PROJETO DE LEI DO SENADO
N2 199, DE 2007

Altera a Lei n° 8.245, de 18 de outudro de 1991,
com a finalidade de extinguir a fianga como
modalidade de gurantia locaticia.

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art. 1° Os arts. 12, 22, 37, 40 ¢ 71 da Lei n°® 8.245, de 18 de
outubro de 1991, passam a vigorar com a seguinte redago:

Pardgrafo unico. Nas hipdteses previstas neste artigo, a sub-
rogagao sera comunicada por escrito ao locador, o qual tera o direito
de exigir o oferecimento de qualquer das garantias previstas nesta lei.

(NR)”

VII — pagar as taxas de administragio imobilidria, se houver, e
de intermediagOes, nestas compreendidas as despesas necessarias 2
aferi¢do da idoneidade do pretendente;

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

I — (revogado)



“Art. 40. O locador podera exigir a substituigio da modalidade
de garantia, nos seguintes casos:

I - (revogado)

T — (revogado)

III - (revogado)

IV — (revogado)

V — (revogado)

..................................................................................... (NR)”
ARt TL. i
V — (revogado)

VI - (revogado)
................................................................................... (NR)”

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

JUSTIFICACAO

A Lei do Inqulinato (Lei n° 8.245/91) permite ao locador exigir
garantias do locatario, como pactos acessorios a locagdo, que podem ser a
caugdo (garantia real, mediante a entrega de dinheiro ou de outros bens
movels ou imoveis disponiveis, do locatario ou de terceiros), a fianga, o
seguro de fiang¢a locaticia (garantias fidejussorias) e a cessdo fiduciaria de
quotas de fundo de investimento.

No caso da fianga, alguém (fiador) se obriga perante o credor a
pagar a divida do devedor (afiangado), caso este néo o faga.

Pois bem. Exceto nas raras hipoteses de fianga comercial ou
bancaria, em que hda um Onus consideravel para o locatario, trata-se de
contrato que tem por natureza a gratuidade, de maneira que, inexistindo
vantagem alguma para o fiador na prestagdo da fianga — muito pelo contrario,
somente riscos —, € comum que o locatario se veja na penosa e constrangedora
situagdo de nfio ter com quem contar para obter a exigida fianga, criando-se,
assim, incontaveis embaragos para quem, ndo podendo adyuinir um imovel
proprio, se utiliza da locagéo residencial para realizar o direito de moradia.



Desse modo, acreditamos que a fianga, nos contratos de locagdo
residencial, deve deixar de existir, razdo pela qual contamos com o apoio dos
ilustres pares para o aperfeigoamento e a aprovagio da presente matéria,

Sala das Sessdes, 19 de abril de 2007.

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

Dispde sobre as locagdes dos imdveis urbancs e os
procedimenios a efas pertinentes.

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

TITULO |
Da Locagdo
CAPITULO |
Disposigoes Gerais
SECAQ!

Da locacdo em geral

Art. 12. Em casos de zeparagaa de fata, separagda judicial, divéreio ou dissolucia da sociedade
concubindria, a locacdo prosseguira automaticamente com o cénjuge ou companheiro que
permanecer no imovel,

Paragrafo unico. Nas hipbteses previstas neste artigo, a sub - rogagéo serd comunicada por
escrito ao locador, o qual terd o direito de exigir, no prazo de trinta dias, a substituicio do fiador ou o
oferecimento de qualquer das garantias previstas nesta lei.



SEGCAQ IV
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 locagéo, o uso pacifico do imdvel locado;
Il - manter, durante a locagdo, a forma e o destino do imovel;
IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagéo;

V - foimecer av locatdrio, caso esle solicite, descrigdo minuciosa do estado do imével, guando de
sua entrega, com expressa referéncia aos eventuais defeitos existentes;

VI - fornecer ao locatario recibo discriminado das importéncias por este pagas, vedada a
quitac@c genérica;

VI - pagar as taxas de administragfo imobiliaria, se houver, e de intermediages, nestas
compreendidas as despesas necessérias a afericao da idoneidade do pretendente ou de seu fiador;

VIl - 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¢ao expressa em contrario no contrato:

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

X - pagar as despesas extraordindrias de condominio.

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

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

b} pintura das fachadas, empenas. pocos de aeragao e iluminagio, bem como das esquadrias
externas;

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

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

e) instalagao de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagdo, de
esporte e de lazer;

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

g) constituicdo de fundo de reserva.



SECAO VI
Das garantias locaticias

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

I - caugao;
Il - fianga;
lil - seguro de fianca locaticia,

IV - cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento. {incluido pela Lein? 11,196, de 2005)

Paragrafo tinico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma das medalidades de garantia
num mesmo contrato de locacéo.

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

| - morte do fiador;

It - augéncia, interdigan, faléncia ou insolvéncia do fiador, declaradags judiciaimante;

lIt - alienagao ou gravagdo de todos os bens imdveis do fiador ou sua mudanga de residéncia
sem comunicacdo ao locador,

IV - exoneragao do fiador;

V - prorrogacdo da locagao por prazo indeterminado, sendo a fianga ajustada por prazo certo;
V| - desaparecimento dos bens moveis;

VIl - desapropriagédo ou alienagé@o do imovel.

VIll - exoneracio de garantia constituida por quotas de fundo de investimento: (ncluido pela Lei
n2 11.196 _de 2005}

IX - liquidacdo ou encerramento do fundo de investimento de que trata o inciso IV do art. 37
desta Lei. (Incluido pela Lei n? 11.196, de 2005}




CAPITULO V

Da Agéo Renovatodria

Art. 71. Além dos demais requisitos exigidos no art. 282 do Cédigo de Processo Civil, a petigdo
inicial da acdo renovatdria devera ser instruida com:

| - prova do preenchimento dos requigitos dos incisos |, Il e lli do art. §1;

Il - prova do exato cumprimento do contrato em curso;

Il - prova da quitagdo dos impostos e taxas que incidiram sobre o imével e cujo pagamento lhe
incumbia;

IV - indicacdo clara e precisa das condigdes oferecidas para a renovagdo da locagéo;

V - indicagéo de fiador quando houver no contrato a renovar e, quando ndo for o mesmo, com
indicagao do nome ou denominacao completa, numero de sua inscricao no Ministério da Economia,
Fazenda e Planejamento, endereco e, tratando-se de pessoa natural, a nacionalidade, o estado civil,
a profissao e o numero da carteira de identidade, comprovando, em gualquer caso e desde logo, a
idoneidade financeira;

VI - prova de que o fiador do contrato ou o que o substituir na renovagédo aceita os encargos da
fianga, autorizado por seu cOnjuge, se casado for;

VIl - prova, quando for o caso, de ser cessionario ou sucessor, em virtude de titulo oponivet ao
proprietario.

Paragrafo unico. Proposta a agédo pelo sublocatario do imdvel ou de parte dele, serdo citados o
sublocador e o locador, como litisconsortes, salvo se, em virtude de lncagfo origindria ou renovada, o
sublocador dispuser de prazo que admita renovar a sublocagao; na primeira hipotese, procedente a
acdo, o proprietario ficara diretamente obrigado & renovacéo,

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

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

(A Comissdo de Constituigdo, Justica e Cidadania, em decisdo lerminaiva.,)

Publicado no Didrio do Senado Federal, de 20/04/2007.

Secretaria Especial de Editoragio e Publicagdes do Senado Federal - Brasilia — DF
(0S:11911/2007)
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