PROJETO DE LEI DO SENADO
N° 284, DE 2007

Altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991,
para obrigar o locador a comunicar, aos fiadores
do inquilino, a inadimpléncia deste, bem como
limitar, nos contratos de locacfio, o prazo da
fianga, quando este ndo tenha sido expressamente
ajustado.

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art. 1° O art. 22 da Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa
a vigorar acrescido do inciso XI:

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

XI — levar ao conhecimento dos fiadores o surgimento de
qualquer violagdo dos encargos da locagdo, legal ou contratualmente
exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o décimo dia util
do més seguinte, por meio de carta registrada.

Art. 2° O art. 39 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa
a vigorar com a seguinte redac3io:

“Art. 39. Exceto a fianga, que se limita ao periodo
originalmente contratado, as garantias da locagio se estendem até a
efetiva devolugdo do imével, salvo disposicio contratual em
contrario. (NR)”



Art. 3° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicac3o.
JUSTIFICACAO

Esta proposi¢do visa alterar a Lei n® 8.245, de 18 de outubro de
1991, que dispde sobre as locagdes dos imoveis urbanos e os procedimentos a
elas pertinentes (Lel do Inquilinato), para incentivar o crescimento do setor
imobilidrio no Pais.

Devido aos freqlientes casos de inadimpléncia no pagamento de
aluguéis e encargos, a clausula de fianga nos contratos de locagdo de imoveis
urbanos vem sendo objeto de preocupacdo cada vez maior da doutrina e da
jurisprudéncia de nossos tribunais.

Em regra, o prazo da fianga estipulada em tais contratos decorre
da norma prevista no art. 39 da Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991,
segundo o qual a fianga deve manter o fiador atrelado ao contrato de locag@o,
caso o inquilino, apés o vencimento do ajuste, continue a residir no imovel
alugado, por mais de trinta dias, sem oposi¢do do locador (neste caso, o § 1°
do art. 46 da Lei do Inquilinato presume que houve a prorrogacdo do contrato
de locagdo por prazo indeterminado, mantidas as demais cliusulas e
condigdes inicialmente fixadas).

A Lei do Inquilinato prevé também a possibilidade de ajuste da
fianga por prazo certo. Note-se que o art. 39 da lei estabelece que as garantias
da locagdo se estendem até a devolugdo das chaves, salvo disposicio
contratual em contrario. Dessa forma, se, no contrato de locacdo, for
ajustada fianca por prazo certo, ficard valendo tal ajuste.

Em consonancia com o art. 39, dispde o art. 40, inciso V, da Lei
do Inguilinato que ao locador é permitido exigir novo fiador do inquilino,
caso haja prorrogacio da locacdo por prazo indeterminado e a fianga tenha
sido inicialmente ajustada por prazo certo.



Conclui-se, enfim, que a lei é clara e apresenta interpretacio
univoca, no que se refere a cessagdo da responsabilidade do fiador: sera no
vencimento do prazo originalmente estipulado para o contrato de locagdo,
caso tenha sido esse o ajuste; ou sera no instante da entrega das chaves as
maos do locador, caso assim se tenha convencionado ou, simplesmente, caso
o contrato s€ja omisso sobre o assunto.

E, de fato, até 2 de outubro de 1998 — data de publicagdo da
Simula n°® 214 do Superior Tribunal de Justiga (STI) —, os tribunais
entendiam, de forma pacifica, por forga dos arts. 39 e 40, V, da Lei do
Inquilinato, que a responsabilidade dos tiadores se estendia até a efetiva
devolugio do imével locado, com a entrega das chaves as maos do locador. O
inquilino que continuasse a residir no imével por mais de trinta dias, sem
oposi¢do do locador, apesar do vencimento do contrato de locagdo, tinha
direito, até entdo, 4 prorrogacdo do aluguel por tempo indeterminado,
mantendo as modalidades de garantia da locagio, em especial, a fianga.

A Sumula n° 214 do STJ adveio, com o seguinte teor:

QO fiador ndo responde por obrigagOes resultantes de aditamento ao
qual ndo anutu.

Por conseguinte, desde a edigdo da sumula, o STJ tem limitado o
alcance da garantia graciosa, determinando que o fiador n3c € mais
responsavel pelos aluguéis e demais encargos da locagdo, vencidos apds a
prorrogac¢do do contrato, sem a sva anuéncia.

Com efeito, dar continuidadc & fianga ou ampliar a cxtensédo dela,
sem expressa declaragdo de vontade do fiador, € ofender a interpretagdo
restritiva, exigida pela lei, que as garantias graciosas devem ter (Lei n°

10.406, de 10 de janeiro de 2002 — Cddigo Civil, art. 819).

Uma alteragio simples no art. 39 da Lei do Inquilinato bastara
para harmonizar a legislagdo com o entendimento do STJ.



Outrossim, a sistematica atual da Lei do Inquilinato dispensa do
fiador a comunicacio da mora do inquilino. E comum que os fiadores
somente saibam da existéncia da divida, decorrente do inadimplemento da
obrigagao, ao serem citados pela Justiga, para pagar o debito, em 24 horas,
1sto ¢, ap0s a propositura da a¢do de execucdo pelo locador.

Independentemente da condi¢io que o fiador ostente — 1doneo ou
nao —, este deveria ser informado a respeito do inadimplemento contratual do
inquilino afiangado, o que poderia ser feito por meio de carta registrada.

Dai a inser¢do de um inciso XI no art. 22 da Lei do Inquilinato: a
comunicagdo da inadimpléncia ao fiador permitira que ele pague os débitos
atrasados do inquilino, antes do incremento da divida pelos encargos
decorrentes do inadimplemento (multa, juros moratérios, corregdo monetaria,
etc.), evitando a inclusdo do seu nome no servico de protecao ao crédito e a
agiio de execucio na Justiga.

Pclas razdcs cxpendidas, cremos poder contar com amplo apoio
dos ilustres Pares para a aprovac¢ao deste projeto de lei, com o que estaremos
balizando, no Pais, de modo mais equanime, as relagdes juridicas entre
locadores e inquilinos de iméveis urbanos.

Sala das Sessdes, 29 de maio de 2007.




LEGISLACAO CITADA

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

Dispde sobre as locacdes dos imoveis
urbancs e os procedimentos a elas
pertinentes.

SECAQ 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 locagao, o uso pacifico do imével locado;

Il - manter, durante a locagio, a forma e o destino do imével;

IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagao;,

V - fomecer ao locatério, caso este solicite, descricdo minuciosa do estado do

imovel, quando de sua entrega, com expressa referéncia aos eventuais defeitos
existentes:

V1 - fornecer ao locatario recibo discriminado das importdncias por este
pagas, vedada a quitagao genérica;

Vil - pagar as taxas de administragdo imobiliaria, se houver, e de

intermediag¢des, nestas compreendidas as despesas necessarias a afericdo da
idoneidade do pretendente ou de seu fiador;

VIl - pagar os impostos e taxas, e ainda ¢ prémio de seguro complementar
contra fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o0 imovel, salvo disposicao
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.

Paragrato unico. Por despesas extraordinarias 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. pogos de aeracdo e iluminagdo, bem
como das esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio;

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

e} Instalagdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicac¢éo, de espone e de lazer,;

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

g) constituigdo de fundo de reserva.

Art. 39. Salvo disposicdo contratual em contrario, qualquer das garantias da
locagao se estende até a efetiva devolugadeo do imovel.

Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou a substituicdo da modalidade de
garantia, nos seguintes casos:;

V - prorrogagao da locagdo por prazo indeterminado, sendo a fianga ajustada
por prazo certo;




CAPITULO Il
Das Disposigbes Especiais
SECAQ |
Da locacao residencial

Art. 46. Nas locagdes ajustadas por escrito e por prazo igual ou superior a
trinta meses, a resolugdo do contrato ocorrerd findo o prazo estipulado,
independentemente de notificagao ou aviso.

§ 12 Findo o prazo ajustado, se o locatario continuar na posse do imovel
alugado por mais de trinta dias sem oposicdo do locador, presumir - se - &
prorrogada a locacio por prazo indeterminado, mantidas as demais clausulas e
condi¢Bes do contrato.

§ 22 QOcorrendo a prorrogagdo, o locador poderd denunciar o contrato a
qualquer tempo, concedido o prazo de trinta dias para desocupagao.

LE!I N° 10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002.

AL L Al AL L e e e e e

Institui o Codigo Civil.

Art. 819. A fianga dar-se-a por escrito, e ndo admite interpretagdo extensiva.

(A Comissdo de Constituicdo, Justica e Cidadania, em decisdo terminativa)

Publicado no Didrio do Senado Federal, de 30/5/2007.

Secretaria Especial de Editoragéo e Publicagbes do Senado Federal - Brasilia ~ DF

(0S:12851/2007)
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