CAMARA DOS DEPUTADOS

*PROJETO DE LEI N.°9.134, DE 2017

(Do Sr. Franklin)

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

DESPACHO:

DEVIDO AO ARQUIVAMENTO DO PL 693/1999 NOS TERMOS DO ART.
105 DO RICD, DESAPENSE-SE DO PL 693/1999 O PL 7174/2014, O PL
7412/2014, O PL 7842/2017, O PL 9134/2017, O PL 5975/2019, O PL
5327/2020 E O PL 1340/2021, E, EM SEGUIDA, APENSE-OS AO PL
4353/2012.

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacao do Plenario

(*) Atualizado em 10/03/2023 em virtude de novo despacho.
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CAMARA DOS DEPUTADOS
Gabinete do Deputado Franklin - PP/MG

PROJETO DE LEI N° , DE 2017
(Do Sr. Franklin)

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

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

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

Art. 2° A Lei 8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispde sobre as
locacBes dos imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes, passa a
vigorar com as seguintes alteracdes:

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

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

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

| — Caucéo;
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Il — Seguro fianga;
[l — Titulo de Capitalizacao;

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

JUSTIFICACAO

Devido as inumeras dificuldades que o pretendente a locacdo de um
imoével residencial passa para encontrar um fiador proprietario quando € 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 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 dispbe sobre a impenhorabilidade do bem de familia, em seu art.
39, inciso VII, permite a penhora da Unica residéncia do fiador, se este tiver
concedido a fianca em contrato de locagdo. Trata-se de suprema injustica
(summum jus, summa injuria) praticada contra aquele que 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
prestacdo de fianca por parte de pessoas fisicas. Sendo assim propomos
modalidades que seja mais acessivel ao locatario e trazendo também mais
seguranca ao locador. Pois com as garantias que venho propor dara para ambos

uma seguranca maior € nao 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 Sessodes, em 21 de novembro de 2017.

DEP. FRANKLIN

PP/MG
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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°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

Secéo 111
Do aluguel

Art. 20. Salvo as hip6teses do art. 42 e da locacdo para temporada, o locador ndo
podera exigir o pagamento antecipado do aluguel.

Art. 21. O aluguel da sublocacdo ndo podera exceder o da locacdo; nas habitacbes
coletivas multifamiliares, a soma dos aluguéis ndo poderé 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 IV
Dos deveres do locador e do locatario

Art. 22. O locador é obrigado a:

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

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

I11 - manter, durante a locacao, a forma e o destino do imdvel;

IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagéo;

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 locatério recibo discriminado das importancias por este pagas,
vedada a quitacdo genérica;

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

VIII - pagar 0s impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro complementar contra
fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o imével, salvo disposi¢ao expressa em contrario
no contrato;
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IX - exibir ao locatario, quando solicitado, os comprovantes relativos as parcelas
que estejam sendo exigidas;

X - pagar as despesas extraordinarias de condominio.

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

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

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 previdencidrias pela dispensa de empregados,
ocorridas em data anterior ao inicio da locag&o;

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

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

g) constituicdo de fundo de reserva.

Art. 23. O 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 imdvel locado, quando outro local ndo 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 0 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 turbacées de terceiros;

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

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

VII - entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranca de tributos e
encargos condominiais, bem como qualquer 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 imdvel pelo locador ou por seu mandatéario, mediante
combinacdo prévia de dia e hora, bem como admitir que seja 0 mesmo visitado e examinado
por terceiros, na hipétese prevista no art. 27;

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

XI - pagar o prémio do seguro de fianca;

XII - pagar as despesas ordinarias de condominio.

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

a) salérios, encargos trabalhistas, contribuicdes previdenciarias e sociais dos
empregados do condominio;

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

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

d) manutencdo e conservacdo das instalagdes e equipamentos hidrulicos, elétricos,
mecanicos e de seguranca, de uso comum;
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e) manutencdo e conservagdo das instalagbes e equipamentos de uso comum
destinados a pratica 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;

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

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

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

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 fianca locaticia.

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

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

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

8 1° A caucdo em bens moveis deverd 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 a¢Bes 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.
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http://www2.camara.gov.br/internet/legislacao/legin.html/textos/visualizarTexto.html?ideNorma=539221&seqTexto=37301&PalavrasDestaque=
http://www2.camara.gov.br/internet/legislacao/legin.html/textos/visualizarTexto.html?ideNorma=539221&seqTexto=37301&PalavrasDestaque=

Faco saber que o PRESIDENTE DA REPUBLICA adotou a Medida Proviséria 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 execucdo civil,
fiscal, previdenciéria, 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 imdvel, no limite dos créditos e acréscimos constituidos em funcéo do respectivo
contrato;

Il - pelo credor da pensédo alimenticia, resguardados os direitos, sobre o bem, do
seu coproprietario que, com o devedor, integre unido estavel ou conjugal, observadas as
hipGteses 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¢6es devidas
em funcdo do imovel familiar;

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

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

VII - por obrigacéo decorrente de fianca concedida em contrato de locacao. (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.

§ 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 execuc¢do ou concurso, conforme a hipotese.

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

FIM DO DOCUMENTO
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