA LOCAGAO

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS
.................................................................... Segéolv
Dos deveres do locador e do locatario

Art. 22. O locador é obrigado a:

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

Il - garantir, durante o tempo da locacéo, o uso pacifico do imovel locado;

I11 - manter, durante a locacdo, a forma e o destino do imovel,

IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagéo;

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

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

VII - pagar as taxas de administracdo imobiliaria, se houver, e de intermediaces,
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 imével, salvo disposi¢do expressa em contrério
no contrato;

IX - exibir ao locatério, 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 manutencéao do edificio, especialmente:

a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imoével,

b) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragéo e iluminacdo, bem como das
esquadrias externas;

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

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

e) instalacdo de equipamento de seguranga e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacéo, 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 locatério é obrigado a:

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

Il - servir - se do im6vel para o uso convencionado ou presumido, compativel com
a natureza deste e com o fim a que se destina, devendo tratad-lo com o mesmo cuidado como se
fosse seu;

Il - restituir o imovel, finda a locagdo, no estado em que o recebeu, salvo as
deterioracOes 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 turbacdes de terceiros;

V - realizar a imediata reparacdo dos danos verificados no imodvel, 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 cobrancga de tributos e
encargos condominiais, bem como qualquer intimagdo, 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 gas, dgua 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 os regulamentos internos;

X1 - 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) salarios, encargos trabalhistas, contribuigdes previdenciarias e sociais dos
empregados do condominio;

b) consumo de agua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum;

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

d) manutencdo e conservacéo das instalac6es e equipamentos hidraulicos, elétricos,
mecanicos e de seguranca, de uso comum;

e) manutencdo e conservacdo das instalagbes e equipamentos de uso comum
destinados a préatica de esportes e lazer;

f) manutencéo e conservagdo de elevadores, porteiro eletrénico e antenas coletivas;
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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;

1) 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 imdveis utilizados como habitacéo coletiva multifamiliar, os locatarios
ou sublocatarios poderdo depositar judicialmente o aluguel e encargos se a construcdo for
considerada em condigdes precarias pelo Poder Publico.

8§ 1° O levantamento dos depdsitos somente sera deferido com a comunicacdo, pela
autoridade publica, da regularizagdo do imdvel.

8§ 2° Os locatéarios ou sublocatarios que deixarem o imovel estardo desobrigados do
aluguel durante a execugdo das obras necessérias a regularizagao.

8§ 3° Os depositos efetuados em juizo pelos locatarios e sublocatéarios poderdo ser
levantados, mediante ordem judicial, para realizacdo das obras ou Servigcos necessarios a
regularizagdo do imdvel.

PROJETO DE LEI N.° 2.092, DE 2019

(Do Sr. Carlos Jordy)

Dispde sobre a necessidade de o fiador ser notificado sobre a
inadimpléncia do locatario em tempo habil, acrescentando dispositivo a
Lein® 8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispde sobre as locacdes dos
imdveis urbanos e os procedimentos a ela pertinentes.

DESPACHO:
APENSE-SE AO PL-2074/1999.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° A lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar
acrescida do seguinte art. 40A:

"Art. 40 A. O locador notificard o fiador ou os fiadores,
sempre que o locatario achar-se inadimplente ha mais de
30 (trinta) dias, sob pena de extincdo da garantia.”

Art. 2°. Esta lei entra em vigor 30 (trinta) dias ap0s a sua publicacao.
JUSTIFICACAO

A fianca € uma modalidade de garantia das obrigacdes que se baseia Unica e
exclusivamente na confianga entre as partes envolvidas. Dessa maneira, a lei deve
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ser dotada de mecanismos que impecam que o fiador seja surpreendido ao ser
cientificado tardiamente da inadimpléncia em que se acha o afiancado.

Muitas vezes, o tempo decorrido até que se dé esta ciéncia é demorado, de
modo que, quando da efetiva ciéncia, a divida ja atingiu valores vultosos, causando
sérios transtornos para o fiador. O escopo desta proposicdo, assim, é proteger a
figura do fiador e, indiretamente, o préprio instituto da fianca, tdo tradicional e
importante na tradi¢éo juridica brasileira.

Assim é que colhe do ensejo para reapresentar o projeto de lei oriunda da
Deputada Alcione Athayde, de modo a dar seguimento em matéria importante e que
contara com a sensibilidade dos pares desta Casa Legislativa e do Senado.

Sala das Sessbes 5 de abril de 2019.

Dep. Carlos Jordy
PSL/RJ

LEGISLAQAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacéo de Organizacdo da Informacao Legislativa - CELEG
Servigo de Tratamento da Informacao Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacao Citada - SELEC

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 VII
Das garantias locaticias
Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou a substituicdo da modalidade de
garantia, nos seguintes casos:
| - morte do fiador;
Il - auséncia, interdicdo, recuperacdo judicial, faléncia ou insolvéncia do fiador,
declaradas judicialmente; (Inciso com redacéo dada pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)
I11 - alienacdo ou gravacao de todos os bens imoveis do fiador ou sua mudanca de
residéncia sem comunicagéo ao locador;
IV - exoneragéo do fiador;
V - prorrogacdo da locacéo por prazo indeterminado, sendo a fianca ajustada por
prazo certo;
VI - desaparecimento dos bens moveis;
VI - desapropriacdo ou alienacdo do imdvel.
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VIII - exoneracdo de garantia constituida por quotas de fundo de investimento;
(Inciso acrescido pela Lei n® 11.196, de 21/11/2005)

IX - liquidagdo ou encerramento do fundo de investimento de que trata o inciso IV
do art. 37 desta Lei. (Inciso acrescido pela Lei n® 11.196, de 21/11/2005)

X - prorrogacéo da locagéo por prazo indeterminado uma vez notificado o locador
pelo fiador de sua intencdo de desoneracdo, ficando obrigado por todos os efeitos da fianca,
durante 120 (cento e vinte) dias apds a notificacdo ao locador. (Inciso acrescido pela Lei n°
12.112, de 9/12/2009)

Paragrafo unico. O locador podera notificar o locatario para apresentar nova
garantia locaticia no prazo de 30 (trinta) dias, sob pena de desfazimento da locacao. (Paragrafo
unico acrescido pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)

Art. 41. O seguro de fianga locaticia abrangera a totalidade das obrigacGes do
locatario.

PROJETO DE LEI N.° 2.279, DE 2019

(Do Sr. Boca Aberta)

Acresce paragrafo unico ao Artigo 84 da Lei n° 8.245, de 18/10/1991, que
dispbe sobre as locacbes dos iméveis urbanos, para autorizar a
transferéncia de titularidade dos encargos que menciona, durante o
periodo contratual.

DESPACHO:
APENSE-SE AO PL-3962/2015.

Art. 1° Fica acrescido o paragrafo unico ao Artigo 84, da Lei n® 8.245, de
18/10/1991, com a seguinte redac¢ao:

“Art. 84 (..

Paragrafo unico - Reputam-se, também, validas
as transferéncias de titularidade para os locatarios ou sublocatarios,
nas concessiondtias e/ou permissiondrias, dos encargos de consumo
de agua, esgoto, forca, gas, luz e telefone, durante a vigéncia dos
contratos de locacao ou sublocacio regulados por esta Lei, que
estejam averbados a margem da matricula do imével, no respectivo
Oficio da Zona Imobiliaria de circunscricao do imével.

Art. 2° Esta Lei entra em vigor no dia de sua publicacao.

JUSTIFICATIVA

Quando a situacao contratual ¢ a de locatario ou sublocatario inadimplente,
¢ comum que, além de nao pagar os aluguéis, fiquem atrasadas as contas de agua,
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esgoto, forca, gas, luz e telefone.

Muito embora haja a Resolu¢ao n°® 456/2000 da ANEEL que dispoe que a
concessionaria nao pode condicionar a ligacio de unidade consumidora ao
pagamento de débito pendente em nome de terceiro, configurando situacao
arbitraria e ilegal, ainda assim, insistem nessa pratica.

A eficacia dessas garantias se transforma em letra morta quando o dono do
imoével se depara com as mais diversas contas de consumo (agua, luz, etc...) deixadas
sem pagamento, além dos aluguéis que também nao recebeu; e, comumente, o
entdao inquilino nao mais ¢ encontrado.

Diante da recusa da concessionaria em religar o servi¢o, o consumidor tem
que recorrer ao Juizado Especial de sua cidade com copia dos documentos pessoais
e do imovel para que seja ajuizada agdo de obrigacao de fazer com pedido liminar
para que tenha o servigo realizado, pois o contrato de energia elétrica é pessoal e
nao real, podendo a concessionaria cobrar da ex-locataria através do seu CPF.

As concessionarias/permissiondrias tém por costume vincular os servicos
(agua, luz, etc...) a0 nome do titular do imével e também ao imével, como uma
dupla garantia de recebimento.

Tal entendimento precisa ser visto a luz do artigo 2°, da Lei n® 8.078, de
11/09/1990: “Consumidor é toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou utiliza
produto ou servico como destinatario final.”, por que é em um imédvel (casa,
edificio, galpao ou loja) que os servicos sdao disponibilizados, mas usufruidos por
pessoa (fisica ou juridica), que pode ser a titular do imovel, ou nao.

Pacificando ou reduzindo esses conflitos, é a presente proposi¢io para
permitir que o consumidor identificado perante referidas
concessionarias/permissionarias possa ser tanto locador quanto o locatirio,
alcancando-se a efetividade da garantia de cumprimento das obrigacdes prevista na
lei de locagoes urbanas, quando o contrato estiver averbado no registro imobiliario,
devendo ser considerada como inadimplente a pessoa e nao o imével, como de fato
atualmente acontece.

Sala das Sessoes, 15 de abril de 2019.

Deputado Federal BOCA ABERTA
(PROS/PR)

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacédo de Organizacdo da Informacao Legislativa - CELEG
Servico de Tratamento da Informacao Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacdo Citada - SELEC

LEI N°8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991
DispBe sobre as locagBes dos imoveis urbanos
e os procedimentos a elas pertinentes.
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O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte lei:
_TiTuLo ]
DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 84. Reputam-se validos os registros dos contratos de locacdo de imoveis,
realizados até a data da vigéncia desta Lei.

Art. 85. Nas locacgdes residenciais, é livre a convencdo do aluguel quanto a preco,
periodicidade e indexador de reajustamento, vedada a vinculac&o a variagdo do salario minimo,
variacdo cambial e moeda estrangeira:

| - dos imoveis novos, com habite-se concedido a partir da entrada em vigor desta
Lei;

Il - dos demais imdveis ndo enquadrados no inciso anterior, em relacdo aos
contratos celebrados, apos cinco anos de entrada em vigor desta Lei.

RESOLU(;AO N° 456, DE 29 DE NOVEMBRO DE 2000
(Revogada pela Resolu¢éo Normativa 414/2010/ANEEL/MME)
Estabelece, de forma atualizada e consolidada,
as Condicdes Gerais de Fornecimento de
Energia Elétrica.

O DIRETOR-GERAL DA AGENCIA NACIONAL DE ENERGIA ELETRICA -
ANEEL, no uso de suas atribui¢fes regimentais, de acordo com deliberacédo da Diretoria, tendo
em vista o disposto no Decreto n.° 24.643, de 10 de julho de 1934 Cddigo de Aguas, no Decreto
n. 41.019, de 26 de fevereiro de 1957 Regulamento dos Servicos de Energia Elétrica, nas Leis
n. 8.987, de 13 de fevereiro de 1995 Regime de Concessdo e Permissdo da Prestacdo dos
Servigos Publicos, n.° 9.074, de 7 de julho de 1995 Normas para Outorga e Prorrogacdo das
Concessdes e Permissdes de Servicos Publicos, n.° 8.078, de 11 de setembro de 1990 - Cadigo
de Defesa do Consumidor, n.° 9.427, de 26 de dezembro de 1996 Instituicdo da Agéncia
Nacional de Energia Elétrica - ANEEL, e no Decreto n.° 2.335, de 6 de outubro de 1997 -
Constituicdo da Agéncia Nacional de Energia Elétrica - ANEEL; e

Considerando a necessidade de rever, atualizar e consolidar as disposicdes
referentes as CondicBes Gerais de Fornecimento de Energia Elétrica, visando aprimorar o
relacionamento entre 0s agentes responsaveis pela prestacdo do servigo publico de energia
elétrica e os consumidores;

Considerando a conveniéncia de imprimir melhor aproveitamento ao sistema
elétrico e, conseqlientemente, minimizar a necessidade de investimentos para ampliacdo de sua
capacidade;

Considerando a conveniéncia e oportunidade de consolidar e aprimorar as
disposi¢des vigentes relativas ao fornecimento de energia elétrica, com tarifas diferenciadas
para a demanda de poténcia e consumo de energia, conforme os periodos do ano, 0s horarios
de utilizac&o e a estrutura tarifaria horo-sazonal,

Considerando as sugestdes recebidas em fungdo da Audiéncia Publica ANEEL n.°
007/98, realizada em 10 de fevereiro de 1999, sobre as Condi¢Ges de Fornecimento para
Iluminag&o Pudblica; e

Considerando as sugestdes recebidas dos consumidores, de organizacOes de defesa
do consumidor, de associacgdes representativas dos grandes consumidores de energia elétrica,
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das concessionérias distribuidoras e geradoras de energia elétrica, de organizagdes sindicais
representativas de empregados de empresas distribuidoras de energia elétrica, bem como as
sugestBes recebidas em funcdo da Audiéncia Publica ANEEL n.° 007/99, realizada em 5 de
novembro de 1999, resolve:

Art. 1° Estabelecer, na forma que se segue, as disposi¢cOes atualizadas e
consolidadas relativas as condicfes gerais de fornecimento de energia elétrica a serem
observadas tanto pelas concessionérias e permissionarias quanto pelos consumidores.

Paragrafo unico. Estas disposi¢cdes aplicam-se também aos consumidores livres, no
que couber, de forma complementar a respectiva regulamentacao.

DAS DEFINICOES

Art. 2° Para os fins e efeitos desta Resolucdo séo adotadas as seguintes definigdes
mais usuais:

| - Carga instalada: soma das poténcias nominais dos equipamentos elétricos
instalados na unidade consumidora, em condi¢des de entrar em funcionamento, expressa em
quilowatts (kW).

Il - Concessionaria ou permissionaria: agente titular de concessdo ou permissao
federal para prestar o servico publico de energia elétrica, referenciado, doravante, apenas pelo
termo concessionaria.

Il - Consumidor: pessoa fisica ou juridica, ou comunhdo de fato ou de direito,
legalmente representada, que solicitar a concessionaria o fornecimento de energia elétrica e
assumir a responsabilidade pelo pagamento das faturas e pelas demais obrigagdes fixadas em
normas e regulamentos da ANEEL, assim vinculando-se ao

LEI N°8.078, DE 11 DE SETEMBRO DE 1990
Dispbe sobre a protecdo do consumidor e da
outras providéncias.

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

TITULO |
DOS DIREITOS DO CONSUMIDOR

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS

Art. 1° O presente codigo estabelece normas de protecdo e defesa do consumidor,
de ordem publica e interesse social, nos termos dos arts. 5°, inciso XXXII, 170, inciso V, da
Constituicdo Federal e art. 48 de suas Disposi¢des Transitdrias.

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

Paragrafo Unico. Equipara-se a consumidor a coletividade de pessoas, ainda que
indeterminaveis, que haja intervindo nas relagdes de consumo.

Art. 3° Fornecedor é toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada, nacional ou
estrangeira, bem como os entes despersonalizados, que desenvolvem atividade de producéo,
montagem, cria¢do, construcdo, transformacdo, importacdo, exportacdo, distribuicdo ou
comercializacdo de produtos ou prestacdo de servigos.

8§ 1° Produto é qualquer bem, mével ou imovel, material ou imaterial.

8 2° Servigo é qualquer atividade fornecida no mercado de consumo, mediante
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remuneracdo, inclusive as de natureza bancéria, financeira, de crédito e securitéria, salvo as
decorrentes das relac6es de carater trabalhista.

PROJETO DE LEI N.° 4.897, DE 2019

(Do Sr. Fabio Reis)

Altera a Lei n° Lei 8.245, de 18 de outubro de 1991, que "Dispde sobre as
locacdes dos imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes” -
Lei do Inquilinato, para disciplinar a aplicagcao financeira dos valores
dados na modalidade caucdo em dinheiro como garantia locaticia.

DESPACHO:
APENSE-SE AO PL-7412/2014.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1°. O artigo 38, § 2° da Lei 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa
a vigorar com a seguinte redacgao:

“Art. 38. A caucédo podera ser em bens mdéveis ou iméveis.

(..)

8§ 2° A caucdo em dinheiro, que ndo podera exceder o
equivalente a trés meses de aluguel, sera depositada em caderneta de
poupanca, ou qualquer outra aplicacdo financeira de rendimento fixo,
autorizada, pelo Poder Publico e por ele regulamentada, cabendo a
escolha da aplicacéo ao locatario e revertendo em beneficio deste todas
as vantagens dela decorrentes por ocasido do levantamento da soma
respectiva. (NR)

Art. 2° - Esta lei entra em vigor na data de sua publicacao.
JUSTIFICATIVA

Em muitos aspectos da sociedade pode-se afirmar que estamos vivendo
o que Jeremy Rifkin previu no seu livro “A Era do Acesso”, onde a sociedade
esta cada vez mais disposta a pagar por bens e servigos e onde a propriedade
perde um pouco da importancia de antes para muitos consumidores. Esta nova
percepc¢ao das coisas atingiu também o ramo imobiliario.

No ramo imobiliario isto ndo é diferente. H4 pouco tempo, nossos avos
e pais tinham na propriedade de um imoOvel a seguranca necessaria para a
familia, era a tdo sonhada casa proépria.

De outro lado, alugar um imovel era um sinal de que as coisas ndo iam
bem, que ndo havia saude financeira naquela familia, dai talvez a via crucis que
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se iniciava, e ainda persiste em alguns casos, cada vez que alguém precisava
alugar um imovel.

As mudancas e a nova forma de investir e acessar produtos esta
mudando esta realidade e, ndo raras vezes, as pessoas ndo escolhem alugar
um imével porque estdo com problemas financeiros, mas, ao contrario, porque
guerem investir de forma diferente seus recursos, ou porque querem ter mais
mobilidade, ou mais op¢des de escolhas, enfim, as razées hoje sdo muitas para
alugar um imovel e ndo passam necessariamente por dificuldade financeira,
como dito.

Destaque-se que néo ha problema nenhum em sonhar, lutar e adquirir
sua casa propria. Contudo, nés legisladores, precisamos estar atentos as
mudancas que nos cercam.

Neste sentido, ndés temos uma Lei do Inquilinato datada de 1991, sem
duvida alguma uma excelente lei, contudo, ela precisa ser adequada a esta nova
realidade. E inconcebivel que o texto legal exija, por exemplo, que a cau¢io em
dinheiro seja depositada em caderneta de poupanca, pois, sabe-se que 0s
rendimentos da poupanc¢a nao cobrem sequer a inflagdo atualmente.

Em uma realidade de espacos de trabalho compartilhados (co-working);
de multipropriedade; de imdveis construidos para alugar, os chamados Built to
Rent (BTR), é pouco provavel que os locatarios queiram deixar seus recursos
parados por meses e anos sendo corrigidos pelo rendimento da caderneta de
poupanca.

E fato que o Brasil ainda passa por crises, mas o mercado imobiliario ja
mostra sinais de recuperacao, razdo porque precisamos contribuir para que a
efetivagdo de contratagdo ocorra de modo a atender os interesses dos
envolvidos.

Por fim, pensando na seguranca da garantia apresentada (a caucéo)
sugerimos que o investimento observe retornos fixos para evitar a volatilidade de
investimentos de riscos que podem impactar o valor gado em garantia.

Trata-se de medida simples, mas de forte impacto na vida financeira dos
locatarios, inclusive daqueles que locam por questdes financeiras e nao podem
perder a oportunidade de ter seu suado recurso corrigido de uma forma mais
significativa.

Sala das Sessodes, em 4 de setembro de 2019.

Deputado FABIO REIS

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacédo de Organizacdo da Informacao Legislativa - CELEG
Servico de Tratamento da Informacao Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacdo Citada - SELEC

LEI N°8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991
Dispde sobre as locagcbes dos imdveis urbanos
e 0s procedimentos a elas pertinentes.
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O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o0 Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte lei:

TITULO |
DA LOCACAO

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS
Secéo VII
Das garantias locaticias

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

8 1° A caucdo em bens moveis devera ser registrada em cartorio 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.

Art. 39. Salvo disposicao contratual em contrario, qualquer das garantias da locacéo
se estende até a efetiva devolucdo do imovel, ainda que prorrogada a locacdo por prazo
indeterminado, por forga desta Lei. (Artigo com redacéo dada pela Lein®12.112, de 9/12/2009)

PROJETO DE LEI N.° 5.975, DE 2019

(Do Sr. Lincoln Portela)

Acrescenta dispositivo na Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991.

DESPACHO:
APENSE-SE AO PL-693/1999.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei acrescenta art. 39-A a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991,
de forma que em caso de renovacao do contrato de locacdo ou de sua prorrogacao
por tempo indeterminado, o fiador devera ser notificado para manifestar a sua
aceitacéo, sob pena de nulidade.

Art. 2° A Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar acrescida do
seguinte art. 39-A:

Art. 39-A. Em caso de renovacdo do contrato de locagcdo ou de sua
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prorrogacdo por tempo indeterminado, o fiador devera ser notificado
para manifestar a sua aceitacéo, sob pena de nulidade.

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

Busca a presente proposicdo acrescentar art. 39-A a Lei n° 8.245, de 18 de
outubro de 1991, de forma que em caso de renovacao do contrato de locacdo ou de
sua prorrogacdo por tempo indeterminado, o fiador deverd ser notificado para
manifestar a sua aceitacao, sob pena de nulidade.

Atualmente, o art. 39 do referido diploma legal dispde que, salvo disposicao
contratual em contrario, qualquer das garantias da locacéo se estende até a efetiva
devolucéo do imdvel, ainda que prorrogada a locacéo por prazo indeterminado.

Entendemos que essa situacdo causa flagrante injustica, visto que amarra o
fiador em uma relacéo contratual que pode se prolongar indefinidamente.

E sabido que a fianca é uma garantia baseada em uma relacéo de confianca,
que pode existir em um determinado periodo, mas se esvanecer com 0 passar do
tempo, motivo pelo qual consideramos justo e razoavel que a cada renovacédo da
locacdo ou no caso de sua prorrogacdo por tempo indeterminado, o fiador seja
notificado para manifestar a sua aceitacao.

Pelos motivos expostos é que apresentamos o presente projeto de lei, que traz
importante inovacdo em nosso ordenamento juridico, razdo pela qual contamos com
0 apoio de nossos ilustres Pares no Congresso Nacional para a sua aprovacao.

Sala das Sessodes, em 12 de novembro de 2019.

Deputado Federal Lincoln Portela
PL/MG

LEGISLAQAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacéo de Organizacao da Informacao Legislativa - CELEG
Servigo de Tratamento da Informacao Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacao Citada - SELEC

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 LOCAGCAO
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CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS
Secéo VII
Das garantias locaticias

Art. 39. Salvo disposicao contratual em contrério, qualquer das garantias da locacéo
se estende até a efetiva devolucdo do imovel, ainda que prorrogada a locacdo por prazo
indeterminado, por forca desta Lei. (Artigo com redacéo dada pela Lein®12.112, de 9/12/2009)

Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou a substituicdo da modalidade de
garantia, nos seguintes casos:

| - morte do fiador;

Il - auséncia, interdicdo, recuperacdo judicial, faléncia ou insolvéncia do fiador,
declaradas judicialmente; (Inciso com redacéo dada pela Lein®12.112, de 9/12/2009)

I11 - alienacdo ou gravacao de todos os bens imdveis do fiador ou sua mudanca de
residéncia sem comunicagéo ao locador;

IV - exoneracdo do fiador;

V - prorrogacdo da locacéo por prazo indeterminado, sendo a fianca ajustada por
prazo certo;

VI - desaparecimento dos bens moveis;

VII - desapropriacdo ou alienacao do imovel.

VIl - exoneragdo de garantia constituida por quotas de fundo de investimento;
(Inciso acrescido pela Lei n® 11.196, de 21/11/2005)

IX - liquidagdo ou encerramento do fundo de investimento de que trata o inciso IV
do art. 37 desta Lei. (Inciso acrescido pela Lei n® 11.196, de 21/11/2005)

X - prorrogacéo da locagéo por prazo indeterminado uma vez notificado o locador
pelo fiador de sua intencdo de desoneracdo, ficando obrigado por todos os efeitos da fianca,
durante 120 (cento e vinte) dias apds a notificacdo ao locador. (Inciso acrescido pela Lei n°
12.112, de 9/12/2009)

Paragrafo unico. O locador podera notificar o locatario para apresentar nova
garantia locaticia no prazo de 30 (trinta) dias, sob pena de desfazimento da locacdo. (Paragrafo
unico acrescido pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)

PROJETO DE LEI N.° 5.327, DE 2020

(Do Sr. David Soares)

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 Fianca e dispbe sobre
o Fundo Garantidor do Fiador.

DESPACHO:
APENSE-SE AO PL-693/1999.
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CAMARA DOS DEPUTADQOS
Deputado Federal David Soares - DEM/SP

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
Fianca 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: So6 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 depédsito 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.

Anexo IV — Gabinete 741 — Tels: (61) 3215.5741 / 3215-3741 - CEP 70.160-900
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CAMARA DOS DEPUTADQOS
Deputado Federal David Soares - DEM/SP

§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 comprovagéao de quitagao
do locatario dos valores devidos.

Art. 7°Revogam-se todas as disposi¢des em contrario.

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

Justificativa.

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

Segundo levantamento do Secovi-SP (sindicato da habitagdo), nos ultimos
cinco anos os contratos de locacdo 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.

S&0 comuns 0s casos em que pessoas bem intencionadas firmam contrato
de fianca em locagdes, 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 hipéteses 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 s6 tiver um bem imoével,
que é considerado bem de familia, este imdvel podera ser penhorado para pagar a
divida da locacéo.

Pensando nessa situagdo o presente projeto visa corrigir, mesmo que nao
totalmente, a situacao de total fragilidade do fiador.
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LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenagéo de Organizagao da Informacéo Legislativa - CELEG
Servico de Tratamento da Informacao Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacdo Citada - SELEC

LEI N°10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002

Institui o Cadigo Civil.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o0 Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

PARTE ESPECIAL

LIVRO | )
DO DIREITO DAS OBRIGAGOES

) TITULO VI
DAS VARIAS ESPECIES DE CONTRATO

CAPITULO XVIII
DA FIANCA

Secéo 11
Dos Efeitos da Fianca

Art. 827. O fiador demandado pelo pagamento da divida tem direito a exigir, até a
contestacdo da lide, que sejam primeiro executados os bens do devedor.
Paragrafo Unico. O fiador que alegar o beneficio de ordem, a que se refere este

artigo, deve nomear bens do devedor, sitos no mesmo municipio, livres e desembargados,
quantos bastem para solver o débito.

Art. 828. Ndo aproveita este beneficio ao fiador:
| - se ele 0 renunciou expressamente;

Il - se se obrigou como principal pagador, ou devedor solidario;
I11 - se o devedor for insolvente, ou falido.

Art. 829. A fianca conjuntamente prestada a um sé débito por mais de uma pessoa
importa o compromisso de solidariedade entre elas, se declaradamente ndo se reservarem o
beneficio de diviséo.

Paragrafo Unico. Estipulado este beneficio, cada fiador responde unicamente pela
parte que, em proporc¢ao, Ihe couber no pagamento.
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PROJETO DE LEI N.° 1.340, DE 2021

(Do Sr. José Nelto)

Altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991 (Lei do Inquilinato), para

incluir dispositivo que possibilite a prestacéo de caucao de que trata 0 8
1° do art. 59 por aluguéis em atraso.

DESPACHO:
APENSE-SE AO PL-693/1999.
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PROJETO DE LEI N° , DE 2021
(Do Sr. JOSE NELTO)

PLn.1340/2021

Apresentacdo: 12/04/2021 09:13 - Mesa

Altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro
de 1991 (Lei do Inquilinato), para incluir
dispositivo que possibilite a prestacdo de
caucdo de que trata o § 1° do art. 59 por
aluguéis em atraso.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei tem por finalidade permitir que a caugéo no valor
de trés meses de aluguel de que trata o 8 1° do art. 59 da Lei n° 8.245/91 seja
feita por meio de indicagdo do valor dos aluguéis em atraso, desde que em valor

superior a trés meses.

Art. 2° A Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar

acrescida do seguinte dispositivo:

§ 4° E possivel o oferecimento dos aluguéis em atraso como
caucdao para conceder a desocupacao liminar do imével, quando
o valor devido superar o valor correspondente a trés meses de
aluguel. (NR).

Art. 3° Esta lei entra em vigor apés decorridos 90 (noventa) dias

da data de sua publicacéao oficial.

MxEdH
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JUSTIFICACAO

Popularmente conhecida como “Lei do Inquilinato”, a Lei n°

8.245/91 prevé a concessao de liminar para desocupacdo de imovel em quinze

dias, mesmo sem oitiva da parte contraria, quando houver o descumprimento

Assinado eletronicamente pelo(a) Dep. José Nelto
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dos deveres contratuais por parte do locatario, entre os quais se inclui o
pagamento do aluguel, mas desde que seja prestada a caucdo no valor
equivalente a trés meses de aluguel. E o que dispde o § 1° do Art. 59 da citada
Lei.

Como se sabe, a caucdo serve para ressarcir o locatario de uma

eventual desocupacéo forgcada, injustamente pedida pelo locador de ma-fé, que

automaticamente deve ser prestada ao juizo para garantir a medida.

Ocorre, porém, que por vezes o locador possui como Unica fonte
de renda o aluguel decorrente de contrato em que o locatario se encontra
inadimplente quanto ao cumprimento de sua principal obrigacdo: o pagamento

dos alugueis do modo e na data acordada.

Nessas hipoteses, o locador ndo ter4d meios para proceder com
a caucao de valores e, consequentemente, podera ver negado seu pedido de
desocupacao liminar, mesmo restando demonstrado crédito superior ao valor

exigido pela Lei.

Deste modo, defendemos que a caucao poderéa ser prestada por
meio do oferecimento dos aluguéis em atraso, quando estes representarem valor

superior ao correspondente a trés meses de aluguel.

Ora, nada mais justo que possibilitar ao locador indicar a propria
divida como garantia ao invés de ter que se sacrificar ainda mais para despejar

locatario inadimplente.

Para tanto, conta com o apoio dos nobres Parlamentares para

aprovar a proposicao nesta Casa.

Sala das Sessoes, em de de 2021.

Deputado JOSE NELTO
(PODE/GO)

Assinado eletronicamente pelo(a) Dep. José Nelto
Para verificar a assinatura, acesse https://infoleg-autenticidade-assinatura.camara.leg.br/CD212660747800
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LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacéo de Organizagao da Informacéo Legislativa - CELEG
Servico de Tratamento da Informacéo Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacdo Citada - SELEC

LEI N°8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991

Dispde sobre as locagdes 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 Il
DOS PROCEDIMENTOS

CAPITULO II
DAS AGOES DE DESPEJO

Art. 59. Com as modificagdes constantes deste capitulo, as acdes de despejo terdo
0 rito ordinério.

8§ 1° Conceder-se-a liminar para desocupacdo em quinze dias, independentemente
da audiéncia da parte contraria e desde que prestada a caucdo no valor equivalente a trés meses
de aluguel, nas acGes que tiverem por fundamento exclusivo:

| - 0 descumprimento do muatuo acordo (art. 9°, inciso 1), celebrado por escrito e
assinado pelas partes e por duas testemunhas, no qual tenha sido ajustado o prazo minimo de
seis meses para desocupacao, contado da assinatura do instrumento;

Il - o disposto no inciso Il do art. 47, havendo prova escrita da resciséo do contrato
de trabalho ou sendo ela demonstrada em audiéncia prévia;

Il - o término do prazo da locagdo para temporada, tendo sido proposta a acdo de
despejo em até trinta dias apds o vencimento do contrato;

IV - a morte do locatario sem deixar sucessor legitimo na locacdo, de acordo com
o referido no inciso | do art. 11, permanecendo no imdvel pessoas nao autorizadas por lei;

V - a permanéncia do sublocatario no imovel, extinta a locagéo, celebrada com o
locatério.

VI - o disposto no inciso 1V do art. 9°, havendo a necessidade de se produzir
reparacGes urgentes no imoével, determinadas pelo poder publico, que ndo possam ser
normalmente executadas com a permanéncia do locatario, ou, podendo, ele se recuse a consenti-
las; (Inciso acrescido pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)

VII - o término do prazo notificatorio previsto no paragrafo unico do art. 40, sem
apresentacdo de nova garantia apta a manter a seguranca inaugural do contrato; (Inciso
acrescido pela Lein®12.112, de 9/12/2009)

VIII - o término do prazo da locacao néo residencial, tendo sido proposta a agdo em
até 30 (trinta) dias do termo ou do cumprimento de notificagdo comunicando o intento de
retomada; (Inciso acrescido pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)

IX - a falta de pagamento de aluguel e acessodrios da locagdo no vencimento, estando
0 contrato desprovido de qualquer das garantias previstas no art. 37, por ndo ter sido contratada
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CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO

PL 693-B/1999



http://www2.camara.leg.br/legin/fed/lei/2009/lei-12112-9-dezembro-2009-596911-norma-pl.html
http://www2.camara.leg.br/legin/fed/lei/2009/lei-12112-9-dezembro-2009-596911-norma-pl.html
http://www2.camara.leg.br/legin/fed/lei/2009/lei-12112-9-dezembro-2009-596911-norma-pl.html
http://www2.camara.leg.br/legin/fed/lei/2009/lei-12112-9-dezembro-2009-596911-norma-pl.html

99

ou em caso de extingdo ou pedido de exoneragéo dela, independentemente de motivo. (Inciso
acrescido pela Lein®12.112, de 9/12/2009)

8 2° Qualquer que seja o fundamento da acdo dar-se-a ciéncia do pedido aos
sublocatarios, que poderdo intervir no processo como assistentes.

8 3° No caso do inciso IX do § 1° deste artigo, podera o locatario evitar a rescisao
da locacéo e elidir a liminar de desocupacao se, dentro dos 15 (quinze) dias concedidos para a
desocupacdo do imdvel e independentemente de calculo, efetuar depdsito judicial que
contemple a totalidade dos valores devidos, na forma prevista no inciso Il do art. 62. (Paragrafo
acrescido pela Lein®12.112, de 9/12/2009)

Art. 60. Nas ac¢des de despejo fundadas no inciso IV do art. 9, inciso IV do art. 47
e inciso Il do art. 53, a peticdo inicial devera ser instruida com prova da propriedade do imovel
ou do compromisso registrado.

Art. 61. Nas acOes fundadas no 8 2° do art. 46 e nos incisos 1l e IV do art. 47, se o locatario,
no prazo da contestacdo, manifestar sua concordancia com a desocupacdo do imovel, o juiz
acolhera o pedido fixando prazo de seis meses para a desocupa¢do, contados da citagdo,
impondo ao vencido a responsabilidade pelas custas e honorarios advocaticios de vinte por
cento sobre o valor dado a causa. Se a desocupacado ocorrer dentro do prazo fixado, o réu ficara
isento dessa responsabilidade; caso contrario, sera expedido mandado de despejo.

FIM DO DOCUMENTO
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