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RESUMO

Este trabalho com certeza contribuira para o crescimento, fortalecimento e
profissionalismo do setor imobiliario, especificamente na area de administracdo de
locacdo de imoveis residenciais e comerciais, onde ha conflitos por falta de

informagao das partes envolvidas.

Temos por finalidade transmitir uma série de informacbes para que locatario e

locador tenham um relacionamento harmonioso durante a locacéo.

Palavras-chave: Locacao de Imoveis residenciais e Comerciais.



ABSTRACT

This work certainly contributes to the growth, strength and professionalism of the real
estate industry, specifically in the area of residential and commercial real estate
lease administration, where there are conflicts due to lack of information from the

parties involved.

We intended to convey a lot of information for tenant and landlord have a harmonious

relationship during the lease.

Word Key: Rental of residential and Commercial Real Estate.
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1 INTRODUCAO
Segundo o advogado e especialista em Direito Imobiliario Daphnis Citti de

Lauro, algumas pessoas, quando tem dores ou indisposicdo vao a farmacia e pedem
no balcdo a indicacdo de remédio, pois assim economizam a consulta médica. E,

como é sabido, as consequéncias podem ser muito sérias.

O mesmo ocorre frequentemente com proprietarios de imdveis que, por
economia, copiam um contrato de locacdo de alguém, preenchem, dao para o
inquilino assinar e fazem eles proprios a administracdo. Geralmente os depdsitos
sdo efetuados diretamente nas suas contas bancarias ou vao receber no imovel,

mensalmente, os aluguéis.

Para a elaboracdo de um contrato de locacdo € preciso conhecer a Lei do
Inquilinato e atender as peculiaridades de cada locacdo. Em seguida, havera a
necessidade de administrar essa locacdo que nao se resume somente em receber

aluguéis.

E recomendavel contratar uma empresa que administra locacées. Ela possui
corpo juridico especializado e uma equipe para cuidar de todos os problemas que

envolvem uma locacéo residencial, ndo residencial ou comercial.
E possivel citar alguns exemplos com relagéo as garantias locaticias:

Se o fiador ou a fiadora forem casados, o conjuge deve ser também fiador. Do

contrario, a fianca é nula.

Se o locador incluir no contrato mais de um tipo de garantia, estas serédo nulas
e, pior, constitui contravencdo penal, punivel com prisdo de cinco a seis meses ou

multa de trés a doze aluguéis.

A caucdo em dinheiro ndo pode ser superior a trés meses de aluguel e o
locador ndo pode aceitar receber aluguéis adiantados, salvo no caso de locacéo por
temporada ou se ndo houver ou deixar de existir garantia no contrato, porque
também é contravencdo penal. Muitas vezes os candidatos a inquilinos, para
conseguirem locar, acenam com seis meses de aluguel ou mais, adiantados. Alguns,
depois desses meses adiantados, deixam de pagar os aluguéis e 0s proprietarios

ficam a ver navios até que consigam despeja-los.
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Com relacdo ao tempo do contrato, no caso de locacdo residencial, se for
estipulado prazo inferior a trinta meses, o locador ndo poderd, no final do contrato,
pedir o imével sem motivo (denudncia vazia), mas somente em casos especiais, como
para uso proprio, de seu cdnjuge ou companheiro, ou para uso residencial de

ascendente, descendente etc.

Ha outros motivos, também, para que a administracdo da locacdo seja feita
profissionalmente e uma razao importante € que o contato direto acarreta desgaste
pessoal, o inquilino muitas vezes fica “intimo” do locador a ponto de enviar e-mail
comunicando que “infelizmente” ndo ira depositar o proximo aluguel porque o filho

ficou doente, ou porgue estara viajando ou por qualgquer outra razao.

Ademais, o controle do pagamento do Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU)
e da taxa condominial, nos casos de administracdo da locacao pelo proprietario, é
deficiente. Tera enorme surpresa quando for citado por oficial de justica, em acao de
cobranga de taxas condominiais. E como geralmente quem n&do paga condominio
também nao paga IPTU, seré obrigado a fazer acordo com a Prefeitura para parcelar

o débito.

As administradoras de locacéo, por seu turno, pagam diretamente o IPTU e o
condominio e enviam boleto de cobranca bancaria aos inquilinos, com o valor do
aluguel, do IPTU e do condominio, ndo dando margem as surpresas desagradaveis

e, diga-se, comuns.

Também é normal ocorrer problemas nos imdéveis como infiltracdes ou haver
necessidade de reformas relativas a parte estrutural. As administradoras de locacéo
incumbem- se de providenciar orcamentos e apresenta-los ao proprietario, para que
escolha a empresa, bem como acompanham os trabalhos, efetuam os pagamentos

etc.

A maioria das administradoras recolhe o carné-ledo mensalmente, quando Ihes
é solicitado e intermedia, enfim, todos os problemas que surgem no decorrer da
locacéo, além de, por ocasido da desocupacao, fazer a vistoria, fazer a avaliagéo e

colocar novamente para alugar.

Diante dessa realidade, o proprietario ndo deve administrar pessoalmente a
locagdo porque podera acarretar-lhe prejuizos imensamente superiores a suposta

economia.
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2 HISTORICO DO MERCADO
Em 1950, a populagcdo do estado de S&o Paulo atingiu 9,1 milhdes de

habitantes, ou 26% a mais que o total de pessoas da década anterior. Ja a cidade
de Séo Paulo registrou um aumento populacional de 62% no mesmo periodo,
totalizando 2,1 milhées de habitantes em 1950. Como referéncia, tal marca equivale
aproximadamente ao numero de pessoas que moram hoje apenas na zona norte da

capital paulista.

Nesse periodo, como ocorreu até o final dos anos 90, o segmento de aluguéis
no Brasil passou por dificuldades. Trechos da matéria veiculada na revista

Conjuntura Econ6mica no final dos anos 40 se referem a esse momento econdémico:

“As medidas governamentais tomadas no setor do crédito imobiliario refletiram-
se violentamente sobre a atividade construtiva, determinando (...) a paralisacao de
centenas de edificios (...), num total de alguns milhares de unidades residenciais.
Lentamente vém sendo reiniciadas as constru¢des, a medida que se obtém novos

financiamentos, embora sob condi¢cdes extremamente onerosas.”

“As inversdes imobiliarias para renda continuam a nado despertar interesse,
devido a existéncia de rigoroso controle dos aluguéis — exce¢cdo em meio a marcha
altista dos precos de todas as utilidades. Outra particularidade existente no setor
imobiliario é o desnivel enorme entre os aluguéis dos prédios mais antigos e os dos

mais recentes.”

Percebe-se claramente que a questdo da falta de moradia é problema antigo
no Pais. Para que o crédito imobiliario opere eficientemente, tanto na aquisicdo da
residéncia para uso proprio quanto para futura locacao, é necessaria uma politica
publica eficaz, que oriente para o pleno desenvolvimento desse importante setor,
gue tem o papel de garantir oferta de habitacdo e também de propiciar alternativas

de renda para as pessoas.

Esse cenario, ocorrido nos anos 1940-50, foi realidade durante muito tempo
para os envolvidos na atividade de oferecer moradias para locagdo. A visao
paternalista do governo sobre o mercado de locacgéo residencial redundou, desde
aguele periodo (que perdurou até os anos 90), num conjunto de medidas legislativas

de controle dos aluguéis (principalmente nos anos 80, fruto do clima de incerteza
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devido a inflacdo acelerada) que alterou os acordos feitos em andamento entre
inquilinos e proprietarios, envolvendo intervengbes nos indices de reajuste dos

aluguéis, na periodicidade da aplicacdo e em outras clausulas contratuais.

Essas medidas, tomadas segundo o principio de protecdo ao inquilino,
acabaram refletindo na reducdo da oferta de imoOveis para locacdo, prejudicando
uma parcela da populacdo que demandava moradia.

O resultado final de todo esse processo foi a reducdo do niumero de moradias
para locacdo existentes nas cidades. Esse fenbmeno reforcou, na maioria das
cidades brasileiras, o desinteresse dos investidores pela compra de imoOveis para

locagdo, como alternativa de moradia para as familias.

Nos anos 40 do século passado, do total de residéncias existentes na capital
paulista, quase 70% eram destinadas a locacdo. Era uma outra época. Essa
propor¢cdo foi caindo paulatinamente até alcancar 22% no ano 2000. Mudando a
tendéncia observada até entdo, ocorreu um aumento no ndmero de imoveis para
alugar durante a primeira década deste século, conforme dados do Censo de 2010
do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). Assim, o percentual de
imoveis alugados na cidade de S&o Paulo subiu para 23,5% naquele ano, com cerca
de 840 mil residéncias para locar, dentro de um total de 3,5 milhdes de domicilios

em todo o municipio.

Esse crescimento provavelmente se deve ao advento da Lei do Inquilinato de
outubro de 1991 (Lei n° 8.245), aperfeicoada pela Lei n°® 12.112, que entrou em vigor
em janeiro de 2010. Essa modernizagcdo trouxe novas diretrizes e dispositivos que
deram aos inquilinos e proprietarios condicdes de defi nir regras nos contratos de
locacdo, garantindo condi¢cdes equilibradas e propiciando a satisfacdo das

necessidades tanto dos locatarios como dos locadores.

3 LEI DO INQUILINATO
No Brasil podemos dividir a locacdo em dois grupos: a locacao de coisas e a

locacdo de iméveis. Que ainda podem ser subdivididos em subgrupos: a locacéo de
coisas moveis e dos contratos de aluguel com relacdo a imével de pessoa juridica
publico, também, da relacdo “temporalissima” da locacdo em estacionamentos,

estadia em hotéis ou pousadas, espaco para publicidade e arrendamento mercantil,
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que constam em dispositivo legal no Cdédigo Civil e estdo no grupo da locagcédo de
coisas; e, regulamentada pela Lei do Inquilinato, tem-se a locacdo de imdveis tanto

residenciais como 0s nao residenciais, aquele voltado ao comeércio.

A locacéo de imével residencial sofreu relativa modificacdo com a promulgacéo
da Lein. 12.112, de 09 de dezembro de 2009. Preliminarmente, podemos dizer que
a modificacdo é relativa e o grau de sua relevancia s6 poderemos sentir com 0
tempo, pois, a principal alteracdo foi a possibilidade do fiador de se desonerar da

fianca a qualquer momento apdés a contratacdo do aluguel.

4 A LOCA(;AO RESIDENCIAL URBANA - LEI N. 8.245/90
O art. 4° da Lei do Inquilinato sofreu alteracdo na redacgdo original, a

expressao “segundo a proporcdo prevista no artigo 924 do Cédigo Civil e, na sua
falta, a que for judicialmente estipulada” foi substituida pela seguinte redacéao
“proporcionalmente ao periodo de cumprimento do contrato”. Aqui ha a corregao
normativa para sua melhor aplicacdo, o artigo 924 citado na lei fazia referencia ao
estatuto civilista de 1916 e, hoje, deveria ser entendido como sendo o art. 413 da lei
civil n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002 — Cddigo Civil. Também, o texto que
remetia a racionalidade judicial para o pagamento do valor da multa pactuada no
contrato de locacao que ficou mais objetiva, ela (a multa) serd aplicada de forma

proporcional ao que ja foi cumprido.

No artigo 12 da Lei de Inquilinato sofreu alteracdo dada pela Lei n.
12.112/2009, em que se substituiu a expressdao da “dissolucdo da unido
concubinaria” para “dissolugdo da unido estavel’, uma modificagdo, diga-se de
passagem, que tem relevancia ja que a nomenclatura civilista mudou e unido estavel
€ aguela que ndo se concretizou a solenidade do casamento, mas que configura
instituicdo familiar pelo préprio animus dos conviventes e o0 concubinato é
compreendido como sendo a unido viciada, isto €, que é nula perante o casamento
civil.

Os 81° e 29, do artigo anterior citado, impde o dever do locatario de comunicar
tanto ao locador como ao fiador que garante a locacdo que esta sublocando o
imovel. Isto, s6 podera se o proprio contrato de aluguel tiver o permissivo, tendo, a

notificacdo aos interessados sera feita por escrito e o fiador podera no prazo de 30
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dias, contados do seu recebimento da notificagdo, pedir a exoneracdo da fianga,
permanecendo a sua responsabilidade por mais 120 dias.

O art. 39, que teria tido uma tentativa de alteragcdo em 2002, pelo novo Estatuto
Civilista, mas que foi vetado pelo presidente, sofreu uma pequena alteracdo pela lei
n. 12.112/08, também, no sentido de esclarecer que as garantia locaticias
acompanham o imével até a sua efetiva devolugdo ao seu locador, “ainda que

prorrogada a locagao por prazo indeterminado”.

No artigo 40 da Lei do Inquilinato, que apresenta o rol de possibilidades em que
o locador poderé exigir do locatario novo fiador ou substituicio da modalidade de
garantia locaticia, acrescentou ao seu inciso Il a recuperacéo judicial, e assim ficou:
“auséncia, interdicdo, recuperacdo judicial, faléncia ou insolvéncia do fiador,
declaradas judicialmente”. E ao mesmo dispositivo legal acrescentou o inciso X, que
disp0s da possibilidade de exoneragéo do fiador no caso de prorrogagéo do contrato
locaticio de maneira indeterminada. Aqui, o fiador, também tera comunicar sua

desisténcia da fianca e em 120 dias continuara responsavel por ela.

O art. 40 da Lei do Inquilinato ganhou um paragrafo Unico que da o direito ao
locador de exigir do locatario, no casos pelo mesmo dispositivo, que em 30 dia
presente nova garantia locaticia, sob pena do desfazimento da locacao.
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4.1 Acao de Despejo

Quanto ao direito processual a lei 12.112/09 fez alguns ajustes legais.

Na Acao de Despejo, regulada pelos artigos 59 a 66 da Lei do Inquilinato, o §
1° do artigo 59, que fala da concesséo de liminar para desocupacao do imoével no
prazo de 15 dias, foi acrescido de mais 4 incisos, 3 fazem referéncia direta a locacao

residencial, que séo:

“VI — o disposto no inciso IV do art. 90, havendo a necessidade de se produzir
reparacdes urgentes no imovel, determinadas pelo poder publico, que ndo possam
ser normalmente executadas com a permanéncia do locatario, ou, podendo, ele se

recuse a consenti-las;”

Obs.: o inciso IV do artigo 9° fala do desfazimento da locagcdo para a
realizacdo de reparacdes urgentes no imovel, determinadas pelo Poder publico, e
gue nao possam ser normalmente executadas com a permanéncia do locatario ou

guando ele se recusar a permitir que se faga o reparo.

“VII — o término do prazo notificatorio previsto no paragrafo Unico do art. 40,
sem apresentacdo de nova garantia apta a manter a seguranca inaugural do

contrato;”

Obs.: Prescreve o paragrafo tnico do artigo 40, que o locatario tem a faculdade
de exigir do locatario nova garantia no prazo de 30 dias.

‘IX — a falta de pagamento de aluguel e acessérios da locacdo no vencimento,
estando o contrato desprovido de qualquer das garantias previstas no art. 37, por
nao ter sido contratada ou em caso de extingdo ou pedido de exoneragédo dela,

independentemente de motivo.”

O mesmo dispositivo acima citado ganhou um 83° que faz referéncia ao inciso
IX, também, do mesmo artigo legal, prescrevendo no caso a possibilidade de ser
elidida a execucdo da liminar de despejo se o locatario, no prazo de 15 dias,

depositar em juizo o valores atualizados do aluguel ndo pagos.

O artigo 2° da Lei n. 12.112/09, ainda sobre a agdo de despejo, trouxe a

seguinte redagdo para o artigo 62, tras a seguinte redacéo:
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“‘Art. 62. Nas acdes de despejo fundadas na falta de pagamento de aluguel e
acessorios da locacao, de aluguel provisério, de diferencas de aluguéis, ou somente

de quaisquer dos acessorios da locacéo, observar-se-a o seguinte:”

Obs.: A acao de despejo pode ser proposta ainda que se haja devido apenas

os valores acessorio da locagao.

‘I — o pedido de rescisdo da locacdo poderd ser cumulado com o pedido de
cobranca dos aluguéis e acessorios da locacéo; nesta hipotese, citar-se-a o locatario
para responder ao pedido de rescisédo e o locatario e os fiadores para responderem
ao pedido de cobranca, devendo ser apresentado, com a inicial, calculo discriminado
do valor do débito;

Il — o locatario e o fiador poderéo evitar a rescisdo da locacdo efetuando, no
prazo de 15 (quinze) dias, contado da citacdo, o pagamento do débito atualizado,

independentemente de célculo e mediante depdsito judicial, incluidos:

Il — efetuada a purga da mora, se o locador alegar que a oferta ndo € integral,
justificando a diferenca, o locatario podera complementar o depdsito no prazo de 10
(dez) dias, contado da intimacéo, que podera ser dirigida ao locatario ou diretamente
ao patrono deste, por carta ou publicacdo no 6rgédo oficial, a requerimento do
locador;

IV — ndo sendo integralmente complementado o depdésito, o pedido de rescisao

prosseguira pela diferenca, podendo o locador levantar a quantia depositada;

Paragrafo Unico. Nao se admitira a emenda da mora se o locatario ja houver
utilizado essa faculdade nos 24 (vinte e quatro) meses imediatamente anteriores a

propositura da agao.”

Podemos observar com esse dispositivo, que a lei inquilinaria veio reforcar a
permanéncia do contrato locaticio. O tempo todo no artigo anterior se observa a
tentativa de harmonizar os dois lados da locacdo, o do locador que quer receber
pela locacdo e do locatario que procura o aluguel porque dele precisa. Mas sua
finalidade embora social, melhor dizer, politico-social, ainda € impregnado do cunho
patrimonial, o locador estda amplamente protegido, mas ja se intenta que quem
procura a locacéo ndo é quem néao precisa dela, muito pelo contrario, quem aluga é

guem ainda ndo possui a casa propria.
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Lembremo-nos que a Lei do Inquilinato é de cunho extremamente politico, que
chama o particular para auxiliar o Estado a propiciar uma das garantias
constitucionais que, ainda, ele ndo consegue suprir sozinho, o da moradia aqueles
gue ainda nao a tenha. Mas, a lei ndo mudou profundamente, a linha protecionista é
a mesma e estd a servico mais da aquiescéncia do mercado imobiliario, isso é
possivel ver quanto a exoneracdo da fianca pelo fiador, mas que nédo prescinde a

necessidade de fiador para a locacao.

O artigo 63, paragrafo primeiro que fala dos casos em que o do despejo
voluntario tera prazo de 15 dias, em sua, alinea “b”, recebeu a alteragdo que ampliou
aplicacao dos dispositivos constante do artigo 9° da mesma lei, ou seja, se aplicava
apenas os incisos Il e lll do artigo 9° e aos demais incisos aplicava o prazo do caput
do artigo 63 de 30 dias, agora o despejo por mutuo acordo; em decorréncia da
pratica de infracdo legal ou contratual; em decorréncia da falta de pagamento do
aluguel e demais encargos; para a realizagéo de reparacdes urgentes determinadas
pelo Poder Publico, que ndo possam ser normalmente executadas com a
permanéncia do locatario no imével ou, podendo, ele se recuse a consenti-las, o

prazo é de 15 dias.

Sobre a caucdo na acao de despejo, o artigo 64, fala de sua necessidade e de
que sera prestado no valor relativos de 6 meses a 12 meses do aluguel atualizados
a até a data da caucao. Este dispositivo ndo sera aplicado aos casos do artigo 9° da
Lei n. 8.245/91.

4.2 Acao Revisional
A acdo revisional que era previsto rito sumarissimo passa a ser sumario com a

seguintes observacdes, in verbis:

“Art. 68. Na acao revisional de aluguel, que tera o rito sumario, observar-se-a o

seqguinte: (...)

Il — ao designar a audiéncia de conciliagdo, o juiz, se houver pedido e com
base nos elementos fornecidos tanto pelo locador como pelo locatario, ou nos que
indicar, fixard aluguel provisorio, que serd devido desde a citagdo, nos seguintes

moldes:
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a) em acao proposta pelo locador, o aluguel provisorio ndo podera ser
excedente a 80% (oitenta por cento) do pedido;

b) em acao proposta pelo locatario, o aluguel provisério ndo podera ser inferior

a 80% (oitenta por cento) do aluguel vigente;”

Obs.: Aqui a modificacdo foi apenas didatica, o conteddo permaneceu o0

mesmo e houve a acentuacédo terminoldgica: locador e locatario.

“(...) IV — na audiéncia de conciliacdo, apresentada a contestacdo, que devera
conter contraproposta se houver discordancia quanto ao valor pretendido, o juiz
tentard a conciliagdo e, ndo sendo esta possivel, determinard a realizacdo de
pericia, se necessaria, designando, desde logo, audiéncia de instrucdo e

julgamento;”

Obs.: Aqui a modificacao foi mais na solenidade da audiéncia, em que primeiro
havera a audiéncia de conciliagdo, ocasidao em 0 que réu apresentara a contestacao
com a sua contraproposta de acordo, que ndo sendo frutifera, assim, sera realizada
a instrucéo probatdrio na audiéncia de instrucdo e julgamento. Na verdade, o que se
fez, foi dividir a audiéncia, pois tudo isso era feito numa Unica audiéncia chamada

apenas de audiéncia de instrugdo e julgamento.

“V — o pedido de revisdo previsto no inciso Ill deste artigo interrompe o prazo

para interposicéo de recurso contra a decisao que fixar o aluguel provisorio.”

Obs.: O inciso Il do artigo 68 prevé a possibilidade de revisdo do aluguel
provisorio, aguele que vige durante o processo na relacdo locatario versos locador.
O inciso V veio a ser acrescido determinando também a interrupc¢éo prescricional na

interposicao de recurso contra a decisdo que fixar o aluguel provisério.

E bom frisar que o prazo prescricional se interrompe, isto €, julgada, em
sentenca transitada em julgada, a revisédo de aluguel provisério o prazo prescricional
para interposicdo recursal recomeca ab initicio. Diferente da suspensdo que
recomeca o prazo de onde havia parado.
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4.3 Acéo Renovatoria
A acdo renovatoria é acdo cuja finalidade o proprio nome ja nos diz, visa a

renovacdo do contrato locaticio. Quanto ao seu procedimento, também, foi pouca
coisa que mudou, na verdade vieram apenas duas corre¢cdes terminologicas, no
inciso V, artigo 71, onde se liga ministério da Economia, agora se |é Ministério da
Fazenda; e no artigo 74 a mudanca foi do prazo para o despejo voluntario que de 6
meses foi reduzido para 30 dias no caso de que a locacdo néo for renovada,
independente de transito em julgado da sentenca, como se requeria anteriormente, é

claro, havendo pedido na contestacéo.

E claro que embora tenha sido feito pequenas alteragdes no texto legal o que
se tem em mente é fazer o proprietario de iméveis disponiveis a moradia que a ceda
para essa finalidade econdmica social. E claro também, que é impossivel pensar,
nos dias de hoje, que a pessoa que tenha um bem a seja obrigado ceder
gratuitamente a um estranho sua propriedade, ou seja, que o Estado venha a onerar
ainda mais o contribuinte particular com obrigacdo que ele chamou para si. O correto
de fato, € que o mercado imobiliario seja incentivado para aqueles casos em que a
pessoa prescinde a locacdo e que todos tivessem condi¢cdo de ter moradia, mas

esse pensamento, ainda, € utopia a sociedade contemporanea. E a locagdo é

politica, é troca entre o Estado e o particular proprietéario.

4.4 Contrato de Locacéo
O contrato se fara de forma sob prazo determinado ou indeterminado. Neste

altimo caso ou nos prazos em que puder superar os 10 anos de locacao, se for o
locador caso sob regime que comunique os bens, devera haver a outorga conjugal,

do contrario, ndo sera necessario.

Enquanto na posse direta do bem, o locador tem assegura sua permanéncia,
nao podendo o locador reaver o imovel alugado. No entanto, a essa regra a

excecOes que permitem o locador a reaver o imovel.

O locador podera reaver o imovel locado por prazo indeterminado através da
denunciacdo, este € o termo para notificacdo por escrito, e iSsO € sempre
importante, para notificacdo deste porte devera ser por escrito e encaminhada de

preferéncia por correios via aviso de recebimento ou pelo cartério de oficio. Assim,
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sera comunicado o locador do desejo do proprietario do imovel alocado em reaver o
imovel e que devera ser feito com antecedéncia minima de 30 dias. No caso do
imovel que foi alienado, da mesma forma se exige a denunciacdo, s6 que com

antecedéncia minima deve ser de 90 dias.

Se o contrato € por prazo determinado, deve se esperar que ele termine, se

nao houver clausula resolutiva.

As locacdes cujo prazo determinado seja de igual ou a superior a 30 meses,
findam no prazo estipulado independente de notificacdo ou aviso. Se o locatario
continuar na posse sem ser incomodado por mais de trinta dias, presume-se que 0
contrato locaticio foi prorrogado tacitamente por prazo indeterminado sob as

mesmas clausulas do contrato anterior.

Ocorrendo a prorrogacdo o locador podera denunciar a qualquer tempo

concedendo prazo de trinta dias para sua desocupagao.

O contrato de locagdo sera sempre prorrogado quando paasar trinta dias do

prazo avencado para seu término e o imovel nao for exigido de volta.

Sublocacdo € a locagcdo da locacéo, isto é, o locatario, com permissivo do
locador, re-aloca o imével a terceiro com quem tera responsabilidade subsidiaria e

todas a regras da locagéo a ela também sera aplicada.

O aluguel é ajuste contratual de livre conversacdo e seu reajuste ao longo do
contrato também. N&o se pode avencar aluguel em moeda estrangeira e vincula-la a
variacdo cambial ou ao salario minimo. Mas € permitido o reajuste na conformidade

com legislacao especial.

Pés trés anos de locacdo a revisdo do aluguel podera ser requerida em acao
revisional nos termos dos artigos 68 a 70 da Lei do inquilinato, observando as

alteracdes ditadas pela Lei n. 12.112/09.

N&o estando a locacdo garantida o locador podera exigir o pagamento do
aluguel e encargos até o sexto di a util. E fora essa hipotese e a locagcdo por

temporada o locador ndo pode exigir o adiantamento do aluguel.

Nas sublocagdes, o aluguel ndo pode ser o dobro do valor da locagéao.
Descumprida tal determinacdo legal, o sublocatario podera livremente reduzir o

aluguel até o limite neles estabelecidos.
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Com a morte do locador, por sucessdo, o direito e deveres ao imével
relacionados transmitem-se aos herdeiros. Mas morrendo o locatério, sub-rogam a
locacdo o cdnjuge sobrevivente ou 0 companheiro e, sucessivamente, os herdeiros
necessarios e as pessoas que viviam na dependéncia econémica do de cujus, desde

que residentes no imovel.

Se o locatério estava separado de fato, separado judicialmente, divorciado ou
havia dissolvida a unido estavel, a locacdo prossegue automaticamente com o
cOnjuge ou companheiro que havia permanecido no imével, sendo necessaria a
comunicacao, por escrito, do locador, que podera tanto requer o imoével em 30 dias
ou exigir a substituicao do fiador ou o oferecimento de qualquer das garantias

previstas na lei.

O prazo de denunciacdo da locacdo deve ser exercido dentro de 90 dias
contados do registro da venda ou do compromisso, e passado disso, presume-se
mantida a locacéo pelo novo proprietario.

O promissario comprador ou cessionario, agueles que se compromete a
realizar o negdcio juridico, em carater irrevogavel, tem o mesmo direito do alienante
de requerer o imével dentro de 90 dias, com imissdo da posse e titulo registrado

junta a matricula do mesmo.

O prazo minimo de desocupacdao é de noventa dias, mas nos casos de contrato
determinado o prazo podera ser até mesmo menor que o legal se tal clausula consta

no contrato de locacao ou devera ser cumprido até o final.

Na alienagdo, cessdo ou mesmo apenas promessa, o locatario tem preferéncia
sob o imdvel, pois dele ja possui a posse direta. Direito que caduca em 30 dias se 0

locatario ndo manifestar interesse ao locador de maneira inequivoca.

Como a preferéncia é de quem esta na posse do imovel, se houver sublocacédo

o direito de preferéncia sera do sublocatario e depois do locatario.

N&o exercitado o direito de preferéncia, tanto o locatario como o sublocatario,
cujo contrato de locacéo esteja averbado junto a matricula de imével a pelo menos
30 dias da sua alienacgao, poderao reclamar por perdas e danos para o alienante. Ou
entdo, poderdo depositar em juizo o preco do imovel e os valores para o ato de sua
transferéncia, haver para si o imével dentro do prazo de 6 meses, contado do

registro em Cartorio de Imdveis do ato que os preteriram da preferéncia.
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Benfeitorias necessarias e as Uteis, autorizadas pelo locatario, devem ser
indenizadas pelo locador, além de permiti o direito de retencédo. Segundo a sumula
335 do STJ, é valida clausula no contrato de locacdo em que o locatario renuncia a

essa indenizacao.

A responsabilidade na locacao entre varios locatérios ou locadores é solidaria,
isto é, qualquer um deles pode vir a ser citado e notificado a vir a compor a lide que
versa sobre a locacdo e os demais poderam vir a compd-la por meio do instituto

processual do chamamento ao processo (arts. 77 a 80 do CPC).

4.5 Deveres do locador e locatario
Séo deveres do locador (art.22 da LI):

“| — entregar ao locatario o imével alugado em estado de servir ao uso a que se

destina;
Il — garantir, durante o tempo da locac¢do, o uso pacifico do imével locado;
Il — manter, durante a locacéo, a forma e o destino do imével;
IV — responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacgéao;

V — fornecer ao locatério, caso este solicite, descricdo minuciosa do estado do
imovel, quando de sua entrega, com expressa referéncia aos eventuais defeitos

existentes;

VI — fornecer ao locatério recibo discriminado das importancias por este pagas,

vedada a quitacdo genérica;

VIl — pagar as taxas de administracdo imobiliaria, se houver, e de

intermediacdes, nestas compreendidas as despesas
necessarias a afericdo da idoneidade do pretendente ou de seu fiador;
VIIl — pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro complementar

contra fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o imoével, salvo disposicéo

expressa em contrario no contrato;

IX — exibir ao locatario, quando solicitado, os comprovantes relativos as

parcelas que estejam sendo exigidas;
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X — pagar as despesas extraordinarias de condominio.

Paragrafo unico. Por despesas extraordinarias de condominio se entendem
aguelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutencdo do edificio,

especialmente:

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

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracao e iluminagcédo, bem como
das esquadrias externas;

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

d) indenizacBes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados,

ocorridas em data anterior ao inicio da locacéo;

e) instalacdo de equipamentos de seguranca e de incéndio, de telefonia, de

intercomunicacao,de esporte e de lazer;
f) despesas de decoracao e paisagismo nas partes de uso comum;
g) constituicdo de fundo de reserva.”
S&o deveres do locatario (art. 323 das LI):

‘I — pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacdo, 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 néo tiver sido

indicado no contrato;

Il — servir-se do imdvel para o uso convencionado ou presumido, compativel
com a natureza deste e com o fim a que se destina, devendo tratd-lo com 0 mesmo

cuidado como se fosse seu;

[Il — restituir o imovel, finda a locacédo, no estado em que o recebeu, salvo as

deterioragfes decorrentes do seu uso normal;

IV — levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de
qualquer dano ou defeito cuja reparacdo a este incumba, bem como as eventuais

turbacdes de terceiros;
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V — realizar a imediata reparacdo dos danos verificados no imovel, ou nas suas
instalacdes, provocados por si, seus dependentes, familiares, visitantes ou

prepostos;

VI — ndo modificar a forma interna ou externa do imével sem o consentimento

prévio e por escrito do locador;

VIl — entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranca de
tributos e encargos condominiais, bem como qualquer intimacéo, multa ou exigéncia

de autoridade publica, ainda que dirigida a ele, locatario;

VIII — pagar as despesas de telefone e de consumo de forga, luz e gés, agua e
esgoto; cumprir integralmente a convencdo de condominio e 0s regulamentos

internos;
Xl — pagar o prémio do seguro de fianga;
Xll — pagar as despesas ordinarias de condominio.

8 1° Por despesas ordinarias de condominio se entendem as necessarias a

administracdo respectiva, especialmente:

a) salarios, encargos trabalhistas, contribuicbes previdenciarias e sociais dos

empregados do condominio;
b) consumo de 4gua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum;

c) limpeza, conservacdo e pintura das instalagcdes e dependéncias de uso

comum,

d) manutencdo e conservacao das instalacbes e equipamentos hidraulicos,

elétricos, mecanicos e de seguranca, de uso comum;

e) manutencdo e conservacao das instalacbes e equipamentos de uso comum

destinados a prética de esportes e lazer;

f) manutencdo e conservacdo de elevadores, porteiro eletrbnico e antenas

coletivas;

g) pequenos reparos nas dependéncias e instalacdes elétricas e hidraulicas de

uso comum,

h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da

locacéo;
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I) reposicao do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou
complementacéo das despesas referidas nas alineas anteriores, salvo se referentes

a periodo anterior ao inicio da locacéao.

8 2° O locatario fica obrigado ao pagamento das despesas referidas no
paragrafo anterior, desde que comprovadas a previsdo or¢camentaria e o rateio

mensal, podendo exigir a qualquer tempo a comprovacao das mesmas.

8 3° No edificio constituido por unidades imobiliarias autbnomas, de
propriedade da mesma pessoa, 0s locatarios ficam obrigados ao pagamento das

despesas referidas no § 1° deste artigo, desde que comprovadas.”

O pagamento dos tributos, encargos e despesas ordinarias de condominio
podem ser avencadas para que o locatario as pague, caso em que o locador podera

requerer tais quantias ja incluido no aluguel.

Nos casos de reparos urgentes nos imovel, também, de obrigacdo do locador,
podera o locatério as providenciar com o abatimento no aluguel. Se o locador for as
realizar, o locatario deve permitir. Se o reparo demorar mais de 10 dias, o locatéario
podera requerer o abatimento, proporcional ao periodo, no aluguel e por mais de 30

dias, podera resilir o contrato.

A resilicdo contrato pelo locatario antes do término do prazo do contrato incide
multa proporcional ao excedente previsto para o fim do contrato. Salvo, se por
motivo de transferéncia por empregador, privado ou publico, para prestar servico
em localidade diversa do inicio do contrato e sendo o locador notificado do fato com

antecedéncia minima de 30 dias.

4.5.1 Garantias locaticias
A caucéo, a fianca, seguro de fianca locaticia e cesséao fiduciaria de quotas de

fundo de investimento sdo as garantias exigiveis para garantir a locacdo. O
paragrafo unico do artigo 37, proibe que tais garantia sejam simultaneamente
exigidas num mesmo contrato, mas podera prever o contrato que na falta ou

decaindo uma das garantias a outra que a substituira.
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4.5.2 As garantias persistem até a efetiva entrega do imovel.
A caucdao é tipo de garantia em que o locatério do contrato deixa a disposi¢ao

do locador, com preferéncia, bem movel ou imovel, capaz de compensar futura
cobranca por débitos pelo ndo pagamento do aluguel. Quando a caucao recai sobre
bem imovel, deve ser averbada junto a sua inscricdo no respectivo cartorio. Quando
a caucao for bem mével, poderéd ser em dinheiro, neste caso, serd o adiantamento
de no maximo 3 meses do valor do aluguel que devera ser depositada em cardeneta
de poupanca , revertendo as vantagens ao locatario. Sendo por titulos e acdes a
caucao devera ser substituida em 30 dias, quando as entidades emitente falirem,

entrarem em liquidacgao.

A fianca, em termos simplistas, é caucdo feita por terceiro a beneficio do

locatéario. Ela se estende a todas as obrigacfes do locatario.

O fiador pode pedir a sua desoneracdo por notificacdo feita ao locador e
locatario, ficando desde entdo, responsavel, ainda, pela loca¢éo pelo periodo de 120
dias.

Seguro fianca locaticia, € a fianca da fianca, isto €, o fiador vai realizar um

seguro em instituicdo financeira da sua fianca.

Cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento ou titulo de capitalizacédo
sao aplicacdes financeiras com fundamento de constituir fundos especificamente
para garantia imobiliaria e que caracterizam- se por sua indisponibilidade,
inalienabilidade e impenhorabilidade. Como titulos de valores mobiliarios suas cotas
sdo administradas pela CVM - Comisséo de Valores Mobiliarios, segundo o art. 88
dalein. 11.196, de 21 de novembro de 2005.

Segundo o artigo 40 da LI se pode requere novo fiador ou sua substituicdo nos

seguintes casos:
“I — morte do fiador;

I — auséncia, interdicdo, faléncia ou insolvéncia do fiador, declaradas

judicialmente;

[Il — alienagdo ou gravacédo de todos os bens imoveis do fiador ou sua mudanca

de residéncia sem comunicac¢ao ao locador;

IV — exoneracao do fiador;
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V — prorrogacéo da locacao por prazo indeterminado, sendo a fianga ajustada

por prazo certo;
VI — desaparecimento dos bens moveis;
VIl — desapropriacéo ou alienacao do imovel.
VIl — exoneracgdo de garantia constituida por quotas de fundo de investimento;

IX — liquidag&o ou encerramento do fundo de investimento de que trata o inciso
IV do art. 37 desta Lei.”

Obs.: art. 37, IV — cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento.

4.5.3 Locacdo Temporaria
A locagédo temporaria, como se pode ter idéia € a locagdo de imdvel, mobiliado

ou ndo por um curto periodo de tempo, sempre determinado e que nao ultrapassa os

90 dias, como por exemplo, aluguel de casa de praia para as férias anuais.

O pagamento da locacdo do imével pode ser requerido em um s6 pagamento e
que seja antecipado os aluguéis e encargos, podendo, ainda, o locador requerer

qualquer da s garantias locaticias.

Permanecendo o locatario no imével por mais de 30 dias, presume-se
prorrogado a alocacéo por tempo indeterminado, ndo sendo exigivel o adiantamento
de aluguel e encargos. Neste caso, para o locador denunciar a locacao podera o
fazer ap6s 30 dias ou ocorrendo qualquer das hip6teses do art. 47 da Lei do

Inquilinato.

4.5.4 Retomada do imével pelo locador
O locador pode pedir o imével, respeitando-se as regras legais nos casos:

despejo por mutuo acordo; na decorréncia da pratica de infracao legal ou contratual;
na decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos; quando da
necessidade de realizagdo de reparacdes urgentes determinadas pelo Poder
Pablico, que ndo possam ser normalmente executadas com a permanéncia do
locatario no imovel ou, podendo, ele se recuse a consenti-las;em decorréncia de
extincdo do contrato de trabalho, se a ocupacdo do imovel pelo locatario estiver
relacionada; com o seu emprego; se for pedido para uso préprio, de seu conjuge ou

companheiro, ou para uso residencial de ascendente ou descendente que nao
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disponha, assim como seu conjuge ou companheiro, de imovel residencial proprio;
se for pedido para demolicdo e edificacdo licenciada ou para a realizacdo de obras
aprovadas pelo Poder Publico, que aumentem a area construida em, no minimo,
vinte por cento ou, se o imoével for destinado a exploracdo de hotel ou pensdo, em

cinquenta por cento;se a vigéncia ininterrupta da locagao ultrapassar cinco anos.

Nos casos em que o locador exigir o imoOvel para uso préprio, conjuge ou
companheiro, ascendente ou descendente, que ndo disponha de imdével proprio

devera demonstrar em juizo tal necessidade.

A lei do Inquilinato prevé 4 acbes: a Acao de Despejo, prépria para se reaver a
posse do imével alugado, consta regrada nos artigos 59 a 66, com alteracdes pela
Lei n. 12.112/09, nos artigos 59 e 62; a Acdo de Consignacdo de Aluguel e
Acessorios da locacéo, artigo 67; a Acdo Revisional de Aluguel, artigos 68 a 70,
artigo 68 alterado pela Lei n. 12.112/09;e a Acdo Renovatéria, arts. 71 a 75, com
alteracbes nos artigos 71 e 74 feitos pela Lei n. 12.112/09. Esta ultima acdo é
especifica a locacéo nao residencial, ndo aplicavel a residencial porque é faculdade

do proprietario do imovel locado reavé-lo.
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5 LOCACAO COMERCIAL
A locacdo comercial pode ser entendida como a cessdo de um imovel para

terceiro, que ali pretende montar seu negocio e que, para iSso, remunerara o

proprietario do imével com um determinado valor por eles negociado.

A lei ndo distingue a locacdo comercial e a locacéo residencial sendo pela
destinacdo do uso do imovel. Quando este imdvel é utilizado para fins comerciais,

temos a locacao comercial.

Neste caso, o prazo da locacdo comercial € algo muito importante e é possivel
seu estabelecimento de forma determinada ou indeterminada. Vamos entender

melhor.

Contrato de locacédo por prazo determinado é aquele em que, previamente, as
partes definem as datas de inicio e término. Por sua vez, o contrato de locacéo por
prazo indeterminado é aguele em que os contratantes estabelecem apenas a data
de inicio da locacdo. O término poderd ocorrer a qualquer tempo, mediante um

“aviso prévio”, feito por aquele que tiver a intengao de terminar o contrato.

A locacdo do espaco comercial pode nao implicar, necessariamente, na

utilizacao de outros espacos além daquele (exemplo: estacionamento).

A grande vantagem da locacdo por prazo determinado é a maior seguranca
juridica ao locatario (inquilino) quanto a sua permanéncia no imoével, pois fica
afastada a possibilidade da aplicagdo do “aviso prévio” para a retomada, sem

motivos, do imovel alugado.

Imagine entdo o trabalho em identificar um local adequado, investir, quem sabe
até na reforma do imovel, formar a clientela e na hora em que os negdcios vao bem,

o locador (proprietario) pede a sua desocupacao.

Esta € uma situacdo que pode ser evitada se o contrato for por tempo
determinado. Mas cuidado. O contrato de locacdo por prazo determinado vai |lhe
obrigar a permanecer no imével até que se esgote o tempo ajustado. E importante

entdo pensar bastante no momento de definir os prazos.

E interessante notar que o contrato por prazo determinado também possibilita

ao locatario renovar sucessivamente a locacdo. Essa negociacdo pode ser feita
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diretamente com o locador, ou mesmo judicialmente, através de uma a¢do chamada

renovatéria, quando a negociacdo amigavel ndo é possivel.

Embora a praxe mercantil ainda utilize as “luvas”, uma espécie de indenizagao
paga ao locador, no momento da retomada imotivada, a lei ndo autoriza mais esta
pratica. O locatério possui a sua disposi¢do a agao renovatoéria e, através dela, seus

interesses comerciais poderéo ser preservados.
E conveniente a analise do contrato, antes da assinatura, por um advogado.

Assim, a renovagao do contrato substituiu as “luvas” que eram cobradas pelo

locador na retomada do imdvel.

Atencdo: Para que o locatario tenha direito & renovacao judicial do contrato, é

necessario preencher os requisitos abaixo discriminados:
1. contrato de locacao por escrito e com prazo determinado;

2. periodo minimo de 5 anos do contrato, ou entdo, a soma dos prazos

ininterruptos de diversos contratos escritos, que somem 5 anos;

3. exploracdo de uma mesma atividade pelo prazo minimo e ininterrupto de 3

anos.

Vamos analisar um exemplo: O Sr. José alugou um imével comercial, através
de um contrato escrito, pelo prazo de 5 anos. Naquele local instalou uma lanchonete
e logo percebeu que o negdcio ndo era viavel. Substituiu-o por uma locadora de

video, que também nao deu certo. Por fim, acertou quando ali instalou um pet shop.

Neste exemplo, a atividade de pet shop deve ser explorada pelo periodo
minimo de 3 anos, ndo obstante o prazo de 5 anos da locacédo, para que o Sr. José
possa solicitar judicialmente a renovacéo do contrato.

E importante também ressaltar o prazo que a lei estabelece para que o

locatario proponha uma acao renovatoria.

Desta forma, a acao renovatoOria deve ser ajuizada ao maximo de 1 ano antes
da finalizacdo do contrato, ou entdo, ao minimo de 6 meses antes do término do

contrato.
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Atencédo: o prazo da acao judicial deve ser rigorosamente cumprido, sob pena
da justica ndo analisar o pedido e, consequentemente, o locatério ter que desocupar

0 imovel.

Outra questdo importante é que o contrato de locacdo comercial com prazo
determinado passa automaticamente a ser por prazo indeterminado quando vencido,
desde que perpetuada a permanéncia do locatario no imével. A consequéncia é a

possibilidade de retomada do imovel a qualquer tempo pelo locador.

Um outro aspecto que se aplica aos contratos comerciais € o chamado “direito
de preferéncia”’. Este direito nada mais é que a preferéncia do locatério para a
compra do imével, caso o locador pretenda vendé-lo, respeitada a igualdade de
condicbes da venda em relacdo a terceiros. Neste caso, uma vez notificado o
locatario sobre a intencdo da venda do imdvel, este devera manifestar ao locador,
inequivocamente, seu interesse dentro do prazo de 30 dias. Se o locatério ndo
estiver atento a este prazo, perdera a oportunidade da compra.

Uma cautela fundamental ao locatario é fazer constar em seu contrato uma
clausula eliminando a aplicacéo do principio “venda rompe locagdo”. Como o préprio
nome diz, a venda do imovel locado, num primeiro momento, pode possibilitar a

rescisdo do contrato de locagéo.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

Um instrumento que materializa a vontade de ambas as partes que integram a
relacdo locaticia, € o contrato de locacdo de bens imdveis. Os contratantes buscam
por este meio de negdcio juridico obter alguma vantagem: o locador pretende fazer
de seu imoével uma fonte de renda, e dessa forma obter ganho financeiro; e o
locatario tem como objetivo satisfazer algumas de suas necessidades basicas como
moradia e seguranca, e em se tratando de imével alugado com fins comerciais,
almeja valer-se do contrato de locacdo para prover seu sustento e de sua familia,
além de desenvolver uma atividade comercial com fins lucrativos, ampliando seu

patrimonio.

Quando se trata de locacdo de imdveis urbanos, salvo algumas excec¢des, 0

estatuto que disciplina o negocio € a Lei 8.245/91, ou seja, a Lei do Inquilinato.

Esta lei relativiza um consagrado principio do Estado de Direito, qual seja, o da
liberdade contratual, posto que por meio de suas normas busca diminuir a
desigualdade de condicdes existente entre o locador e o locatario.A lei atual inovou

no que diz respeito ao tratamento das partes que participam do contrato de locacao.

Ao contrario de legislagBes anteriores que possuiam cunho extremamente
patrimonialista e primavam pela prevaléncia da vontade do locador, defendendo os
interesses do proprietario do bem; na Lei 8.245/91 o inquilino passou a ser visto

como parte mais fraca e hipossuficiente na relacao juridica.

Dessa forma, sob pretexto de restabelecer a igualdade entre os contratantes, a
Lei 8.245/1991 traz em seu texto clara protecao ao locatario. Consta em seu corpo

algumas normas protetivas do locatario.

No presente estudo também aprendemos que é um erro recorrente cometido
por proprietarios de imoveis para locacdo € pretender fazer a administracdo de um
aluguel diretamente com o inquilino, acreditando que sem a intermediacdo da
imobilidria estardo obtendo uma vantagem real por ndo ter que pagar a taxa de

administragao.

Considerando a competitividade crescente, as variacbes nas caracteristicas
dos imOveis que sdo postos para a locacdo e dos perfis das pessoas que se

candidatam a se tornarem inquilinas, € necessario uma qualificacdo profissional
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bastante especifica para lidar com contratos, analise de documentacao e busca de
garantias de pagamento. Contar com o suporte de uma imobilidria € sempre

vantajoso nesse sentido, pois a burocracia fica por conta da empresa contratada.
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