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Conceito
Contrato € uma espécie de negdcio juridico decorrente da manifestacdo de vontade das partes.
Assim, no contrato de locacao, a vontade das partes é expressa da seguinte forma:

1. Locador — Disponibiliza a posse do objeto da locacéo.

2. Locatério — Podera usar o bem e gozar dele de acordo com a finalidade estabelecida,
mediante pagamento de remuneracéao periddica (mensal, geralmente), durante o periodo
pactuado pelas partes.

e Se néo for estabelecido tempo de duracéo: O contrato sera valido por tempo razoavel ou
indeterminado.

Art. 565, CC: Na locacéo de coisas, uma das partes se obriga a ceder a outra, por
tempo determinado ou n&o, 0 uso e gozo de coisa nao fungivel, mediante certa
retribuicéo.

O objeto do contrato de locacao é uma coisa infungivel, ou seja, € Unica e ndo podera ser
substituida por outra de igual validade, mesmo que da mesma espécie, qualidade e quantidade.
Assim, ao fim do contrato, devera ser restituido ao locador o mesmo objeto.

Se 0 objeto fosse fungivel, a restituicdo poderia ser realizada por meio da substituicdo do objeto
por outro de mesma espécie, qualidade e quantidade. E o caso do contrato de matuo, por
exemplo.

A remuneracao também é importante para qualificar um contrato de locacao, pois, na hipotese de
uma relacdo ndo onerosa (gratuita) com os moldes similares aos da locagéo, o contrato seria
classificado como de comodato (no caso de bens imdveis).

Espécies
Diferenciam-se, principalmente, em razéo da finalidade do contrato de locacgao:

e Locacéo de coisas (arts. 565 a 578, CC) — O objeto sera coisa infungivel, mas ndo ha
finalidade especifica para a locagao.

e Locacdo de prédio urbano (Lei n°® 8.245/91 — Lei do Inquilinato) — Esta lei traz 3 espécies de
locacéo, de acordo com a finalidade:

e Locacao residencial (arts. 46 e 47, LI) — Moradia para a pessoa;



e Locacao para temporada (arts. 48 a 50, LI) — Uso do imével durante periodo e com fim
especifico, com duracdo maxima de 90 dias (ex.: estadia para férias);

e Locacao empresarial (arts. 51 a 57, LI) — Desenvolvimento de atividade empresarial.

e Locacao de prédio rural — Imovel rustico (Estatuto da Terra — Lei n® 4.504/64, arts. 92 e ss.).

Classificacao

Todo o contrato de locagéo é:
e Sinalagmatico — Bilateral, ou seja, envolve uma prestacao e uma contraprestacao.

e Neste caso, a prestacdo realizada pelo locador € disponibilizar a posse do objeto locado e,
em contraprestacao, o locatario paga a remuneracao.

e Consensual — Decorre de manifestacao de vontade das partes.

OBS.: Para constituir o contrato, a manifestacdo de vontade é suficiente. A entrega do bem ja
constitui parte da execucgao do contrato.

e Oneroso — Ha remuneracao do locador pelo locatario.

e Impessoal — Tanto o Cédigo Civil quanto a permitem a transmisséo do
contrato aos herdeiros.

Art. 577, CC: Morrendo o locador ou o locatario, transfere-se aos seus herdeiros a
locacao por tempo determinado.

e De execucéao continuada ou trato sucessivo — A relacdo de prestacéo e contraprestacao é
continua, ou seja, renova-se ao longo do tempo.

e Exemplo: No contrato de locacdo com pagamento mensal, a cada més se renova, para o
locatéario, a obrigacao de pagar o aluguel e, para o locador, a obrigacéo de disponibilizar o
bem.

Direitos e Obrigacdes do Locador e Locatario

Como ja vimos, o contrato de locacédo € sinalagmatico. Assim, h4 uma prestagéo ligada a uma
contraprestacao, e é desta relacado que decorrem os direitos e obrigacdes do locador e do
locatario.

Direitos do Locador
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¢ Rescisao do contrato e indenizacao por perdas e danos — Quando o locatario:
e Fizer uso do bem além dos limites pactuados;
e Agir com abuso e danificar a coisa.

Art. 570, CC: Se o locatario empregar a coisa em uso diverso do ajustado, ou do a que
se destina, ou se ela se danificar por abuso do locatario, podera o locador, além de
rescindir o contrato, exigir perdas e danos.

e Recebimento de multa (proporcional) — Quando o locatéario resolver o contrato antes do
prazo.

Direitos do Locatario

e Reducdo do aluguel ou resolugéo do contrato — Hipoteses de deterioracdo sem culpa da
coisa.

Art. 567, CC: Se, durante a locacgéo, se deteriorar a coisa alugada, sem culpa do
locatario, a este cabera pedir reducéo proporcional do aluguel, ou resolver o contrato,
caso ja ndo sirva a coisa para o fim a que se destinava.

e Pagamento de multa proporcional — Hipétese de denuncia unilateral do contrato de locacao.

OBS.: A principio, apenas o locatério poderia rescindir o contrato unilateralmente antes do prazo
estipulado.

Art. 571, CC: Havendo prazo estipulado a duracdo do contrato, antes do vencimento ndo
podera o locador reaver a coisa alugada, sendo ressarcindo ao locatario as perdas e
danos resultantes, nem o locatario devolvé-la ao locador, sendao pagando,
proporcionalmente, a multa prevista no contrato.

Art. 4°, LI: Durante o prazo estipulado para a duracédo do contrato, ndo podera o locador
reaver o imovel alugado. Com excecao ao que estipula o 8 20 do art. 54-A, o locatério,
todavia, podera devolvé-lo, pagando a multa pactuada, proporcional ao periodo de
cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente estipulada.

Art. 54-A, 8 20: Em caso de denuncia antecipada do vinculo locaticio pelo locatério,
compromete-se este a cumprir a multa convencionada, que ndo excedera, porém, a
soma dos valores dos aluguéis a receber até o termo final da locacéo.

e Ressarcimento pelas benfeitorias realizadas no bem — O locador deve restituir ao locatario
eventuais despesas decorrentes de:
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¢ Benfeitorias necessarias — Melhorias no bem, imprescindiveis para sua conservacéo. O
locatéario as realiza visando a melhora objetiva do bem alugado, portanto, tais benfeitorias
(que sado necessarias, frisa-se) sempre devem ser ressarcidas, ou configurariam
enriquecimento ilicito do locador.

¢ Benfeitorias Uteis — Melhorias que proporcionam uma melhor utilizacao/aproveitamento do
bem, mas que ndo séo essenciais. Estas s6 serdo ressarcidas se realizadas mediante
consentimento expresso do locador.

Direito de retencao: O locatario podera reter o bem caso néo seja indenizado.

Art. 571, paragrafo Gnico, CC: O locatario gozara do direito de retencédo, enquanto nao
for ressarcido.

Art. 578, CC: Salvo disposicéo em contrario, o locatario goza do direito de retencao, no
caso de benfeitorias necessarias, ou no de benfeitorias Uteis, se estas houverem sido
feitas com expresso consentimento do locador.

Obrigacdes do Locador

e Entregar a coisa alugada ao locatario e garantir o uso pacifico desta — Obrigacdo principal
do devedor.

Art. 568, CC: O locador resguardara o locatario dos embaracos e turbacdes de terceiros,
gue tenham ou pretendam ter direitos sobre a coisa alugada, e respondera pelos seus
vicios, ou defeitos, anteriores a locacao.

Art. 22, LI: O locador € obrigado a: | — Entregar ao locatério o imovel alugado em estado
de servir ao uso a que se destina; Il — Garantir, durante o tempo da locacdo, o uso
pacifico do imével locado; [...]".

e Dar a quitagdo especifica (art. 22, VI, LI) — A quitagdo é um direito subjetivo do devedor
(locatéario), e consiste na obrigacdo do credor (locador) especificar em um recibo quais
despesas estdo sendo pagas.

Outros deveres do locador previstos no art. 22 da Lei do Inquilinato:

e Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagao (inciso 1V);

e Fornecer ao locatario a descricdo minuciosa do estado do imével quando de sua entrega,
com expressa referéncia aos eventuais defeitos existentes (inciso V);

e Pagar as taxas de administracdo imobiliaria, além das despesas referentes a
documentacéo do locatario ou de seu fiador (inciso VII);
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e Pagar os impostos e taxas, e o prémio de seguro complementar contra fogo, salvo
disposicéo expressa em contrario no contrato (inciso VIlI);

e Exibir ao locatario, quando solicitados, os comprovantes relativos as parcelas que estejam
sendo exigidas (inciso IX);

e Pagar as despesas extraordinarias de condominio (inciso X) — Como séo destinadas a
melhorias do condominio e, consequentemente, do imoével, o locador sera o maior
beneficiado por elas.

¢ Ja as despesas condominiais ordinérias sdo de obrigacao do locatério, pois sé&o destinadas
a manutencao de &reas comuns das quais este se beneficia durante a posse do imovel.

Obrigacdes do Locatario

e Pagamento do aluguel — Principal obrigacdo do locatario, como contraprestacéo a
disponibilizacdo do uso da coisa pelo locador (contrato oneroso).

e Uso da coisa nos limites do contrato e “como se fosse sua” — Dever de empregar toda a
diligéncia necessaria para garantir a conservacao da coisa durante o uso. O termo “como
se fosse sua” claramente indica a obrigacéo de cuidar do bem como se |he pertencesse, e
nao a possibilidade de fazer o que quiser do bem como se ele Ihe pertencesse. Cuidado
com esta expressao! O proprietario do bem pode dele dispor, enquanto o locatario pode
somente usa-lo e gozar dele.

OBS.: E necessario ponderar as deterioracdes normais ocorridas pelo decurso do tempo, as
quais o locatario ndo sera obrigado a reparar. S6 geram o dever de reparacdo aquelas ocorridas
além deste limite.

¢ Restituir o objeto da locacéo apdés o fim do contrato.

e Se ndo houver prazo pré-determinado, isto devera ser feito quando intimado para tanto.

e Obrigacfes anexas ou acessorias — Nao estao pactuadas no contrato, mas decorrem da
boa-fé objetiva (dever de lealdade, honestidade, informacao).

Art. 569, CC: O locatario é obrigado: | — A servir-se da coisa alugada para 0s usos
convencionados ou presumidos, conforme a natureza dela e as circunstancias, bem
como trata-la com o mesmo cuidado como se sua fosse; Il — A pagar pontualmente o
aluguel nos prazos ajustados, e, em falta de ajuste, segundo o costume do lugar; Il — A
levar ao conhecimento do locador as turbacdes de terceiros, que se pretendam fundadas
em direito; IV — A restituir a coisa, finda a locacao, no estado em que a recebeu, salvas
as deterioracfes naturais ao uso regular.

Art. 23, LI: O locatério é obrigado a: [...] Il — Servir*-se do imével para o uso
convencionado ou presumido, compativel com a natureza deste e com o fim a que se
destina, devendo trata-*lo com o mesmo cuidado como se fosse seu; |l — Restituir o
imovel, finda a locacéo, no estado em que o recebeu, salvo as deterioracdes decorrentes
do seu uso normal; [...]".
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Outros deveres do locatario previstos pelo art. 23 da Lei do Inquilinato:

e 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 imével locado, quando outro local nao tiver sido indicado no contrato (inciso I).

e Esta norma é quesivel, ou seja, s6 serd aplicada caso as partes ndo pactuem de forma
diversa no contrato de locacao.

¢ Levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de qualquer dano ou
defeito cuja reparagao a este incumba, bem como as eventuais turbacdes de terceiros
(inciso 1V) — Para possibilitar que o locador garanta a defesa e conservacao do bem.

¢ Realizar a imediata reparacéo dos danos verificados no imével (inciso V) e que sejam
passiveis de reparo sem a necessidade de anuéncia do locador — Caso haja necessidade
de algum reparo urgente no bem, a lei determina sua realizacéo imediata pelo locatério.

e Nao modificar a forma interna ou externa do imdével sem o consentimento prévio e por
escrito do locador (inciso VI).

e Entregar imediatamente ao locador a cobranca de tributos e encargos condominiais, ou
qualquer intimacdo, multa ou exigéncia de autoridade publica (inciso VII) — Mesmo as
dirigidas ao proprio locatério.

e Pagar as despesas de telefone e de consumo de forca, luz e gas, agua e esgoto (inciso
VIII) — Obriga¢des pessoais do locatario.

e Permitir a vistoria do imovel pelo locador ou por seu mandatario, mediante combinacéo
prévia de dia e hora (inciso 1X).

e Cumprir integralmente a convencao de condominio e os regulamentos internos (inciso X).

e Pagar o prémio do seguro de fianca (inciso XI).

e Pagar as despesas ordinarias de condominio (inciso Xll) — Durante o uso do imovel, € o
locatario quem se beneficia do uso das areas comuns do condominio, de modo que cabe a
ele o pagamento das taxas relativas a sua conservacao, que sao as despesas ordinarias.

e O pagamento de condominio constitui obrigagc&o propter rem, de modo que, em caso de
inadimplemento por parte do locatario, o proprio imével pode vir a ser utilizado como meio
de pagamento destas (a obrigagdo segue a propria coisa). Neste caso, o locador tera
assegurado o direito de regresso contra o locatario, caso tenha que arcar com as despesas
condominiais ordindrias.

Revisao Judicial do Contrato de Locacéo

Respeitando a autonomia privada e o poder negocial das partes, a regra geral € de que o
contrato devera ser executado nos termos pactuados.

No entanto, visando a atender ao principio do equilibrio contratual, ha algumas hipéteses em que,
diante de disparidade econdmica e informacional, legitima-se a intervencdo do Estado através da
revisdo do contrato pelo Poder Judiciario. Isto acontece normalmente na seguinte hipétese:

¢ Valor do aluguel arbitrado abusivamente

e Também vale para o “aluguel-pena”, que é exigido pelo locador quando, mesmo apos a
notificacéo para restituicdo do bem, o locatario ndo o faz. Ele sera fixado arbitrariamente
pelo locador, mas também né&o podera ser estipulado valor considerado abusivo, sob pena
de revisao judicial (enunciado 180 da Il Jornada de Direito Civil).
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Art. 575, paragrafo Unico, CC: Se o aluguel arbitrado for manifestamente excessivo,
podera o juiz reduzi-lo, mas tendo sempre em conta o seu carater de penalidade.

Art. 582, segunda parte, CC: O comodatario constituido em mora, além de por ela
responder, pagara, até restitui-la, o aluguel da coisa que for arbitrado pelo comodante.

Clausula de Vigéncia
Conceito

E uma clausula que, se presente no contrato de locacdo com prazo determinado, garante ao

locatario a permanéncia no imovel até o fim do prazo mesmo na hipotese de o locador alienar o
imovel.

Art. 8°, LI: Se o imovel for alienado durante a locacao, o adquirente podera denunciar o
contrato, com o prazo de noventa dias para a desocupacéo, salvo se a locacéo for por
tempo determinado e o contrato contiver clausula de vigéncia em caso de alienacéo e
estiver averbado junto a matricula do imovel.

A clausula de vigéncia constitui excecéo ao principio da relatividade dos efeitos do contrato,
segundo o qual o contrato ndo produzira efeitos (sejam beneficios ou maleficios) a terceiros que
dele ndo sejam parte. Nesta hipotese, o adquirente, promissario comprador ou cessionario ndo
participaram da constituicdo do contrato de locacdo, mas serdo obrigados a respeitar seu
término, é claro, contanto que soubessem da existente clausula de vigéncia do contrato.

Requisitos

Para que a clausula de vigéncia tenha plena eficacia, exige-se:
e Clausula expressa (escrita);

e Averbacao do contrato na matricula do imével (bem imovel) ou no Registro de Titulos e
Documentos do domicilio do locador (bem movel) — Necessario para dar conhecimento da
existéncia da clausula de vigéncia a terceiros, tendo em vista que estes nao sao parte

integrante do contrato de locacéo e é de seu interesse saber a atual situacdo do bem objeto
do contrato.

e Em regra, a publicidade dos contratos de locacdo nédo é necessaria. Apenas se exige no
caso da clausula de vigéncia, sob pena de esta ndo produzir seus efeitos.
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Art. 576, CC: Se a coisa for alienada durante a locacao, o adquirente néo ficara obrigado
a respeitar o contrato, se nele nao for consignada a clausula da sua vigéncia no caso de

alienacdo, e ndo constar de registro. 8 10 O registro a que se refere este artigo sera o de
Titulos Documentos do domicilio do locador, quando a coisa for mével; e sera o Registro
de Imoveis da respectiva circunscricdo, quando imovel.

Inexisténcia da Clausula de Vigéncia

No caso de a clausula de vigéncia ndo constar expressamente no contrato de locacao, os
adquirentes do imével terdo de observar o prazo de 90 dias para retomar a posse do imével do
locatario. Nao podera o locatario ser retirado do imével antes disso e ndo podera o locador
reivindicar a posse do bem apds este prazo.

Art. 576, 82°, CC: Em se tratando de imovel, e ainda no caso em que o locador néo
esteja obrigado a respeitar o contrato, ndo podera ele despedir o locatario, senédo
observado o prazo de noventa dias apés a notificagéo.

OBS.: Caso o adquirente néo fizer a denuncia do contrato dentro de 90 dias do registro da venda,
presume-se a renuncia do direito de reaver a posse do bem, e o locatario podera continuar com
ela até o término do prazo contratual.

Prazos de Locacéo

J& sabemos que o contrato de locagéo podera dar-se tanto por tempo determinado quanto por
tempo indeterminado. Mas € certo que, em qualquer das hipoteses, o locatario tem o dever de
restituir o objeto da locacao ao locador. Mas quando isso deve ser feito?

Locacdo com Prazo Indeterminado

Assim considerada a locacdo da qual o contrato ndo prevé um prazo para sua duracao.

* Locador: Nesta hipétese, ndo podera haver a denuncia da locacao por parte do locador, a ndo
ser que seja uma denuncia cheia, ou seja, aquela que se atende aos requisitos do art. 9° da Lei
do Inquilinato.

Art. 9°, LI: A locacdo também podera ser desfeita: | — Por matuo acordo; Il — Em
decorréncia da pratica de infracdo legal ou contratual; Il — Em decorréncia da falta de
pagamento do aluguel e demais encargos; IV — Para a realizacao de reparacées
urgentes determinadas pelo Poder Publico, que ndo possam ser normalmente
executadas com a permanéncia do locatario no imével ou, podendo, ele se recuse a
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consenti-las”.

OBS.: Diante da gravidade das situacdes supracitadas, ndo sera necessaria a notificacao prévia
do locatario.

» Locatario: Podera devolver a posse do imovel a qualquer momento, desde que mediante
notificacéo prévia do locador, com antecedéncia minima de 30 dias, sob pena de pagamento do
valor equivalente a um aluguel.

Art. 6°, LI: O locatario podera denunciar a locagao por prazo indeterminado mediante
aviso por escrito ao locador, com antecedéncia minima de trinta dias.

Locacao com Prazo Determinado

Hipotese na qual o tempo de duracéo da locacéo € estabelecido no contrato.

e Art. 4°, LI: Durante o prazo estipulado para a duracéo do contrato, ndo podera o
locador reaver o imovel alugado. Com excecéo ao que estipula o 8§ 20 do art. 54-A,
o locatério, todavia, podera devolvé-lo, pagando a multa pactuada, proporcional ao
periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente
estipulada.

 Locatario: Pode rescindir o contrato antes do fim do prazo mediante o pagamento de multa,
gue devera ser proporcional ao tempo remanescente do contrato.

OBS.: Caso a rescisdo do contrato de locacéo decorra de transferéncia no emprego do locatario,
este ndo sera obrigado a pagar multa; deve apenas notificar o locador, de forma escrita, com
antecedéncia minima de 30 dias (Art. 4°, paragrafo unico, Lei do Inquilinato).

* Locador: Nao podera retomar a posse do imovel antes do fim do prazo contratual.

Art. 5° LI: Seja qual for o fundamento do término da locacédo, a acéo do locador para
reaver o imovel é a de despejo.

Contrato com prazo igual ou superior a 30 meses

Caso haja renovacao do contrato de locacéo por tempo indeterminado, ocorrem mudancas nas
regras.
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As regras para este tipo de contrato estéo previstas pelo art. 46 da Lei do inquilinato:

¢ O contrato deve ser escrito

¢ A resolucéo independe de notificacdo do locatario — A obrigacéo do locatario de restituir a
coisa surge automaticamente ao fim do prazo pactuado no contrato sem que ele deva ser
avisado disso. Caso nao o faca, ele ja estara sujeito aos efeitos da mora (mora ex re).

¢ Hipodtese de o locatario permanecer com a posse por 30 dias apods findo o prazo contratual
sem oposic¢éo do locador — Presume-se a prorrogacéo do contrato por prazo indeterminado,
mas, caso isto ocorra, o locador podera denunciar o contrato a qualquer tempo e sem
motivo justo (denuncia vazia, porque ndo ha um fundamento legal prévio autorizando a
dendncia do imével).

Art. 46, 82° LI: Ocorrendo a prorrogacao, o locador podera denunciar o contrato a
gualquer tempo, concedido o prazo de trinta dias para desocupacao.

Contato com prazo inferior a 30 meses

Outra hipotese de locacao, regulada no artigo 47 da Lei do Inquilinato:

O contrato podera ser verbal ou escrito

O locatério tem dever de restituir a coisa apos o fim do prazo estabelecido, ocorrendo a
mora automaticamente, de forma idéntica aos contratos superior a 30 meses.

A permanéncia do locatario na posse do imével por 30 dias além do prazo estipulado sem
oposicao do locador também produz a prorrogacao do contrato por prazo indeterminado.

A diferenca, neste tipo de contrato, € que, com ou sem a prorrogacao, o locador s6 podera
reaver o imovel na hipétese denuncia cheia, ou seja, com motivo justificado.

A denuncia cheia pode ser feita pelo locador nas seguintes situacdes:
Art. 9° da Lei do inquilinato:

e Mutuo acordo

Infracéo legal ou contratual

Falta de pagamento

Realizacéo de reparos urgentes

Extincdo do contrato de trabalho — Hipotese em que o locatario e locador tém relacéo de

empregado e empregador.

e Para uso proéprio ou para conjuge, companheiro, ascendente ou descendente — Desde que
estes ndo possuam residéncia propria.

e Para demolicdo ou edificacéo

Apods 5 anos de vigéncia ininterrupta do contrato

Como ja visto anteriormente, o locador tem o dever de restituir ao locatario eventual valor gasto
na realizagdo de benfeitorias no bem. A partir de agora, entdo, estudaremos as circunstancias em
gue isto ocorre.
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Benfeitorias
Classificacao

¢ Benfeitorias necessarias — Sao fundamentais para a conservacao e manutencao da
integridade do bem.

¢ Benfeitorias uteis — Melhoram ou otimizam o uso ou a funcéo do bem.

¢ Benfeitorias voluptuarias — Realizadas por luxo, deleite.

Realizacao de Benfeitorias no Contrato de Locacgéao

» Benfeitoria Uteis: S&o realizadas pelo locatario, que possui obrigacédo de realizar os reparos
urgentes necessarios para a manutencao/conservagao do bem.

* Benfeitorias necessérias: Podem ser realizadas mediante autorizagédo prévia.

Nessas duas espécies de benfeitorias, quando realizadas pelo locatario, ha direito de regresso
perante o locador, ou seja, o primeiro pode demandar do segundo um ressarcimento pelo valor
das melhorias.

Art. 35, LI: Salvo expressa disposi¢ao contratual em contrario, as benfeitorias
necessarias introduzidas pelo locatario, ainda que ndo autorizadas pelo locador, bem
como as Uteis, desde que autorizadas, serdo indenizaveis e permitem o exercicio do
direito de retencao.

» Benfeitorias voluptuarias: Nao séo indenizdveis, mas o locatario tem direito de retira-las do
imovel apds o fim da locacado, apenas se isto ndo causar dano ao imoével.

Art. 36, LI: As benfeitorias voluptuarias nao serao indenizaveis, podendo ser levantadas
pelo locatario, finda a locagao, desde que sua retirada nao afete a estrutura e a
substancia do imoével.

Direito de Preferéncia

Consiste no direito do locatario de exercer a preferéncia na hipétese de alienacdo do bem objeto
da locacgéo, desde que observadas as mesmas condi¢gdes negociais (preco, forma de pagamento
etc.). Ou seja, restringe-se a liberdade de escolha do locador quanto a pessoa para quem vender
0 bem.

https://trilhante.com.br


https://trilhante.com.br

Art. 27, LI: No caso de venda, promessa de venda, cessao ou promessa de cessao de
direitos ou dacdo em pagamento, o locatario tem preferéncia para adquirir o imével
locado, em igualdade de condigbes com terceiros, devendo o locador dar-lhe
conhecimento do negécio mediante notificacao judicial, extrajudicial ou outro meio de
ciéncia inequivoca.

Prazo

O locatério tera o prazo decadencial de 30 dias para exercer o direito de preferéncia.

Art. 28, LI: O direito de preferéncia do locatario caducara se ndo manifestada, de
maneira inequivoca, sua aceita¢ao integral a proposta, no prazo de trinta dias.

Sublocacao

Na hipotese em que o bem esta sublocado, quem tera prioridade no exercicio do direito de
preferéncia é o sublocatario, uma vez que é ele quem detém a posse do bem. Seu interesse é
considerado maior, levando-se em conta o direito a moradia.

OBS.: Havendo varios sublocatérios, o direito de preferéncia cabera a todos. No caso de varios
interessados, o critério de desempate sera: (i) locatario mais antigo; ou (ii) locatario mais idoso.

Art. 30, LI: Estando o imével sublocado em sua totalidade, cabera a preferéncia ao
sublocatério e, em seguida, ao locatario. Se forem varios os sublocatarios, a preferéncia
cabera a todos, em comum, ou a qualquer deles, se um s6 for o interessado. Paragrafo
unico. Havendo pluralidade de pretendentes, cabera a preferéncia ao locatario mais
antigo, e, se da mesma data, ao mais idoso.

Imovel em condominio

Se o0 imovel objeto da locacéo for propriedade em condominio, o direito de preferéncia sera de
prioridade dos coproprietarios.

Atencéo: Isso vale para o caso de condominio geral, em que o objeto da locac&o possui mais de
um proprietario. Lembrando da diferenca: no condominio edilicio, existe um complexo nos feixes
obrigacionais, pois o condémino possui propriedade plena, mas também h& areas comuns.

Inobservancia do direito de preferéncia
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Caso o locador realize a alienacdo do imovel sem primeiro oferecé-lo para o locatéario, este
podera:

¢ Pleitear perdas e danos ao alienante (locador, dono do imovel); ou
¢ Pleitear a adjudicacdo compulsoria do imovel, depositando o valor da venda, ou seja,
conseguir para si a transferéncia obrigatéria do imével.

Requisitos:

e Deve ser feito em até 6 meses do registro da venda no Registro de Iméveis;
¢ O contrato de locagéo precisa estar averbado na matricula do imovel — Publicidade da
relacéo de inquilinato em face de terceiros.

Locacé&o ndo Residencial ou Comercial
Conceito

Sera comercial a locacédo cujo contrato tiver como finalidade especifica o uso do imével para o
desenvolvimento de atividade comercial ou empresarial.

Art. 55, LI: Considera - se locacao nao residencial quando o locatario for pessoa juridica
e 0 imdvel, destinar - se ao uso de seus titulares, diretores, socios, gerentes, executivos
ou empregados.

Direito de renovacao

O Decreto 24.150 de 20 de abril de 1934 estabelecia que, para haver renovacao do contrato de
locacdo comercial, era necessaria uma indenizacdo, denominada “luvas”.

Com a Lei do Inquilinato, este Decreto foi revogado, de modo que ndo é mais exigida
indenizacdo para renovacao do contrato de locacdo comercial.

De acordo com o artigo 51 da Lei do Inquilinato, a renovacéo do contrato de locacao comercial é
um direito do locatario, nas seguintes condicoes:

e Contrato escrito — Ha mitigacao do principio da liberdade de forma do contrato.

e Prazo igual ou superior a 5 anos — Também se admite casos em que a soma de varios
contratos de locacéo totalize o periodo de 5 anos.

e Exercicio da mesma atividade por, no minimo, 3 anos — Como um dos objetivos do direito
de renovacao é a fidelizacéo da clientela, € necessario que a atividade tenha se
desenvolvido por um periodo de tempo consideravel.

Tutela da ineréncia do ponto comercial: O direito de renovagéo tem como objeto evitar o
enriqguecimento sem causa. Também busca evitar prejuizo ao empresario, ja que, durante o
periodo de locacao, este realizou investimentos consideraveis no imével; além de garantir a
clientela que, muitas vezes, é fiel em raz&o da localidade do negdcio.
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A propositura da acao renovatoéria deve ser realizada de 1 ano a 6 meses antes do término do
contrato de locacdo comercial, para que se possam discutir todas as questdes pertinentes e
apresentar todas as defesas, antes do efetivo término do contrato.

Art. 51, 85°, LI: Do direito a renovacao decai aquele que ndo propuser a acdo no
interregno de um ano, N0 maximo, até seis meses, no minimo, anteriores a data da
finalizac&o do prazo do contrato em vigor.

Ha poucas hipoteses em que o locador pode exercer sua defesa contra o direito de renovacao
do locatério:

e Uso proprio, de cdnjuge, companheiro(a), ascendente ou descendente, para realizacao de
atividade comercial; desde que ndo seja do mesmo ramo do locatério (art. 51, Il e 81°, LI);
e Comprovacao de que o valor pago pelo locatario esta muito abaixo do valor de mercado.

Aspectos Procedimentais

Além dos aspectos materiais das rela¢des contratuais, a Lei do Inquilinato também estabelece
regras processuais, a partir do artigo 58.

O artigo 58 lista as possiveis agfes para as relagdes inquilinarias:

Acao de despejo

Acao de consignacao de pagamento de aluguéis e encargos
Acdao revisional

Acdao renovatéria (ineréncia da clientela do ponto comercial)

Codigo de Processo Civil de 2015

Questao: Houve revogacao das normas procedimentais especificas da Lei do Inquilinato?

Como o CPC de 2015 néo trouxe regulamentacdo especial para as relagdes inquilinarias, ndo ha
gue se falar em revogacao; esta continua sendo feita pela Lei do Inquilinato, em razéo de sua
especificidade.

Regra — Lei geral posterior n&o revoga lei especial anterior.
Normas Processuais da Lei do Inquilinato

Séo estabelecidas 5 regrais procedimentais proprias, nos incisos do artigo 58 (rol taxativo):

e As acOes tramitam nas férias forenses;

e Competéncia territorial — Sera definida pela situacéo do imovel, e ndo pelo domicilio do
devedor.

e OBS.: A regra de competéncia territorial é relativa, podendo ser afastada mediante acordo
entre as partes; por exemplo: insercao de uma clausula no contrato que estabelece outro
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foro de eleicdo para eventuais acdes judiciais.

¢ Valor da causa — Sera equivalente a 12 alugueis pois, como se trata de um contrato de
execucao continuada, ndo se sabe exatamente quando comeca e termina (a relacéo
contratual tanto pode ser interrompida antes do previsto como pode ser prorrogada além do
previsto).

¢ Citacdo — Admite-se a citacao pelo correio, com aviso de recebimento.

e Apelagcédo — Tera apenas efeito devolutivo. Nado sdo suspensos os efeitos da sentenca, que
podera ser executada provisoriamente.

ACAO DE DESPEJO

Art. 5°, LI: Seja qual for o fundamento do término da locacéo, a acao do locador para
reaver o imovel é a de despejo.

 Seguira o rito ordinario.

 Pedido liminar de desocupacao do imével: O locatario devera sair em 15 dias.
¢ Requisitos legais (art. 59, 81°, LI):

e Caucdao de 3 aluguéis, depositados pelo locador (autor da acéo) — Finalidade de ressarcir
eventuais danos ao locatario;

e Causa de pedir — Deve ser esclarecida e se enquadrar nas hipéteses autorizadas pela lei:
e Descumprimento de mutuo acordo
e Término de relacdo de emprego

e Locacédo para temporada — A acdo de despejo com pedido liminar de desocupacao podera
ser proposta em 30 dias apos o fim do contrato

e Morte do locatario sem sucessor
e Permanéncia do sublocatério legitimo apds o término do contrato de locacéo

Ha também situacfes excepcionais em que cabe o pedido liminar na acao de despejo, trazidas
pelo CPC. Arts. 303 e 305 — Tutela de urgéncia: Deve-se demonstrar o fumus boni iuris e
periculum in mora, e o juiz podera deferir liminarmente a retomada do imével, mesmo sem o
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depdsito de caucéo.
Acao de despejo por falta de pagamento

Possui algumas caracteristicas distintas:

e Natureza — Desconstitutiva ou constitutiva negativa (ndo € condenatoria).

e Possibilidade de purgar a mora — Afastamento dos efeitos do descumprimento do contrato
caso o locatario deposite os valores devidos. Com isso, a relacéo contratual continua e a
acao é interrompida.

e Condicao: Isso soO podera ser feito no maximo 2 vezes dentro de um periodo de 12 meses —
Evitar a contumacia do devedor, ou seja, que a situacdo de inadimplemento ocorra
repetidas vezes.

e Cumulacao objetiva — A acao de despejo pode ser cumulada com acéo de cobranca por
falta de pagamento de aluguéis.

OBS.: Os contratos de locacéo constituem titulo executivo extrajudicial. Em regra, o rito cabivel
seria a acdo de execucdo. Mas, havendo a cumulacao de pedidos, obrigatoriamente devera ser
seguido o rito ordinario.

e Como a acao de despejo € a determinada para a retomada da posse do imovel (art. 5°, L),
nada impede que o autor proponha eventual acado de cobranca separadamente, caso em
gue podera seguir normalmente as regras de execucao.

e Cumulacao objetiva — A jurisprudéncia tem admitido a propositura da acao com o locatario e
o fiador no polo passivo, desde que nao haja o beneficio de ordem, pelo qual o fiador
demanda que, antes de ele proprio pagar a divida, sejam liquidados os bens do devedor.
(Se houver, a primeira tentativa de cobranca devera ser contra o locatario e, apenas se
frustrada, voltar-se-a para o fiador).

ACAO REVISIONAL DE ALUGUEL

» Segue 0 rito sumario.
» Condicao temporal: S6 podera ser exercida 3 anos apos a ultima revisao.

OBS.: A reviséo pode ser extrajudicial, por meio de acordo entre as partes; ou judicial. Se for
judicial, o prazo é contado a partir da citacao.

O pedido devera indicar o valor do aluguel pretendido: Tanto o locador quanto o locatéario
podem querer modificar o valor do aluguel.

O juiz definirhd um valor para o aluguel provisorio: Fixado durante a demanda, no limite de 80% do
valor indicado (ainda ndo ha certeza de qual sera o valor fixado ao final da ag&o).

¢ Necessidade de documento probatdério do valor de mercado.
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