SENADO FEDERAL

PROJETO DE LEI DO SENADO
N° 329, DE 2004

Altera a Lei n2 8.245, de 18 de outubro
de 1991 - Lei do Inquilinato —, para extinguir
a fianca locaticia.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 12 Os arts. 12, 22 e 42 da Lei n® 8.245, de
18 de outubro de 1991 (Lei do Inquilinato), passam a
vigorar com as seguintes alteracoes:

Paragrafo unico. Nas hipo6teses previstas
neste artigo, a sub-rogacéo sera comunicada
por escrito ao locador, o qual tera o direito de
exigir, no prazo de trinta dias, o oferecimento
de qualquer das garantias previstas nesta Lei
ou o cumprimento do disposto no art. 42.

..................................................... (NR)”

VIl — pagar as taxas de administracao
imobiliaria, se houver, e de intermediagdes,
nestas compreendidas as despesas neces-
sarias a afericdo da idoneidade do preten-
dente;

“Art. 42. Nao estando a locacdo garantida
por qualquer das modalidades, o locador po-
dera exigir do locatario o pagamento de:

| — um més de aluguel antecipado; ou

Il — aluguel e encargos até o sexto dia
util do més vincendo. (NR)”

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

Art. 32 Revogam-se os arts. 37, inciso 1I; 40; 71,
incisos V e VI; e 82 da Lei n? 8.245, de 18 de outubro
de 1991.

Justificacéo

Com esta proposicao, pretende-se alterar a Lei do
Inquilinato com vistas a extincao do instituto da fianca
locaticia, que vem gerando muitos transtornos para o
fiador, o locador e o locatario.

O fiador, em caso de inadimpléncia, arca com a
responsabilidade de pagamento por outrem. O locador,
mesmo com a garantia da fianca, nem sempre rece-
be o aluguel. O locatario, no mais das vezes, sente-se
constrangido ao solicitar a alguém que o afiance, e a
pessoa solicitada a dar essa garantia pode sentir-se
pouco a vontade para negar a fianca. Muitas vezes,
inclusive em caso de transferéncia de municipio, é di-
ficil, mesmo para uma pessoa idénea, conseguir que
terceiros lhe afiancem onde nao é conhecida.

A alteracdo do art. 22, inciso VII, bem como a re-
vogacao dos arts. 37, inciso Il, 40, 71, incisos V e VI,
visam tao-somente adequar a redacéo desses dispo-
sitivos legais a proposta de extincao da figura do fia-
dor. No art. 42, que trata da locacdo sem a garantia da
caucao ou do seguro de fianca locaticia, foi introduzi-
da a exigéncia de pagamento de um més antecipado.
Estendemos essa regra contida no art. 42 a situacao
aventada no art. 12.

E de realcar que o art. 32, inciso VII, da Lei n®
8.009, de 29 de marco de 1990, que dispde sobre a
impenhorabilidade do bem de familia, excetua o fiador
da protecéo desse diploma legal, sempre em raz&o de
obrigacao decorrente de fianca locaticia. Assim, tal
responsabilidade representa um sério risco mesmo
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para a pessoa de boa-fé que, muitas vezes, ao tentar
ajudar um parente ou amigo, fica comprometida por
um deslize ou problema do outro e, em caso de nao
conseguir pagar o aluguel do imével sob fianga, pode
vir até a perder o seu bem. Quando o cidaddo comum é
fiador de um contrato de locagéao, ele abdica desavisa-
damente da protecao legal da referida Lei n® 8.245, de
1991. O presente projeto de lei revoga esse dispositivo
legal que incluiu o inciso VIl ao art. 3° da mencionada
Lei n® 8.009, de 1990.

Ante o exposto, a fim de evitar constrangimentos
e transtornos e porque, de fato, nem sempre a fianga
assegura o pagamento, apresentamos este projeto de
lei, para o qual conclamamos os ilustres pares para a
sua aprovacao.

Sala das Sessdes, 11 de novembro de 2004.
— Senador Alberto Silva.

LEGISLACAO CITADA

LEI N© 8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991

Dispbe sobre as locacoes dos imé6-
veis urbanos e os procedimentos a elas
pertinentes.

O Presidente Da Republica

Faco saber que o Congresso Nacional decreta e
eu sanciono a seguinte lei:

Art. 12. Em casos de separacao de fato, separagao
judicial, divorcio ou dissolugao da sociedade concubina-
ria, alocagdo prosseguird automaticamente com o com
cbnjuge ou companheiro que permanecer no imovel.

Paragrafo unico. Nas hipoteses previstas neste
artigo, a sub-rogacéo sera comunicada por escrito ao
locador, o qual tera o direito de exigir, no prazo de trin-
ta dias, a substituicdo do fiador ou o oferecimento de
qualquer das garantias previstas nesta lei.

SECAO IV
Dos Deveres do Locador e do Locatario

Art. 22. O locador é obrigado a:

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

Il — garantir, durante o tempo da locagéo, o uso
pacifico do imével locado;

IIl — manter, durante a locacgao, a forma e o des-
tino do imodvel;

IV — responder pelos vicios ou defeitos anterio-
res a locacao;

V —fornecer ao locatario, caso este solicite, des-
cricao minuciosa do estado do imdvel, quando de sua

entrega, com expressa referéncia aos eventuais de-
feitos existentes;

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

VIl — pagar as taxas de administragcao imobiliaria,
se houver, e de intermediacgdes, nestas compreendidas
as despesas necessadrias a afericao da idoneidade do
pretendente ou de seu fiador;

VIl — pagar os impostos e taxas, e ainda o pré-
mio de seguro complementar contra fogo, que incidam
ou venham a incidir sobre o imovel, salvo disposicéo
expressa em contrario no contrato;

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

X — pagar as despesas extraordindrias de con-
dominio.

Paragrafo unico. Por despesas extraordinarias
de condominio se entendem aquelas que nao se refi-
ram aos gastos rotineiros de manutengéo do edificio,
especialmente:

a) obras de reformas ou acréscimos que interes-
sem a estrutura integral do imovel;

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de
aeracao e iluminacéo, bem como das esquadrias ex-
ternas;

¢) obras destinadas a repor as condi¢des de ha-
bitabilidade do edificio;

d) indenizagdes trabalhistas e previdencidrias pela
dispensa de empregados, ocorridas em data anterior
ao inicio da locacgéo;

e) instalacdo de equipamento de seguranga e
de incéndio, de telefonia, de intercomunicacgéo, de
esporte e de lazer;

f) despesas de decoragéo e paisagismo nas par-
tes de uso comum;

g) constituicdo de fundo de reserva.

SECAO VI
Das Garantias Locaticias

Art. 37. No contrato de locacéo, pode o locador
exigir do locatario as seguintes modalidades de ga-
rantia:

| — caucgao;

II- fianca;

Il — seguro de fianga locaticia.

Paragrafo unico. E vedada, sob pena de nulidade,
mais de uma das modalidades de garantia num mesmo
contrato de locagéo.
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Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou a
substituicdo da modalidade de garantia, nos seguin-
tes casos:

| — morte do fiador;

Il — auséncia, interdicao, faléncia ou insolvéncia
do fiador, declaradas judicialmente;

[l — alienacdo ou gravacéo de todos os bens
imoveis do fiador ou sua mudanca de residéncia sem
comunicacao ao locador;

IV — exoneragéo do fiador;

V — prorrogacao da locagéo por prazo indetermi-
nado, sendo a fianga ajustada por prazo certo;

VI — desaparecimento dos bens moveis;

VIl — desapropriacédo ou alienac¢édo do imoével.

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

Art. 42. Nao estando a locacao 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.

Art. 71. Além dos demais requisitos exigidos no
Art. 282 do Cadigo de Processo Civil, a petigcao inicial
da acéo renovatdria devera ser instruida com:

| — prova do preenchimento dos requisitos dos
incisos I, Il e lll do art. 51;

Il — prova do exato cumprimento do contrato em
Curso;

[l — prova da quitacdo dos impostos e taxas
que incidiram sobre o imével e cujo pagamento lhe
incumbia;

IV —indicacao clara e precisa das condi¢des ofe-
recidas para a renovacao da locagéao;

V —indicagéo de fiador quando houver no contrato
a renovar e, quando nao for o mesmo, com indicagéo
do nome ou denominag¢do completa, numero de sua
inscricdo no Ministério da Economia, Fazenda e Pla-
nejamento, endereco e, tratando-se de pessoa natural,
a nacionalidade, o estado civil, a profissao e o nimero
da carteira de identidade, comprovando, em qualquer
caso e desde logo, a idoneidade financeira;

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

VII — prova, quando for o caso, de ser cessio-
nario ou sucessor, em virtude de titulo oponivel ao
proprietario.

Paragrafo unico. Proposta a agao pelo sublocatario
do imoével ou de parte dele, serao citados o sublocador
e o locador, como litisconsortes, salvo se, em virtude
de locagéo originaria ou renovada, o sublocador dis-
puser de prazo que admita renovar a sublocagéo; na
primeira hipétese, procedente a acdo, o proprietario
ficara diretamente obrigado a renovacgéo.

Art. 82. O art. 32 da Lei n® 8.009, de 29 de mar-
co de 1990, passa a vigorar acrescido do seguinte
inciso VII:

VIl — por obrigacao decorrente de fianga conce-
dida em contrato de locacéo.

(A Comissédo de Constituicdo, Justica e
Cidadania — decisao terminativa.)
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