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PARECER DA
COMISSAU DE DESENVOLVIMENTO URBANO E INTERIOR

I-RELATGRIO

Examina-se, nos autos.vproposiqio de iniciativa do

" ilustre Deputado Paulo Bernardo, determinanao que o pa

gamento do Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU ,
nas locagdes resiaenciais, & obrigagdo do locador, sendo
nula de pleno direito qualquer clausula contratual gue

transfira wssa obrigagdo ao locatdrio.

Verifica-se, do processado, que foi acolhida su
gestdo formulada peio combativo Deputado Aloizio Marca
dante, Relator na Comissao de Finangas e Tributagio ,
no sentido de ser apensado ao presente o Projeto de
Lei n? 3 600, de 1993, de iniciativa do digno Deputado
Paulo Delgado, que cuida de matéria correlata, havendo

o assunto sido redistribuido a este orgao técnico.
Cabe, a gora, a esta Comissdo, pronunciar-se 1}
bre a-espécie, em consonancia com os termos regimentair

pertinentes.

E o relatério.

11 - VOTO DO RELATOR

Tradicionalmghf&.'aﬁ ﬁqsso Pais, nas locagoes re

sidenciais e comerciais, 91zﬁq§'do,paga@ento do 12?0'4;3 N

Imposto Preaiai e Territorial Urbano & cometido ao loca
tario, configurando clausula quéAconsta de:Qodos os
contratos de locagado.

Determinar-se o contrdrio seria invadir a esfera
contrutdal, pois a decisdo sobre quem paga o referido
tributo deve ser assumida pelas partes interessadas ,

no caso, locador e locatdrio.



17

Além disso, a medidavalvifrada consubstancia, a
nosso vef, um risco concreto de agravamento da  crise
da questdo habitacional no Pais e da construgaoc civil,
aomentando o nimero dos "sem-teto" e dos operdrios de-
mitidos nas obras de construgao de imdveis residenciais,
porque, temos convicgao, diminuira substancialmente ,a
oferta de casas e apartamentos, eis que Seus proprietd-
rics sentir-se-ao pfejudicadoé se sobreAeles recair [}

onus do recolhimento do IPTU.

As mesmas razoes,a hossq vgf,'regaem sobre a
emenda oferecida pelo ilus:ire Deputado CARLOS NELSON,as

sim como sobre o Projeto-d~ Lei n9 3 600, de 1993.

Nestad conformidade, nosso voto & pela rejeigao dos
Projetos de Lea n®s. 2 503, de 1992, 3 600, ae 1993 e
pela emenda oferecida ao primeiro. N
E nosso voto, sub cen$ura.

Sala da"'Comisss.o, acs 29 de’ outubro de 1993.

Ty

Deput CA CORREA

Relator

“II - PARECER DA COMISSAO

A Comiss3o de Desenvolvimento Urbano e Interior, em reunido orqinéria
realizada hoje, REJEITOU, contra o voto do Deputado Nilmario Miranda, o Projeto de
Lei n° 2.503/92, o Projeto de Lei n® 3.600/93 - apensado ao primeiro - ¢ a emenda
apresentada na Comissao, nos termos do Parecer do Relator. '

Estiveram presentes os Senhores Deputados: Marcelino Romano
Machado - Presidente; Jodo Rodolfo, Nilmario Miranda e Maria Luiza 'Fontenele -
Vice-presidentes; Helvécio Castello? Wiison' Cunha, Armando Pinheiro, Felipe Mendes,
César Bandeira, George Takimoto, Nelson Bornier, Jorge Khoury, Ricardo Correa,
Pedro Irujo, Hilario Coimbra, Carlos Nelson e Carlos Santana.

Salé dé C'ornvtsséAo,”erh Oé de dezembro de 19893

< - \

SN

Retator



COMISSAO DE DEFESA DO CONSUMIDOR, MEIO AMBIENTE E MINORIAS —
TERMO DE RECEBIMENTO DE EMENDAS

PROJETO DE LEI N° 2.503-A/92

Nos termos do Art. 119, caput, I, do Regi

X ) . , . L gimento Intemo da
Céamara dos'DeputadOS‘, o Sr. Presidente da Comissio determinou a abertura e divulgacio na
ordem do Dia das Comlssée;. Prazo para recebimento de emendas( 5 Sessdes ), no periodo de
30/03/95a 07/04 /95. Findo o prazo de cinco sessdes, no foram recebidas emendas.

Sala da Comissdo, em 07 de abril de 1995.
-
febe

Aurenilton Araruna de Almeida
Sedretario

PARECER DA |
COM_ISSA- O DE DEFESA DO CONSUMIDOR, MEIO AMBIENTE E MINORIAS

I- RELATORIO

Inicialmente o projeto em pauta, trazendo apenso o PL
n’ 3.600/93, foi apreciado pela Comissio de Desenvolvimento Urbano e
Interior, onde recebeu uma emenda, sendo rejeitado, da mesma forma que a
emenda e o PL n° 3.600/93.

Posteriormente, foi encaminhado a apreciagio desta
Comiss3o, onde Ihe foram apensados os PLs n° 165/95 e n’ 64/95.

Cabe a esta Comissdo, na forma regimental, manifestar-se
“sobre os PLs n” 2.503-A/92; n® 3.600/93; n® 165/95 e; n° 64/95.

O Projeto de Lei n® 2.503-A/92 e os que lhe foram
apensados visam alterar o disciplinamento da locagio de imoveis urbanos,
definido na Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conhecida como Lei do
Inquilinato.

O PL n® 2.503-A/92 objetiva impedir que, através de
disposi¢io contratual, seja transferida do locador para o locatario a obrigagdo

de pagar o Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial Urbana - IPTU, nas
locagdes residenciais. : '



O PL n°3.600/93 vai além e acrescenta a0 PL
n’ 2.503-A/92 o impedimento de transferir para o locataric o pagamento de
todos os impostos e taxas incidentes sobre o imével, bem como o seguro
complementar contra fogo, nas locagdes residenciais.

O PL n° 165/95 pretende o mesmo que o PL n° 3.600/93,
Poré~ ao ndo restmngir explicitamente sua abrangéncia as locagdes
residernciais, alcanga também as locagdes ndo residenciais.

Ja o PL #° 64/95 pretende alterar outro aspecto da lei do
inquilinato. Busca proporcionar mais seguranga ao inquilino quanto as
condigdes de conservagio e ao estado das instalagdes do imovel,
concedendo-the um prazo de 90 (noventa) dias para denunciar o contrato de
locagdo, no caso de o imédvel ter defeitos ndo perceptiveis de imediato.

II - VOTO DO RELATOR

A Lei do Inquilinato, em seu art. 22, inciso VIII, definiu
como obrigagdo do locador o pagamento do IPTU, das taxas e do seguro
complementar contra fogo incidentes sobre o imovel, salvo disposigdo
contratual em contrario.

Evidentemnente, o legislador pretendeu com sua ressalva
abrigar algumas excegdes. Todavia, sabemos que, hoje em dia, o locatario que
ndo concordar em pagar todos esses encargos nio conseguird alugar um
imével. Em outras palavras, o que era para ser excegio, tornou-se, na pratica,
uma regra inflexivel: o inquilino é quem tem obngagdo de pagar os impostos,
taxas, e prémios de seguro relativos a um imével que ndo lhe pertence.

No que diz respeito aos PLs n’ 2.503-A/92,
n’ 3.600/93 e n° 165/95, é nosso entendimento que o Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana - IPTU, como o nome indica, ¢ um

imposto sobre a propriedade, ¢ acha-se disciplinado no Capitulo III, do
Cédigo Trbutario Nacinal, o qual trata dos "IMPOSTOS SOBRE O
PATRIMONIO E A RENDA". Assim, para nos, ¢ de uma clareza meridiana
que o [PTU é um imposto que incide sobre a propriedade e o patrimdnio,
devendo, portanto, ser pago pelo locador, ja que o tipo de imdvel em questdo é
uma propriedade predial ou territorial urbana que integra seu patrimdnio.

Entendemos que também as taxas devem ser pagas pelo
locador, pois elas tém como fato gerador os servigos prestados pelas entidades
tributantes. Esses servigos, via de regra, valorizam o imdvel objeto da locagdo,
e consequentemente aumentam o valor do seu aluguel, beneficiando o locador.

Igualmente, o seguro contra fogo deve ser pago pelo
locador, pois o mesmo destina-se unica e exclusivamente a proteger seu
patriménio.
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Entretanto, cumpre ressaltar que a locagdo residencial
tem caracteristicas bastante diferenciadas. da locagdo ndo residencial. A
primeira destina-se a prover uma moradia para abﬁgar uma familia e tem uma
fungio social relevante. Enquanto que a segunda destina-se a possibilitar o
desenvolvimento de uma atividade econdmica lucrativa, que devera ser capaz
de suportar os custos dos impostos, taxas e seguros relativos ao imove! que
utiliza.

Devido a essa fundamental diferenca entre as duas
espécies de locaqléo.'estamos convictos de-que.o ideal é que a lei as trate de
forma diferenciada. Portanto, nosso. entendimenfo- ¢ que, na locagao
residencial, o inquilino ndo seja onerado com despesas de impostos, taxas e
seguros, que originalmente, sem duvida nenhuma, sio de responsabilidade do
locador. Ji na locagdo ndo residencial, propugnamos que seja permitido a
locador e locatario negociarem e expressarem em’ ¢ontrato ‘a quem cabera o
pagamentos desses encargos.

‘Quanto ao PL n° 64/95, estamos convencidos de que ele
trard mais equilibrio e transparéncia as relagdes entre. locador e locatario, pois
concede- prazo para que o locatario. desista -da locagdo se-o imovel tiver
defeitos imperceptiveis de imediato:

Pelas razdes expostas acima, somos pela rejeigdo do
Projeto de Lei n° 2.503-A, de 1992, e do Projeto de Lei n’ 3.600, de 1993
Somos pela aprovagio do Projeto'de Léi n’ 64, de 1995, e pela aprovagdo do
Projeto.de Lei n® 165, de 1995,.com a emenda anexa. .

Sala da Comisséo, em gde 0{5 de 1995.

EMENDA MODIFICATIVA
OFERECIDA PELO RELATOR

Dé-se ao art. 1° do projeto a seguinte redagdo:

"Ant. 1° O inciso VIIL, do art. 22, da Lei n’ 8.245, de 18
de outubro de 1991, passa a vigorar com a seguinte redagao:

VIII - pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio
de seguro complementar contra fogo, que incidam ou
venham a incidir sobre o imovel, vedada qualquer
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disposicio contratual ou extracontratual em contririo,
salvo na locagio ndo residencial.

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

[II -PARECER DA COMISSAO

A Comissio de Defesa do Consumidor, Meio Ambiente ¢ Minorias, em
reuniZo ordiniria realizada, hoje, rejeitou. unanimcmentq’. o Projeto de Lei n® 2.503-A92 ¢
de n® 3.600/93, apensado, e aprovou os Projetos de Lein®s 165/95 ¢ 64/95, apensados, com
emenda . nos termasdo parecer do relator. Os Deputados Gilney Viana e Celso Russdmanno
apresentaram voto em separado, concordando com o relator.

Estiveram presentes os Senhores Depulldos Samey Fi Filho, Presidente, Cdlo
Russomanno ¢ Maria Valaddo, Vice-Presidentes. Darci Coelho, Salomiio Cruz, Vilson
Santini, Freire Junior, Wilson Branco. Vanessa Felippe. Agnaldo Timéteo, Fermando
Gabeira, Gilney Viana, Sérgio Carneiro. Gervasio Oliveira, Ricardo Barros, José Coimbra,
Marcos Lima, Inicio Arruda, Nelson Otoch, Zulaié Cobra, Domingos Dutra, Ivan Valente,
Itamar Serpa e Elton Rohnelt.

Sala da Comiss3o, em 3| de agosto de 1995.

EMENDA ADOTADA - CDCMAM
Dé-se a0 artigo 1° do projeto a seguinte redaclo:

Art.1° O inciso VIIL, do art. 22 da Lei n® 8.245, de 18 de outudro
de 1991, passa a vigorar com a seguinte redacio:



VIII - pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de
seguro compelmentar contra fogo. que incidam ou venham a incidir sobre o imével, vedada
qualquer disposi¢do contratual ou extracontratual em contrario, salvo na locaglo .nio
residencial.

VOTO EM SEPARADO DO DEP. GILNEY VIANA

Os projetos em apreciagéo tratam de regular. sobretudo, os aspectos relativos
a responsabilidades. direitos e deveves. de locadores e locatarios, em Gltima
instancia aprimorando a Lei n® 8.245 de 18.10.91. Lei do Inquilinato.

Atribuem ao Locador a responsabilidade intransferivel pelos onus dos
pagamentos de impostos inerentes ao tinovel locado de natureza residencial,
além das despesas com seguros e acessorios. Estabelece também a
obrigatoriedade de inser¢do no contrato de clausula descritiva das condigdes
~_ do imdvel, assegurando em seguida o direito de rescisdo do contrato locaticio
por parte do locatario em caso de desacordo com as condigdes de
habitabilidade e da descrigdo referida. desobrigando o mesmo do pagamento
da multa correspondente a rescisdo atemporal.

"Diante da unportancia dos aspectos que tratam os PLs. além do fato do
apensamento dos varios Projetos, solicitamos vista dos inesmnos objetivando
uima apreciagdo mais contida e expressarmos opiniao com maior seguranga.

Em apreciagav. destacamos que as relagoes de consumo. no caso se enquadra
as relagdes de locagdo, devem estar orientadas pela Politica Nacional de
Relagdes de Consumno, expressada no Codigo de Defesa do Consumidor, Lei
n° 8.078 de 11.09.90. Como tal, define o Codigo que a Politica referida
objetiva o atendimento das necessidades dos consumidores, o respeito a sua
dignidade, saide e seguranga, a protegio de seus interesses econdmicos, a
melhoria da sua qualidade de vida. bem como a transferéncia ¢ harmonia das
relagdes de consumno.

Nos parece que estes principios caracterizam os PLs em gpreciagdo pela
natureza e pelos motivos que os justificam.

Destacamos pois. ao atribuir exclusivamente ao locador residencial os
encargos referidos adequa a Legislagdo em vigor, na medida que séo encargos
de natureza patrimonial. Atribuir ao locatario tais encargos é transferir
indevidamente o 6nus da propriedade. que é propria do locador. Portanto,
justifica-se a aprovagio dos Projetos em tela. , e T
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Acertado também o destaque do Exmo. Sr. Relator as locagdes de carater ndo
residenciais. na medida em que se alteram as relagdes, que embora de
consumo se caracterizariam por relagdes de natureza direta ou indiretamente
comercial, envolvendo compensagdes e negociagdes em bases diferenciadas e
igualitdrias entre locador e locatario.

Por outro lado, historicamente sdo grandes e recorrentes os conflitos
estabelecidos entre locadores e locatarios. Dentre os motivos que tém
provocado tais conflitos, destacainos a indefinigio da responsabilidade pelos
encargos acessorios. conforine se dispoe na atual Lei do Inquilinato. Por
conseguinte, definir a exclusividade ao locador pela responsabilidade dos
onus pelos encargos acessdrios a locagao como referido. assegura a harmonia
entre as partes.

Por outro lado, os encargos referidos. emn geral tem incidéncia anual. Ora séo
dispendidos de uma unica vez. ora parceladamente. A atual condigio, onde a
maioria dos contratos atribui a responsabilidade pelos encargos referidos,
acaba por cometer injustigas ou cobrangas em duplicidade. E recorrente o
contrato locaticio ser rescindido no decover do ano. e nao obstante, por
inobservancia ou por coer¢io contratual. o inquilino ¢ levado a pagar o valor
dos encargos integralinente. Ndo raro. emn caso de duas ou mais locagdes
anuais, se cobra o valor integral do IPTU de todos os inquilinos. Na medida
emn que se atribm a responsabilidade de tais encargos exclusivamente ao
locador sana-se estas iregularidades.

Por estes motivos e entendendo que os objetivos expressados nos PLs n®
'2.503°A dé 1992 ¢ 3.600 de 1993 estido devidaimente contemplados na emenda
modificativa proposta pelo Exm® Sr. Relator VOTAMOS PELA
APROVACAO DO RELATORIO E DO VOTO DO RELATOR.

Sala das Comlssoes 17 de ag,osto de 1995

Vep Gilney \/lana

R  PTMT

VOTO EM SEPARADO DO DEP. CELSO RUSSOMANNO

Na reunido do dia 9 p.p. durante apreciagio
do Pro;eto de- Le1 2.503-A/92 e apensos, solicitei vistas com o obje
tivo de analisar mais a fundo-a matéria-em pauta. -

Diante da excelente explanagio do nobre depu
tado Valdlr Colato, designado relator, voto pela aprovacao do seu
parecer, com.a emenda ora proposta.

sala da Comissdo, em 7Vde 5\\vLFO de 1995.

5

;

e

B q@ch’o CELSO RUSSOMANNO

~
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COMISSAO DE CONSTITUIGAO E JUSTICA E DE REDACAO

TERMO DE RECEBIMENTO DE EMENDAS
PROJETO DE LEIN° 2-503-a/92

Nos termos do art. 119, caput, I do Regimento Interno da
Cémara dos Deputados, alterado pelo art. 1°, I, da Resolugdo n° 10/91, o Senhor
Presidente determinou a abertura - e divulgagdo na Ordem do Dia das Comiss3es - de
prazo para apresentacdo de emendas a partirde 11 / 19 /95 |, por cinco sessdes.
Esgotado o prazo, ndo foram recebidas emendas ao projeto.

Sala da Comissdo, em 23 de outubro de 1995.

SERGIO SAMPAIO ¢
f’/ Secret4rio

IRAS DE ALMEIDA

PARECER DA

COMISSAO DE CONSTITUICAO E JUSTICA E DE REDACAO

1 - RELATORIO

Nos termos do projeto de lei do nobre Deputado Paulo Barnardo, o
pagamento do IPTU, nas locagdes residenciais, torna-se obrigag@o intransferivel do locador.
Em sua justifica¢do, o ilustre Autor sublinha ser tal imposto incidente sobre o patriménio
imobolidrio, ndo cabendo, portanto, sc repasse para o locatario. Lembra, ainda, que este
ultimo, na pratica, acaba sendo compelido ao pagamento do tributo, caso contrario, ndo

consegue a locagdo do imdvel.
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O PL n° 3.600/93, de autoria do ilustre Deputado Paulo.Delgado, ¢
praticamente idéntico ao PL n°® 2.503/92, com a unica diferenga de que ndo distingue entre
locagGes residenciais e ndo residenciais.

O PL n° 165/95, autor o ilustre Deputado Paulo Paim, igualmente trata
de conferir ao locador o pagamento do IPTU, vedando qualquer disposi¢do contratual ou
extracontratual em contrario. |

O PL n° 64/95, de autoria do ilustre Deputado Zaire Rezende, também
procura alterar e; lei locaticia, porém enfoca outro aspecto, determinando que o locador fica
obrigado a declarar, no contrato, as condigdes de conservagdo e o estado das instalagdes e
equipamentos do imodvel; garantindo ainda ao locatario o direito de, em noventa dias,
denunciar a locagdo, dispensando de multa, se verificar que as coﬁdiqées do imével eram
diferentes. A inclusa justificagdo assinala que o projeto tem por objetivo assegurar ao
locatario o direito de verificar cuidadosamente as condigGes do imovel tomado em locag3o.

As proposi¢des relatadas foram apreciadas pela D. Comissdo de Defesa do
Consumidor, Meio Ambiente e Minorias, que rejeitou os PLs n° 2.503/92 e 3.600/93, e
aprovou o PL n° 165/95 (com emenda) € o PL n°® 64/95.

E o relatorio.
II - VOTO DO RELATOR

Os quatro projetos de lei ora sob analise ndo apresentam obices quanto
a constitucionalidade (competéncia legislativa da Unido, atribui¢do do Congresso Nacional,

legitimidade de iniciativa e elaborag@o de lei ordinaria) e a juridicidade. As técnicas
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legislativas apresentadas sdo igualmente satisfatorias. A emenda oferecida pela Comissdo de
defesa do Consumidor, Meio Ambiente € Minorias € constitucional, juridica e tem boa
técnica legislativa.

No mérito, passamos a analisar, inicialmente, os Projetos de Lei n°s
2.503/92, 3.600/93 e 165/95, que cuidam da questdo do IPTU.

Entendemos que, de fato, tal pagamento deve ser suportado pelo

locador, nas locag¢des para fins residenciais. Trata-se de tributo incidente sobre o imdvel , a

ser recolhido, portanto, por seu proprietario. A brecha existente na lei ("salvo disposi¢do
expressa em contrario no contrato") tornou-se regra regra € nao mais exce¢do. Nas locagdes
ndo residenciais, de cunho social relevante porém menos acentuado, pode-se permitir seja ©
pagamento do IPTU ajustado de acordo com a vontade das partes.

Quanto ao PL n°® 64/95, ha de ser rejeitado, porque a legislagdo em
vigor ja atende, € de melhor forma, o pretendido pelo ilustre Autor da proposi¢do. Com
efeito, dispde a Lei 8.245, que o locador é obrigado a fornacer ao locatario, caso este solicite
(art 22, inciso V), descri¢do minuciosa do estado do 1m0ve] quando de sua entrega com
expressa referéncia-aos eventuais defeitos existentes. Por outro lado, o inciso IV do mesmo
art. 22, reza ser Qbﬁgacﬁo do locador, igualmente, ‘responder pelos vicios o_u'“ defeitos
anteriores ,a‘l-locaca"lo. - o

Assim, parece-nos que o pro;eto melhor ‘elaborado’é o de n° 165/95, na
forma da emanda adotada pela Comlssao de Defesa do Con;umldor Melo Amblente‘ e
Minorias, como vai transcrita em anexo.

O voto, destarte, ¢ pela constitucionalidade, juridicidade e adequada

técnica legislativa dos PLs n® 2.503/92, 3.600/93, 165/95 € 64/95, e da emenda oferecida peia
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Comissdo de Defesa do Consumidor, Meio Ambiente € Minorias. No mérito, votamos pela

rejei¢do dos PLs n® 2.503/92, 3.600/93 € 64/95, e pela aprovagdo do PL 165/95, na forma da

emenda adotada pela Comissdo de Defesa do Consumidor, Meio Ambiente e Iviizorias. |
97 o ,
Sala da Comissdo, . é W U;A/CQCI/O Y /[

U T

DEPUTADO ALMINO AFFONSO

RELATOR

III - PARECER DA COMISSAO

A Comissdo de Constituigdo e Justlga e . de
Redagdo, em reuniso ordindria realizada hoje, opinou “unani-
memente pela constitucionalidade, juridicidade, 'técnica .le-=.

gislativa e, no mérito, pela reJelgéo do Projeto de Lel ne

2.503-B/92, dos de n@9s 3. 600/93 e 64/95, apensados; e, no mé '
rito, pela aprovagdo do de n@ 165/95 apensado, e da  emenda'.

da Comiss3o de Defesa do Consumldor, Meio Amblente e Minori-

as, nos termos do paxecer do Relator, Deputado Almino Affon-
! .

So.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:

Aloysio Nunes Ferreira - Presidente, Vicente
Arruda - Vice-Presidente, Antdénio dos Santos, Benedito de

Lira, Ciro Nogueira, Paes Landim, Régis de'OliVeira,‘ Vilmar
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Rocha, De Velasco, Gilvan™freire, Ivandro Cunha Lima, José
Luiz Clerot, Udson Bandeira, Adhemar de Barros Filho, Adyl-
son Motta, Alzira Ewerton, Darci Coelho, Gerson Peres, Jar-
bas Lima, José Rezende, Prisco Viana, Almino Affonso, Danilo
de Castro, Edson Silva, José Genoino, Marcelo Deda, Milton
Temer, Enio Bacci, Aldo Arantes, Magno Bacelar, Philemon
Rodrigues, Fernando Diniz, Luis Barbosa e Nilson Gibson.

Sala da Comissd@o, em 19 de novembro de 1996

m{é%

OYSIO NUN
A Presidente

Deputado
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