PARECER N° , DE 2011

Da COMISSAO DE CONSTITUICAO, JUSTICA E
CIDADANIA, em decisdo terminativa, sobre o
Projeto de Lei do Senado n° 29, de 2003, do Senador
Paulo Paim, que da nova redag¢do ao artigo 37 da
Lei n®8.245, de 18 de outubro de 1991.

RELATOR: Senador GIM ARGELLO

I - RELATORIO

Submete-se ao crivo desta Comissdao, em decisdo terminativa, o
Projeto de Lei do Senado (PLS) n® 29, de 2003, do Senador Paulo Paim, que
tem por objeto suprimir o inciso II do art. 37 da Lei n? 8.245, de 18 de
outubro de 1991 (Lei do Inquilinato), para extinguir a figura do fiador dos
contratos de locagdo de imoveis urbanos, como modalidade de garantia de
cumprimento oferecida pela Lei ao locador do imovel.

Pela redacao hoje vigente, assim dispde a Lei do Inquilinato:

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

I — caugido;

II — fianca;

IIT — seguro de fianca locaticia;

IV - cessdo fiduciaria de quotas de fundo de investimento

Pardgrafo tinico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma
das modalidades de garantia num mesmo contrato de locagao.

O art. 2° encerra a clausula de vigéncia imediata do projeto,
determinando, assim, que a Lei resultante da aprovacdo do projeto entre em
vigor na data de sua publicagdo; ao passo que o art. 32 da proposi¢ao traz a



cldusula de revogagdo, para suprimir do ordenamento juridico as normas
contrarias a nova disposi¢ao.

Na justificagdo, enfatiza o ilustre proponente que a validade da
alteracdo legislativa tem por fundamento as sérias dificuldades que o
pretendente a locagdo de um imovel residencial encontra quando lhe é
exigido um fiador proprietario. E quando o encontra, este, ao resolver
assumir o onus, o faz com receio e constrangimento. Dai a supressdo da
figura do fiador nas locacoes residenciais, mas permanecendo, como
garantia, a caugdo ou o seguro-fianca, jd previstos na legislagdo.

Nao foram apresentadas emendas ao projeto

II - ANALISE

Nos termos do art. 101, incisos I e II, alineas d e n, do Regimento
Interno do Senado Federal (RISF), cabe a esta Comissdao opinar sobre a
constitucionalidade, juridicidade e regimentalidade dos temas que lhe sdo
submetidos por despacho da Presidéncia ou consulta de qualquer comissdo,
bem como, no mérito, emitir parecer sobre matéria afeita ao direito civil e
inquilinato. De resto, o PLS n® 29, de 2003, do Senador Paulo Paim, ndo
apresenta vicio de regimentalidade.

Os requisitos formais e materiais de constitucionalidade, por sua
vez, sdo atendidos pelo projeto em analise, tendo em vista que compete
privativamente a Unido legislar sobre direito civil, a teor do disposto no art.
22, inciso I, da Constituicdo Federal (CF), bem como por ndo ter sido
deslustrada clausula pétrea alguma. Ademais, a matéria se insere no ambito
das atribui¢des do Congresso Nacional, de conformidade com o caput do art.
48 da Carta Magna, ndo havendo reserva tematica a respeito (CF, art. 61, §
1°). Assim, ndo se vislumbra obice algum quanto a constitucionalidade da
medida proposta.

Quanto ao mérito, em que pese a boa intengdo do proponente,
parece-nos que a iniciativa resultard em prejuizo para as partes envolvidas no
contrato de locagdao de imdveis urbanos, retirando-lhes uma das opgodes de
garantia da avenca, isto ¢, a fianga, justamente a menos onerosa
financeiramente, que, em ultima anélise, ¢ posta como saudavel garantia ao
cumprimento do contrato pela Lei do Inquilinato, capaz muito bem de ser
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posta de lado pelo mercado imobiliario, em face da existéncia de outras
modalidades de garantia como a caucao e a fianga bancaria.

Entretanto, assiste razdo ao proponente do PLS n® 29, de 2003,
quando alega que a exigéncia de fianca por parte dos locadores tem levado a
frequentes situacdes de constrangimento, ndo apenas por parte dos que
demandam a fianca a terceiros, mas também dos que a fornecem. Nao sdo
raros os casos de perdas de patrimonio pessoal por fiadores que, solidarios
com amigos e parentes, sdo instados a honrar dividas ndo satisfeitas pelos
afiancados. Por outro lado, as relagdes de proximidade pessoal sio muitas
vezes prejudicadas pela negativa da concessao das fiangas solicitadas, em face
dos elevados riscos envolvidos.

Como, afinal, deixar de prestar fianca locaticia ao irmao, a irma,
a mae, ao pai, ao tio ou ao primo que precisam do imdvel por ndo dispor de
moradia propria? Ora, o mercado imobilidrio ndo pode contar com a
armadilha legal, em desfavor do fiador incauto. Antes, deveriam o locador ou
o agente imobilidrio alertar os fiadores para os efeitos legais da fianga, na
hipdtese de inadimpléncia do locatario afiangado. Ndo ha noticia, porém, de
que seja feito esse alerta.

Fica evidente para nés, porém, que ha um erro de perspectiva ao
contraporem-se locadores e locatarios de imoveis urbanos. Esse erro tem sua
génese no proprio costume contratual de recorrer-se a pessoas fisicas, como
fiadores de imoveis, signatarios de contratos de locagdo, nao raro compelidos
pela necessidade de algum parente, em prejuizo das garantias que deveriam
ser oferecidas pelas instituigdes financeiras.

E em sua substincia que o PLS n°® 29, de 2003, enfrenta dura
controvérsia, o que explica a frequéncia com que a matéria tem sido objeto de
proposicdes semelhantes, submetidas a apreciacdo continua do Congresso
Nacional. Isso porque o mercado imobilidrio precisa fluir regularmente, em
subordinagdo a lei economica da oferta e da procura, e a certeza do
adimplemento da obrigacdo ¢ o alicerce sobre o qual se fundamenta os
contratos dessa natureza e motiva os novos empreendimentos imobiliarios.

Assim, € preciso que o imovel locado efetivamente provenha
renda e frutos a partir da ocupacdo que dele se espera, do contrario tera
havido enriquecimento sem causa do locatdrio, em detrimento do
investimento do locador na aquisi¢do do imoével submetido a locacdo, que
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ainda suporta os desgastes do prédio, a exigir continuas obras de conservagao
que representam constantes gastos financeiros.

Porém, ¢ necessario que se veja também a parte complementar
desse mercado, que sdo os locatdrios de imoveis. Por extensdo, veja-se
também o fiador locaticio, atual alicerce dos contratos imobiliarios. Se o
locatidrio ndo pagar o valor devido, paga-lo-4 o fiador, oferecendo-se ao
locador, dessa maneira, uma segunda oportunidade de recebimento do que lhe
¢ devido a titulo de aluguel.

A guisa de fecho, é preciso ter em mente que ndo ¢é possivel
extinguir pura e simplesmente a fianca dos contratos de loca¢do de imoveis
urbanos, sob pena de levar o mercado imobilidrio ao colapso, apesar das
agruras enfrentadas pelos fiadores, que aderiram espontaneamente aos
contratos locaticios em beneficio de terceiros.

III-VOTO

Diante de todo o exposto, manifestamo-nos pela REJEICAO do
PLS n° 29, de 2003.

Sala da Comissao,

, Presidente

, Relator
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