D :

DIREITO PoR VOCACAO

FACULDADE BAIANA DE DIREITO E GESTAO

CURSO DE POS-GRADUAGAO LATO SENSU
DIREITO E GESTAO IMOBILIARIA

Larissa Cerqueira Lima Franco

CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEIS URBANOS:
Lei N. 8.24591 — Lei do Inquilinato

Salvador
2017



Larissa Cerqueira Lima Franco

CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEIS URBANOS:
Lei N. 8.24591 — Lei do Inquilinato

Monografia apresentada a Faculdade
Baiana de Direito, como requisito obrigatorio
para obtencdo do titulo de Pds-graduacéao

em Direito e Gestao Imobiliaria.

Salvador
2017



Larissa Cerqueira Lima Franco

CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEIS URBANOS:
Lei N. 8.24591 — Lei do Inquilinato

Monografia aprovada como requisito para obtengdo do grau Especialista em Direito

e Gestao Imobiliaria, pela seguinte banca examinadora:

Nome:

Titulagdo e institui¢ao:

Nome:

Titulagdo e instituigao:

Nome:

Titulagdo e institui¢ao:

Salvador, / /2017



Agradeco a todas as pessoas que
direta e indiretamente me
incentivaram na realizagao deste

trabalho.



“Qualquer caminho é apenas um caminho e nao
constitui insulto algum — para si mesmo ou para 0s
outros — abandona-lo quando assim ordena o seu
coragao.
(...) Olhe cada caminho com cuidado e atencgéo.
Tente-o tantas vezes quantas julgar necessarias...
Entdo, faca a si mesmo e apenas a si mesmo uma
pergunta:
Possui este caminho um coragdo?
Em caso afirmativo, o caminho €& bom. Caso
contrario, esse caminho n&o possui importancia
alguma.”

Carlos Castaneda



RESUMO

O tema “locacdo” merece atencao e cuidados especiais, por ser bastante delicado,
envolvendo o direito fundamental a moradia. Discute-se a respeito da locacao as
clausulas de protegdo ao locatario e seus efeitos na presente legislagao brasileira.
Assim sendo, o contrato de locagdo € um dos mais importantes e também um dos
mais utilizados na O6rbita contratual. Por esse motivo, talvez desperte tanta
controvérsia e merega a atencido de tantos estudiosos do Direito, e, inclusive,
atencado especial do legislador, que designou uma lei especial para esse tipo de
contrato, a lei n°. 8.245, publicada em 18 de outubro de 1991, que regula sobre as
locacgdes de imdveis urbanos e procedimentos a elas pertinentes, denominada Lei
do Inquilinato. Diante disso, este estudo bibliografico, de natureza descritiva e
exploratéria, tem como objetivo descrever o funcionamento e importancia do
contrato de locacdo dos imoveis urbanos através da lei do inquilinato (Lei n.
8.24501) e sua atualizacdo (Lei n. 12.11209). Logo, concluiu-se que as inovagdes
advindas com a entrada em vigor do novo Codigo Civil em 2002, aliadas as
modernas alteragdbes de regras processuais, motivaram o legislador
infraconstitucional a discutir e aprovar mudancas naquela lei especial, que vieram a
tona com a supramencionada Lei n. 12.112/009.

Palavras-chave: Locagao. Imdveis urbanos. Lei do Inquilinato.



ABSTRACT

The theme "leasing" deserves attention and special care, because it is quite delicate,
involving the fundamental right to housing. The renter's clauses and their effects in
the present Brazilian legislation are discussed regarding the lease. Therefore, the
lease is one of the most important and also one of the most used in the contractual
orbit. For this reason, it may arouse so much controversy and deserve the attention
of so many scholars of law, and even special attention of the legislator, who
appointed a special law for this type of contract, law no. 8,245, published on October
18, 1991, which regulates leases of urban real estate and related procedures, called
the Tenancy Law. In view of this, this descriptive and exploratory bibliographic study
aims to describe the operation and importance of the lease of urban properties
through the tenancy law (Law No. 8,245 / 91) and its updating (Law No. 12.112 / 09).
Therefore, it was concluded that the innovations brought about by the entry into force
of the new Civil Code in 2002, together with the modern changes in procedural rules,
motivated the infraconstitutional legislator to discuss and approve changes in that
special law, which came to light with the aforementioned Law n. 12,112/ 09.

Key-words: Rental. Urban real estate. Law of Tenancy.
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INTRODUCAO

A locacao de imoveis urbanos é um tema bastante presente no dia a dia dos
brasileiros, que por diversas causas optam por este meio de contrair diretos e
obrigacoes.

De acordo com Gongalves (2007), o Cddigo Civil (CC) de 2002 definiu
locacdo como o contrato pelo qual “uma das partes se obriga a ceder a outra, por
tempo determinado ou ndo, o uso e gozo da coisa néao fungivel, mediante certa
retribuicdo’.

Tal contrato € seguramente um dos mais importantes, assim como um dos
mais utilizados na seara contratual e suas partes sdo denominadas locador e
locatario. Talvez por esse motivo desperte tanta discussdo e mereca a atencao de
inumeros estudiosos do Direito, e, inclusive atencdo especial do legislador, que
organizou uma lei especifica a ser utilizada nesse tipo de contrato (VENOSA, 2012).

No periodo da Idade Antiga, a ideia de locagcdo ja era abordada pelos
romanos, que a distinguiam sob trés espécies distintas, quais sejam:
a locatio conductio operum (locagéo de servigos), a locatio conductio rerum (locagéo
de coisas) e a locatio conductio operis (locagdo de obras, ou empreitada) (DINIZ,
2007).

No Brasil, diante da publicacdo do CC de 1916 esta classificacdo continuou a
ser utilizada, abrangendo a parte de locagdes sob esses trés aspectos. Contudo,
com o surgimento do Codigo Civil Brasileiro de 2002, esta classificagdo foi banida,
passando a locacgéo a ser tratada de maneira unica, ndo havendo mais, com isso, a
distincao feita até entdo entre locacdo de coisas, de servicos e de obras. Deste
modo, o diploma civil resolveu sistematizar o contrato de locagdo, deixando de
proceder a estas distingdes (GONCALVES, 2007).

Assim, foi elaborada a Lei do Inquilinato visando pacificar as relagdes entre
locadores e locatarios de imdveis urbanos, tendo em vista a discrepancia que havia
entre eles, ou seja, o locador, normalmente, detentor de melhores condi¢cbes

financeiras que o locatario, ditava todas as regras da relagédo. Logo, era necessario
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impor limites a vontade do locador, a fim de que a relagcédo ficasse equilibrada
(AZEVEDO, 2012).

Surgiu, com isso, a Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1.991, também
conhecida como Lei do Inquilinato e, objetivando amparar a parte fraca da relacgéo,
trouxe Obices na retomada do imével por parte do locador (BRASIL, 1991).

Sé que, com essa protegdo conferida aos locatarios, algumas pessoas
temiam construir e adquirir iméveis para dar em locacéo, devido a dificuldade de
reavé-los futuramente, ou seja, os proprietarios preferiam manter seus imoéveis
fechados ao invés de aluga-los.

Desta forma, a Lei n.° 8.245/91 necessitava de mudancas, ja que suas regras
estavam em descompasso com a sociedade, tendo em vista que, a maioria dos
locadores possuia um unico imovel alugado e, o valor dos locativos servia para
complementarem suas rendas (BRASIL, 1991).

Com isso, teve que ser implantada a Lei 12.1122009, que também favoreceu
os fiadores, visto que, permitiu que se exonerassem de suas responsabilidades, em
alguns casos.

O mercado imobiliario também foi beneficiado, ja que, com a maior facilidade
na retomada do imével, os locadores se sentiram mais seguros e, com isso, houve
aumento das ofertas de imoveis para locagao, o que, de certa maneira, beneficiou
também os locatarios, que tiveram mais op¢des e, maior possibilidade de
negociagado quanto aos valores dos aluguéis.

Assim, sendo, segundo alguns autores a alteragdo da lei tornou-se
fundamental, levando-se em conta o grande numero de locagbes celebradas no pais
(VASCONCELOS, 2012).

Para outros, a Lei do Inquilinato sofreu alteragbes que objetivavam aumentar
a oferta de imoveis, facilitar a locagdo e dar maior segurancga juridica aos locadores
(SCAVONE JUNIOR, 2009).

Acredita-se que provas incontestaveis desta afirmacdo encontram-se na
“nova lei” sendo que dentre elas, teria havido a simplificacdo do processo de despejo
para torna-lo célere e, com isso, promover seguranga e justi¢ca social e, junto disso,
havia a previsdo de que os valores dos aluguéis caiam dada a maior acessibilidade

e protecao contratual. As regras ficariam mais claras e atualizadas (RALDI, 2012).
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Logo, as alteracbes trazidas pela Lei 12.112/2009 a Lei do Inquilinato
prometeram uma maior agilidade e flexibilidade aos contratos, teoricamente
facilitando a locacdo e, em caso de quebra contratual, a retomada do imovel por
parte do locador de forma mais facil por prometer uma acao de despejo mais efetiva
e célere e a possibilidade do fiador quebrar este compromisso contratual dentro das
normas e condi¢des pela lei estabelecidas.

Diante disso, este estudo bibliografico, de natureza descritiva e exploratéria,
tem como objetivo descrever o funcionamento e importancia do contrato de locagao
dos imoveis urbanos através da lei do inquilinato (Lei n. 8.24591) e sua atualizag&o
(Lein. 12.11209).
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CAPITULO | - ASPECTOS GERAIS SOBRE OS CONTRATOS

O contrato é a mais comum e importante fonte de obrigacdo. Seu conceito é
bastante antigo, ja que nasceu quando pessoas comegaram a se relacionar, vivendo
em sociedade.

Pereira (2006) esclarece que um contrato é uma ferramenta criadora,
modificadora ou extintora de relagdes juridicas obrigacionais em que as partes
ajustam seus comportamentos relacionados ao objeto em questdo e tem como
fundamento a vontade dos contratantes.

Contrato, do latim “contractu”, é trato com. E o interesse comum entre duas
ou mais pessoas pelo mesmo objeto. Conforme relatos de Monteiro (2010), é o
acordo de vontades que tem por fim criar, modificar ou extinguir um Direito.

Assim sendo, Coelho (2007, p. 18) expde que “o contrato é o resultado do
encontro de vontades dos contratantes e produz seus efeitos juridicos (cria, modifica
ou extingue direitos ou obriga¢des) em fungao dessa convergéncia”.

Segundo Rizzardo (2008, s. p.):

(...) A concepcéo de contrato estava inserida no contexto do Direito Romano
de pacto conventio, no sentido de expressar o significado amplo de
contrato, ou seja, a conventio abrangia os contratos propriamente ditos, ou
as relagdes previstas e reconhecidas no Direito Civil, com for¢a obrigatéria,
e os pactos comuns, ndo previstos pelo Direito Civil, e despidos de forga e
do amparo de uma agao.

Conforme os ensinamentos deste mesmo autor, para a realizacdo de um
contrato, a vontade bilateral das partes em determinada coisa é fundamental,
contudo, trés principios basicos regem a validade desse contrato, como:

a) O principio da vontade autbnoma das partes, estipulando a liberdade dos
contratantes no que melhor lhes convenha;

b) O principio da supremacia da ordem publica, que limita a vontade das
partes nos termos da Legislagdo que rege os Contratos, a moral e a ordem publica;
e

c) O principio da obrigatoriedade, onde os acordos devem ser cumpridos e

respeitados, conhecido como pacta sunt servanda.
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Deste modo, verifica-se que o contrato € um ato juridico em que duas ou mais
pessoas, por consentimento reciproco, procuram adquirir, resguardar, modificar,

transferir, conservar ou extinguir direitos.

1.1 CLASSIFICAGAO DOS CONTRATOS

Classificar o contrato é indispensavel, ja que cada contrato apresenta fatos
diversificados. A doutrina procura facilitar o trabalho do intérprete, reunindo os
contratos em diversas classes, ou seja, € um trabalho de observacédo e analise, a
procura de semelhancas e diferengas (VENOSA, 2007).

Seguindo Simao (2008, p, 4), o ato de classificar € “agrupar determinado
objeto de acordo com certos critérios previamente escolhidos por quem classifica,
aproximando os semelhantes e afastando os diferentes”.

A classificagdo dos contratos serve para posicionar corretamente o negécio

juridico no ambito do exame de seu adimplemento e inadimplemento.

1.1.1 Quanto a responsabilidade de obrigagao das partes

O contrato, quanto a sua responsabilidade de obrigagéo, é classificado em:
bilaterais, unilaterais e plurilaterais, onerosos e gratuitos, comutativos e aleatorios,
paritarios e por adesao.

Nos contratos unilaterais apenas uma das partes tem obrigacées em face da
outra. Assim sendo, o aspecto analisado é exatamente a natureza da obrigagao, que
se faz a apenas uma das partes, logo, unilateral.

Todavia, Coelho (2012) observa uma possivel falta de entendimento sobre o
termo “contrato unilateral”, ja que pode ser confundido com a existéncia de somente
uma parte, o que desconfiguraria o conceito de contrato e traria consigo uma ideia
de possivel autocontrato ou contrato consigo mesmo, que nao existe juridicamente.

Alguns exemplos de contratos unilaterais, observando-se a obrigagao e nao a

quantidade de partes envolvidas sao: comodato, mutuo e depdsito.
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Os contratos, de acordo com Diniz (2013), serdo “bilaterais se cada
contraente for credor e devedor do outro, produzindo direitos e obrigagdes para
ambos (CC, arts. 476 e 477)".

Exemplos de contratos bilaterais sdo a compra e venda, a troca e a locacgao.

Certos doutrinadores desconsideram a classificagcdo de contratos plurilaterais,
entendendo que basta que as partes envolvidas tenham direitos e obriga¢des para
configurar a bilateralidade. Realmente um contrato pode ter mais de dois
participantes, porém, ndo necessariamente a participacdo de mais de duas pessoas,
configura o contrato plurilateral.

Gongalves (2012, p. 34) explica que:

Plurilaterais sdo os contratos que contém mais de duas partes. Na compra e
venda, mesmo que haja varios vendedores e compradores, agrupam-se
eles em apenas dois polos: o ativo e o passivo. Se um imdvel é locado a um
grupo de pessoas, a avenga continua sendo bilateral, porque todos os
inquilinos encontram-se no mesmo grau. Nos contratos plurilaterais ou
plurimos, temos varias partes, como ocorre no contrato de sociedade, em
que cada sécio é uma parte.

Os contratos, no momento em que s&o regularmente elaborados e
executados, podem auferir proveito patrimonial para todas as partes, ou somente
para uma delas. Os contratos onerosos sdo aqueles que trazem vantagens para
ambos os contratantes, envolvendo um beneficio almejado, com 6énus de um
sacrificio patrimonial. Se uma das partes ndo tem vantagem o contrato é gratuito.
Um exemplo de contrato oneroso é a locagao, e um exemplo de contrato gratuito é a
doacéo pura e simples.

Coelho (2012) destaca que a maior parte dos contratos pode ser utilizada
tanto na forma onerosa quanto na forma gratuita, dependendo da vontade das
partes em exigir uma da outra uma retribuicdo econémica ou nao, envolvendo algum
tipo de gratiddo ou acg&o social.

Entretanto, alguns contratos sdo basicamente onerosos ou basicamente
gratuitos. Na compra e venda e na locagao a onerosidade é fundamental. Na doagéao

e no comodato a gratuidade € condigao.
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O contrato comutativo é aquele em que as prestacbes sao certas e
determinadas, onde as partes sabem de antemdo quais as vantagens e os
sacrificios provenientes do contrato sem envolver nenhum risco.

Ja o contrato aleat6rio € aquele em que um dos contratantes n&o pode prever
a vantagem que recebera em troca da prestacao fornecida, ficando exposto a um
risco, ou alea (sorte, azar, acaso). Eles podem ser aleatérios por natureza ou
acidentalmente aleatérios.

Exemplos de contrato aleat6rio por natureza sdo o seguro, a rifa e o bilhete de
loteria. E de contratos acidentalmente aleatérios sdo os contratos de venda de
coisas futuras, e venda de coisas existentes, mas expostas a risco. Nesses casos a
alea se refere, sobretudo, a prépria existéncia da coisa, no momento futuro ou a sua
quantidade e condigdes.

Os contratos paritarios, conforme relatos de Diniz (2013, p. 120), s&o “aqueles
em que os interessados, colocados em pé de igualdade, ante o principio da
autonomia da vontade, discutem os termos do ato negocial, eliminando os pontos
divergentes mediante transgrigéncia mutua”.

Exibindo outra maneira de negociagao, nos contratos de ades&o, o usual é a
declaracdo de vontade de uma das partes limitar-se a adesdo as clausulas
contratuais fixadas unilateralmente pela outra e, caso discorde de uma ou outra
disposi¢cédo, o consumidor s6 pode optar por aderir ao contrato independentemente
da contrariedade ou n&o manifestar sua adesao, e o contrato ndo se constitui.

Coelho (2012, p, 157) salienta alguns contratos geralmente de adeséao,

mencionando os contratos de locagao:

Quando nao é procedido de amplas negociagdes, o contrato chama-se de
adesdo, numa referéncia a sua maneira de constituicido. Nao sé os
contratos de consumo s&o de adesdo. Também os de trabalho... Os
administrativos, por sua vez, ndo comportam negociagdo nenhuma, porque
o Poder Publico fica adstrito aos termos do edital da licitagdo... Encontram-
se, enfim, contratos de adesdo entre os contratos de adesido entre os
mercantis e civis. A franquia, por definicdo, ndo pode fugir de clausulas
padronizadas, tendo em vista o interesse na formagdo de uma rede
homogénea de franqueados. A locacdo residencial é outro exemplo
resultante muitas vezes da concordancia do locatario com as condigdes
estabelecidas pelo locador.
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Gongalves (2012, p. 36-7) também ressalta um tipo de contrato de adesao
com etapa negocial, sendo o contrato-tipo, em que as clausulas “ndo sdo impostas
por uma parte a outra, mas pré-redigidas. Normalmente, sdo deixados claros, a
serem preenchidas pelo concurso de vontades, como ocorre em certos contratos
bancarios”.

Nesses casos o representante do banco e o cliente preenchem lacunas em
brancos quanto a questdes sobre taxa de juros, prazo e condigdes de financiamento
e outros aspectos a serem definidos de comum acordo. Também podem ser

chamados de contrato em massa, em série ou por formularios.

1.1.2 Quanto a sua forma

O contrato, quanto a sua forma, € classificado em: solenes ou formais, ndo
solenes ou informais, consensuais e reais.

Contratos solenes ou formais sdo aqueles que devem respeitar a forma
prescrita em lei, tendo como forma a escritura publica. Enquanto que os contratos
nao solenes ou informais sdo aqueles que ndo precisam respeitar a forma prescrita
na legislagao, sao livres, ou seja, podem ser por uma escritura particular ou mesmo
verbal (GONCALVES, 2008, p. 85).

Os contratos consensuais, segundo Gongalves (2008, p. 86-7): “sao aqueles
que se formam unicamente pelo acordo de vontades (solo consensu),
independentemente da entrega da coisa e da observancia de determinada forma.”.

Enquanto que os contratos reais, “sdo os que exigem, para se aperfeigoar,
além do consentimento, a entrega (traditio) da coisa que lhe serve de objeto, como
os de depdsito, comodato, o mutuo, por exemplo, e alguns poucos (penhor,
anticrese, arras)” (GONCALVES, p. 86-7).

1.1.3 Quanto a designacao

O contrato, quanto a designacdo, é classificagdo em: nominados e

inominados.
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Atualmente, a distingdo que € feita entre contratos nominados (tipicos) e

inominados (atipicos) esta relacionada aos contratos que possuem denominagao e

aos que nao possuem nomen juris. Nesta colocagdo de ideias e ensinamentos

busca-se o entendimento de Loureiro (2008, p. 147), que explica:

Contratos nominados (tipicos) sao aqueles que tém nomen juris e estdo
previstos e regulados na lei. Vale dizer, que sido contratos especificamente
regulamentados por um texto legislativo, possuem denominacgdo legal e
préopria. Podendo ser exemplo desse tipo de contrato, o contrato de compra
e venda, de locagéo, dentre outros disciplinados no Cdédigo Civil e em lei
esparsas.

No que se refere aos contratos inominados (atipicos), ou seja, esses

contratos afastam-se completamente dos modelos legais ja estabelecidos, no

entanto, n&do violam a ordem publica e a Fung¢ao Social do Contrato. Nessa espécie

destaca-se a ligdo de Loureiro (2008, p. 148):

Sao aqueles ndo expressamente previstos em lei. O legislador nao
estabelece um modelo a ser observado, de forma que eles podem ser
livremente convencionados pelas partes, independentemente da
observancia proposta pela lei.

Tratando-se do tema contratos inominados, Loureiro (2008) enfatiza que, o

carater inominado de um contrato ndo significa que ele escapa a todo regime

legislativo. A ele se aplicam todas as regras no Titulo V, livro | do Codigo Civil, assim

como as disposi¢des da Teoria Geral das Obrigagoes.

O art. 425 do Coédigo Civil garante que: “E licito as partes estipular contratos

atipicos, observadas as normas gerais fixadas neste codigo”. Os contratos em

relacdo a sua designagédo, normalmente servem de modelos para outros contratos e,

estdo previstos e regulados na lei, sobretudo no Codigo Civil.

1.1.4 Quanto ao seu objeto

O contrato, quanto ao seu objeto, é classificagdo em: patrimoniais, pessoais e

sociais.
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Kampel (2008, p. 49) assegura que os “contratos patrimoniais sdo aqueles
cujo objeto é o patrimbnio em sentido estrito. O contrato de compra e venda € um
bom exemplo dessa categoria contratual”.

Porém, os contratos patrimoniais sdo diferentes dos contratos pessoais, ou
seja, “os contratos pessoais sdo aqueles cujo objeto implica uma prestacdo do
contraente ou do terceiro em seu lugar. E possivel exemplificar essa categoria por
meio de contrato de prestagéo de servicos” (KUMPEL, 2008, p. 49).

E, finalmente, a definigdo para os contratos sociais, salientando-se, também,
o pensamento de Kumpel (2008, p. 49) asseverando que os “contratos sociais s&o
0s que visam ao interesse da coletividade, como por exemplo, o contrato de

trabalho”.

1.1.5 Quanto a coletividade

O contrato, quanto a coletividade, é classificacdo em: individuais e coletivos.

Na visdo de Gongalves (2008, p. 81), os contratos individuais sdo aqueles em
que as vontades sdo consideradas individualmente, mesmo que envolva varias
pessoas.

Enquanto que os contratos coletivos sao aqueles geralmente encontrados nos
ramos do direito do trabalho e direito empresarial, pois se realizam pelo acordo de
vontades entre duas ou mais pessoas juridicas de direito privado (GONCALVES,
2008, p. 81).

1.1.6 Quanto a transferibilidade

O contrato, quanto a transferibilidade, é classificacdo em: derivados ou
subcontratos.

Segundo essa classificagdo, toma-se como ponto de partida o fato de que
alguns contratos dependem juridicamente de outro contrato como premissa
indispensavel para a sua realizagao. Sob esta 6tica segue Kimpel (2008, p. 52) com

0 seguinte esclarecimento:
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Contratos derivados ou subcontratos sao aqueles cuja existéncia decorre
exclusivamente de outro contrato. A existéncia do contrato base é a causa
geradora do subcontrato. Uma grande caracteristica desse contrato é que o
transferente ndo se desvincula da pessoa com a qual se relacionou
primeiramente, criando apenas uma segunda relagdo. Ele fica na posigéao
de devedor do vinculo original, passando ao estado de credor na relagao
criada por terceiro participe. O contrato-base permanece inalterado com o
surgimento do contrato derivado. Uma consequéncia importante da
derivagao é o subcontrato tem seu limite no direito contido no contrato-base,
ja que ninguém podem transferir mais direitos do que tem, sendo
normalmente o subcontrato adota 0 mesmo contetido do contrato base. E o
caso da sublocagao, na qual o locatario s6 pode transferir os direitos que
recebeu do locador. O subcontrato possui a mesma natureza juridica do
contrato principal, muito embora possa até ter natureza distinta, como no
caso de o locatario estabelecer um comodato com terceiro.

No que se refere a transferibilidade do contrato torna-se fundamental destacar
a existéncia de outro contrato como base causadora da existéncia dessa
transferibilidade. E o subcontrato que surge dessa transferibilidade possui a mesma

natureza juridica daquele contrato principal.

1.1.7 Quanto a reciprocidade

O contrato, quanto a reciprocidade, € classificacdo em: principais e
acessorios.

Os contratos principais sao os que tém existéncia prépria, como a compra e
venda, e a locacdo. Os contratos acessérios dependem e complementam um

contrato principal, como o exemplo da fianga (DINIZ, 2013).

1.2 PRINCIPIOS DO DIREITO CONTRATUAL

O direito contratual brasileiro & dirigido por varios principios orientadores.
Dentre eles, Gongalves (2008, p.20), menciona o da dignidade humana, da
autonomia da vontade, da fungéo social do contrato, da obrigatoriedade do contrato,
da relatividade dos efeitos, da boa-fé objetiva, da equivaléncia material e da

vinculagao entre as partes.

1.2.1 Principio da Dignidade Humana
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Trata-se do principio que esta no texto constitucional em seu art. 1°, lll, assim

disposto:

Art.1° A Republica Federativa do Brasil, formada pela unido indissoluvel dos
Estados, dos Municipios e do Distrito Federal, constitui-se em Estado
Democratico de Direito e tem como fundamentos:

(..)

lIl — a dignidade da pessoa humana.

De acordo com Gagliano e Filho (2006, p. 29), definir este principio, se
tratando de clausula geral, € uma missao bastante dificil, pois “traduz um valor
fundamental de respeito a existéncia humana, segundo as suas possibilidades e
expectativas, patrimoniais e afetivas, indispensaveis a sua realizacdo pessoal e a
busca da felicidade”.

“‘Mais do que garantir a simples sobrevivéncia, este principio assegura o
direito de se viver plenamente, sem quaisquer intervencdes espurias — estatais ou
particulares — na realizagao desta finalidade” (GAGLIANO; FILHO, 2006, p. 29).

Sob esta otica, Tepedino (2012, p. 25) enfatiza que:

...a escolha da dignidade da pessoa humana como fundamento da
Republica, associada ao objetivo fundamental da erradicagdo da pobreza e
da marginalizagdo, e de redugdo das desigualdades sociais, juntamente
com a previséo do § 2° do art. 5°, no sentido da ndo exclusédo de quaisquer
direitos e garantias, mesmo que n&o expressos, desde que decorrentes dos
principios adotados pelo Texto Maior, configuram uma verdadeira clausula
geral de tutela e promogdo da pessoa humana, tomada como valor maximo
pelo ordenamento.

Deve-se elucidar que os principios da autonomia privada e da livre iniciativa
continuam existindo e os contratos devem ser adimplidos. Contudo, atualmente, nao
se concebe mais que o tratamento dispensado ao contratante desrespeite a
dignidade da pessoa humana.

Desse modo, n&do se pode aceitar que uma obrigagao inadimplida leve a ferir
a dignidade da pessoa humana para que seja cumprida.

1.2.2 Principio da Autonomia da Vontade
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Este principio é fundamental ao direito contratual, tendo em vista que as
pessoas sdo livres para contratar, e, deste modo, este principio alicer¢a a liberdade
contratual (GONCALVES, 2007).

Ao se manifestar este principio, Simao (2008, p. 8) ressalta que:

O poder que as partes tem de contratar e suscitar, mediante declaragao de
vontades, e feitos reconhecidos pela lei. E correto afirmar que o contrato
reflete a vontade das partes e seu poder de auto-regulamentagédo ao qual a
lei empresta sua forga coercitiva. Assim, o contrato faz lei entre as partes
(pacta sun servanda) e, entao, temos a sua forga obrigatéria (68).

Segundo Kumpel (2008, p. 23) o principio da autonomia da vontade é aquele

que surge por acordo livre dos contratantes. Assim sendo, este autor menciona que:

Sendo aquele que se funda na liberdade contratual das partes, consistindo
no poder de estipular livremente, como melhor lhes convier, mediante
acordo de vontade balizada a liberdade na funcdo socioeconémica do
contrato e na boa-fé dos contratantes.

Adotando o raciocinio de que o principio da autonomia de vontade € a livre
opgao de contratagdo. Sampaio (2014, s. p.) relata que:

O principio da autonomia da vontade consistente na plenitude de agir dos
contratantes, pensamento estruturado na doutrina da liberdade sem peias
do homem, cuja derivacao é a liberdade econdbmica, geravam direitos e
obrigagdes que exauriam o alcance do contrato. Neste contexto, o principio
que norteava as relagdes contratuais era o do predominio da autonomia de
vontade ou a pacta sun servanda dos romanos. Diante disto, nada além da
vontade dos contratantes, importa na formagao e execucao dos contratos.

Diante do exposto, deve-se enfatizar que o contrato surge por acordo da
vontade livre e soberana, insuscetivel de modificagado por qualquer outra forca que
nao derive das partes envolvidas.

Observa-se também o posicionamento de Azevedo (2014, p. 25) ao tratar do
principio da autonomia da vontade, destacando que a liberdade de contratar decorre
de fazer contrato e, a liberdade contratual € aquela em que os contratantes discutem
o conteudo do contrato. Nesta linha de raciocinio o autor, se manifesta da seguinte

forma:

A autonomia da vontade patenteia-se, a cada instante no ambiente dos
contratos, que nascem sob sua influéncia direta. E a vontade, que, ao
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manifestar-se, retrata o interesse da pessoa fisica ou juridica, no meio
social. A vontade, assim é autbnoma ao exteriorizar-se, reafirmando a
liberdade do homem na programacgdo de seus interesses. E preciso,
entretanto, distinguir essa liberdade, no &mbito dos contratos. Apresenta-se
ela duas facetas: a liberdade de contratar e a contratual. Pela primeira, a
todos é licita a elaboracdo de contratos. Todos sao livres para fisica e
materialmente os contratos, desde preenchidos os requisitos de validade
dos atos juridicos. No ambito da liberdade contratual, na discussao das
clausulas e condigdes contratuais, ha, na pratica, o prevalecimento da
vontade do economicamente forte.

Torna-se fundamental salientar que, a liberdade de contratar restringe-se em
nome de um interesse maior, ou seja, de ordem publica, que deve atender os
interesses essenciais ao Estado e a Sociedade. Assim, o principio da autonomia da
vontade deve ser pautado em estipulagcdées que nao contrariem a moral e os bons
costumes (AZEVEDO, 2014).

1.2.3 Principio da Fungao Social do Contrato

A primeira e maior fungcdo social do contrato, na concepcao de Bevilaqua
(2012), é a funcdo de conciliagdo de interesses colidentes, a fim de salvar a
sociabilidade, condicdo fundamental para a vida humana, ou seja, a coexisténcia
social, a partir da necessidade de ultrapassar o periodo de lutas continuas, em que
0s grupos primitivos preferiam tomar aquilo de que precisavam, a obté-lo pela troca.

Bevilaqua (2012) percebe que, individualizado, o contrato atende outra fungao
que esta ao lado da primeira, passando a ser uma forma de assegurar a
individualidade humana, ja que, quanto mais variam os contratos e quanto maior é a
quantidade de bens sobre os quais eles versam, tanto mais forte e extensa é a
personalidade individual, mais vasto € o volume de utilidades que ela tem a seu
dispor.

Sabe-se, inclusive, que o contrato desempenha o importante papel de
circulagdo de riquezas para a realizagdo dos inumeros interesses sujeitos a
regulacédo pela vontade individual e, por esse motivo, constitui-se numa das mais
importantes ferramentas juridicas de consecugao de interesses econémicos e de
cooperagao entre as pessoas, no plano dos valores a que o direito deve servir
(BEVILAQUA, 2012).
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O Cadigo Civil Brasileiro estabelece, em seu artigo 421, que a liberdade de
contratar sera desempenhada em razao e nos limites da funcio social do contrato.
Trata-se, certamente, de clausula geral cujo conteudo devera ser estabelecido pela
atividade social, numa sociedade em constante mudancga e evolugéo, possibilitando
ao legislador e ao magistrado uma fung&o mais criadora, de acordo com o principio
da eticidade, cujo apoio basico é o valor da pessoa humana como fonte de todos os
valores (REALE, 2006).

De acordo com este mesmo autor, o que se percebe, é, resumidamente, uma
estrutura normativa concreta, ou seja, deposta de qualquer apego a simples valores
formais abstratos. Tal objetivo de concretude impde solugdes que deixam margem
ao Juiz e a doutrina, com frequente apelo a conceitos integradores de entendimento
ético, tal como os de boa-fé, equidade, probidade, finalidade social do direito,
equivaléncia das prestagdes, o que talvez ndo seja do agrado dos partidarios de
uma concepg¢ao mecanica ou naturalistica do Direito, mas este € incompativel com
leis rigidas de tipo fisico-matematico. A exigéncia de concreg¢do surge exatamente
da contingéncia insuperavel de permanente adequagao dos modelos juridicos aos
fatos sociais in fieri.

Segundo Azevedo (2008, p. 116) a ideia de fungao social do contrato:

esta claramente determinada pela Constituicdo, ao fixar, como um dos
fundamentos da Republica, o valor social da livre iniciativa (art. 1°, IV); essa
disposigao impde, ao jurista, a proibigdo de ver o contrato como um atomo,
algo que somente interessa as partes, desvinculado de tudo o mais. O
contrato, qualquer contrato, tem importancia para toda a sociedade e essa
assergdo, por forca da Constituicdo, faz parte, hoje, do ordenamento
positivo brasileiro.

A consideracdo expressa da existéncia de uma funcio social exercida pelo
contrato e que lhe é propria e que ndo pode ser deixada de ser observada,
representa, com certeza, um dos maiores progressos na teoria geral dos contratos
introduzidos pelo Codigo Civil Brasileiro em vigor, ja que representa uma evidente
reacdo antiindividualista que impde uma completa alteracdo da forma de sua
interpretacéo.

Isto porque, deixa-se de considerar somente a intencdo das partes e a

satisfacdo de seus interesses puramente individuais e passa-se a reconhecer o
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contrato como uma ferramenta de convivio social e de preservacao de interesses da
coletividade, no que encontra a sua razado de ser e de onde extrai a sua forga, pois &
a ordem estatal que |Ihe confere eficacia.

Surge a doutrina da fungédo social a procura da recuperagdo do equilibrio
social nas relagdes contratuais e, de certa forma, do refazimento das proprias
matrizes filosdéficas do Direito, a partir da limitacdo de institutos de conformatacao
nitidamente individualista, a fim de atender aos pareceres do interesse coletivo,
acima dos interesses particulares, incluindo individualmente a tutela da parte mais
fragil da relagao contratual.

No que diz respeito ao tema, Noronha (2013, p. 28) analisa que:

o interesse fundamental da questdo da fungdo social das obrigagcbes esta
em despertar a atengéo para o fato de que a liberdade contratual (ou mais
amplamente, a autonomia privada) nao se justifica, e deve cessar, quando
afetar valores maiores da sociedade, supra-contratuais, e, além disso e
agora no ambito estritamente contratual, também deve sofrer restricdes
quando conduzir a graves desequilibrio entre os direitos e obrigagdes das
partes, que sejam atentatérios de valores de justica, que também tém peso
social. E isto que se pretende significar quando se diz que nos contratos o
interesse do credor tem de ser legitimo, para ser digno de tutela juridica.

Sob esta odtica, a importancia do contrato como ferramenta de politica
econdbmica e social é reconhecida, justificando a intervengdo do Estado na
regulamentacao do Negdcio Juridico, objetivando a justa distribuigcdo de riquezas e a
realizagao de Justica Social.

Entretanto, definir o sentido e o alcance da funcéo social do contrato € uma
tarefa bastante ardua, ja que se trata realmente de conceito aberto, cujo
preenchimento esta associado aos valores morais, sociais, culturais e ideoldgicos de
cada momento histérico da sociedade humana, em que devera langar mao o
hermeneuta, considerando todas as caracteristicas do caso e os elementos acima
que, por outra parte, Ihe sdo intrinsecos.

No que se refere a dificuldade referida, € possivel reconhecer que a funcéo
social do contrato € um principio geral de direito, flexivel, que impde a adaptagao do
direito contratual aos interesses maiores da coletividade e se concretiza pela
atuacao juridica, através de implantacdo de medidas e mecanismos capazes de

restringir qualquer desigualdade, dentro da relagdo contratual, e de veicular as
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imposicoes do interesse publico, se baseando na promog¢ao do bem estar social e na
implantagéo da Justiga Social (GRAU, 2010).

Deste modo, a fungdo social do contrato incide na promogéo da igualdade
substancial e, concomitantemente, na defesa dos interesses difusos da sociedade,
ou seja, se de lado objetiva garantir o desenvolvimento das atividades econdémicas,
através da livre iniciativa e da livre concorréncia, objetivando o desenvolvimento e a
reparticdo mais equilibrada das riquezas; de outro, procura limitar ao minimo as
liberdades individuais, para repressao ao abuso do poder econdémico.

Neste sentido, a fungdo social do contrato se fundamenta na consonancia
entre a autonomia da vontade e a solidariedade social e pode ser entendida como
objetivo a ser atingido pelas partes através do Negocio Juridico, através da
conciliagao dos seus interesses com os interesses da sociedade, tendo como meta o
bem-estar social.

Donini (2011, p. 73-4) ressalta que:

a funcao social do contrato, que nao autoriza que se pactue contrariamente
aos ideais de justiga, hoje é enaltecida, mas que sempre deveria ter existido
nas relagbes contratuais, pois esta intimamente ligada a ideia de
comutatividade ou justica comutativa. Na realidade, a fungcdo social do
contrato sempre fez parte da teoria contratual. Sé nao foi utilizada porque se
acreditava que ela seria obtida pela simples atuacéo dos contraentes, o que
nao aconteceu satisfatoriamente.

Por esse motivo, a funcao social deve ser a razao do contrato e seus limites
devem ser estabelecidos, de acordo com critérios que favoregam o desenvolvimento
e a reparticdo mais equilibrada das riquezas, assim como que restrinjam qualquer
desigualdade dentro da relagdo contratual, desde o momento de sua formacgao até
sua completa execucgao, a partir de algumas vedagdes para que 0 seu uso hao se
converta em abuso, mas, também, de determinadas imposicdes, a fim de que sua

utilizagcado possa se converter na satisfagao dos interesses coletivos.

1.2.4 Principio da Obrigatoriedade do Contrato
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Seguindo a tese de que pelo principio da autonomia privada, a pessoa que
contratar fica obrigada a cumprir a avencga, significa que pelo principio da
obrigatoriedade dos contratos, ha vinculagado das partes ao acordado.

Os fundamentos da existéncia desse principio como bem mostrado por
Gongalves (2014, p. 10) sao:

“a) a necessidade de seguranga nos negocios (fungdo social dos contratos),
que deixaria de existir se os contratantes pudessem nao cumprir a palavra
empenhada, gerando a balbirdia e o caos; b) a intangibilidade ou
imutabilidade do contrato, decorrente da convicgdo de que o acordo de
vontades faz lei entre as partes (pacta sunt servanda), nao podendo ser
alterado nem pelo juiz”.

A atual codificacdo civil deixa bem nitida a existéncia do principio da
obrigatoriedade dos contratos ou da forca obrigatdéria dos contratos, bastando
verificar o teor dos artigos 389 a 391, do CC.

E evidente que este principio ndo é absoluto cedendo terreno a obediéncia
das normas de ordem publica, restando, com isso, mitigado ou relativizado, a
proporcado em que as partes podem contratar livremente, mas nado podem pactuar
contra norma de ordem publica.

Na visao de Tartuce (2014, p. 91):

Dentro dessa realidade, o principio da forga obrigatéria ou obrigatoriedade
das convengdes continua previsto em nosso ordenamento juridico, mas nao
mais como regra geral, como antes era concebido. A forca obrigatéria
constitui excegdo a regra geral da socialidade, secundaria a fungéo social
do contrato, principio que impera dentro da nova realidade do direito privado
contemporaneo.

1.2.5 Principio da Relatividade dos Efeitos

Fundamenta-se no entendimento de que, de acordo com Gongalves (2012, p.
19), “os efeitos do contrato s6 se produzem em relagdo as partes, aqueles que
manifestaram a sua vontade, ndo afetando terceiros”.

Existem excegcbes em que, para Coelho (2012, p. 70): “no tocante as
vantagens, portanto, os efeitos do contrato podem afetar patrimdénio de sujeito n&o
contratante. No que diz respeito a criacdo de obrigagdes, porém, os efeitos séo

restritos aos contratantes”.
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Heranga, seguro de vida e convengdes coletivas de trabalho sao alguns

exemplos que podem representar excegoes.

1.2.6 Principio da Boa-Fé Objetiva

Este principio surgiu da crise social resultante do individualismo juridico e
liberalismo econémico do fim do século XIX e inicio do XX, este periodo impulsionou
a revalorizacao das relagdes humanas, contraria ao modelo classico de contrato e
que contribuiu para imposicdo da fungao social dos contratos, conforme artigo 421
(ASSIS, 2007).

Em seguida, o art. 422 define como segunda norma que “os contratantes sao
obrigados a guardar, assim na conclusdo do contrato, como em sua execugéo, 0s
principios da probidade e boa-fé”.

O que relega ao direito privado nogdes e valores proprios do publico, a fim de
priorizar a ética juridica no novo CC, perspectivas essenciais a justica e regra de
conduta.

Deve-se considerar a boa-fé no CC sob o aspecto salientado por Bierwagem
(2007, p. 77):

A boa-fé objetiva pode ser definida, na esfera juridica, como comportamento
inspirado no senso de probidade, quer no exercicio leal e ndo caviloso dos
direitos e das obrigagdes que dele derivam, quer no modo de fazé-los valer
e de observa-los, respeitando em qualquer caso o escopo visado pelo ato
juridico, a harmonia dos interesses das partes e as exigéncias do bem
comum.

Esta evolucdo a respeito das relagdes contratuais que invadiu o espacgo
reservado e protegido pelo direito passando-o da a livre e soberana manifestagcédo da
vontade das partes para instauragdo de um instrumento juridico mais social,

controlado e submetido a uma série de imposi¢des coibentes, mas equitativas.

Nesse horizonte, o resgate de principios como o da fung¢ao social e da boa-
fé, ao lado da relativizagdo do direito de propriedade, elevam-se como
elementos-chave para a convivéncia social, dando passos largos
especialmente na segunda metade do século XX, quando os direitos
humanos entram, definitivamente, como prioridade na agenda internacional
(BIERWAGEN, 2007, p. 123).
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Logo, sob a ordem da boa-fé ndo se deve orientar apenas pela vontade dos
contratantes, mas agregar ao contrato a lealdade e honestidade, acatando os
direitos e deveres estabelecidos pela lei e vontade das partes.

Desta forma, incorporar o principio da boa-fé torna-se um inegavel avango na

legislac&o brasileira aliada a raz&o e equidade social.

1.2.7 Principio da Equivaléncia Material

Este principio busca realizar e preservar o equilibrio de direitos e obrigacdes
do contrato pactuado, conservando a proporcionalidade e ocasionais desequilibrios
supervenientes.

Gagliano e Pamplona Filho (2007, p. 59) conceitua este principio da seguinte

forma:

Este principio busca realizar e preservar o equilibrio real de direitos e
deveres no contrato, antes, durante e apds sua execugdo, para
harmonizagcdo dos interesses. Preserva a equacado e o justo equilibrio
contratual, seja para manter a proporcionalidade inicial dos direitos e
obrigacdes, seja para corrigir os desequilibrios supervenientes, pouco
importando que as mudancgas de circunstancias pudessem ser previsiveis.

Atualmente, o valor da justica esta mais presente nos contratos, conforme
relatos de Coelho (2007, p. 28).

O contratante mais forte ndo pode ter vantagem, em detrimento do mais
fraco, em razao de sua melhor condigdo patrimonial, financeira, econdémica,
de mercado, profissional ou qualquer outra. E a evolucdo da cultura
libertando o homem da selegéo natural, da estéril luta de vontades egoistas.

Deste modo, a fim de reconhecer a validade do contrato, o valor da justica
prevalece que além da autonomia da vontade, torna-se fundamental haver um

equilibrio entre os contratantes.
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CAPITULO Il - CONTRATOS DE LOCAGAO

O contrato de locagdo esta implantado no ordenamento juridico por
intermédio do CC de 2002, em seus artigos 565 ao 578 que compdem o Capitulo V
— Da Locacido das Coisas, e mais especificamente sobre a locacdo de imdveis
urbanos na Lei 8.245, de 18 de outubro de 1991, mais conhecida como Lei do
Inquilinato.

De acordo com Diniz (2006, p. 103) “é o contrato pelo qual umas das partes,
mediante remuneragdo paga pela outra, se compromete a fornecer-lhe, durante
certo lapso de tempo, uso e gozo de uma coisa infungivel”.

Da mesma forma Caio Mario (2012, p.229) define que “locagédo é o contrato
pelo qual uma pessoa se obriga a ceder temporariamente o uso e 0 gozo de uma
coisa nao fungivel, mediante certa remuneragéo”.

O art. 565 do CC dispde sobre a locacéo de coisas, e destaca que:

Art. 565. Na locacao de coisas, uma das partes se obriga a ceder a outra,
por tempo determinado ou ndo, o uso e gozo de coisa nao fungivel,
mediante certa retribuigao.

Milhomens (2005, p. 328) conceitua o contrato de locagdo como:

Estreita-se o sentido da palavra locagdo, hoje reservada para designar
exclusivamente o contrato cuja causa é proporcionar a alguém o uso e gozo
temporario, de uma coisa restituivel, em troca de retribuicdo pecuniaria.

Assim sendo, o objeto do contrato de locagéo é o uso e gozo temporario de
coisa através de remuneragao, contudo, como em qualquer contrato, o objeto da
locacao devera ser licito a fim de ser considerado valido, sendo declarado nulo
aquele que tem por objeto o uso imoral ou indevido do imdével, segundo Rizzardo
(2009).

2.1 NATUREZA JURIDICA DOS CONTRATOS DE LOCAGAO
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A natureza juridica dos contratos de locagdo nao escapa da regra geral dos
contratos, que se originam do Direito Romano, nas ordenacgdes de Gaio. Desde este
periodo, os contratos ja tinham uma classificagdo, tamanha a sua importancia nas
relagdes privadas, e a partir dessas possibilidades, os contratos passaram a serem
divididos em reais, consensuais, verbais e literais, os contratos de locacdo estao
inseridos nos contratos consensuais, pois depende de um acordo de vontades,
independente de qualquer formalidade (GOMES, 2011).

Tratar de contrato de locagcado € o mesmo que tratar de obrigagéo, que por sua
vez, reside no adimplemento de uma parte pelo pagamento e o cumprimento da
outra na entrega do bem. Existe também a necessidade dos contratos serem
bilaterais, ou plurilaterais, o mesmo nao se pode dizer quanto a sua onerosidade ou
gratuidade (PEREIRA, 2006).

2.1.1 Classificagao dos contratos de locagao quanto a natureza juridica

No que diz respeito a sua classificacdo, os contratos de locacdo podem ser
divididos em bilateral, oneroso, comutativo, paritario, consensual, ndo solene, de
execugao sucessiva, pessoal e, finalmente, € um contrato principal (DINIZ, 2007).

E considerado bilateral, visto que o locador e o locatario contraem obrigacdes
reciprocas. O locador deve entregar o bem para o uso a que se reserva o contrato,
enquanto que o locatario deve realizar o pagamento pelo uso do locado.

O contrato de locagdo é também considerado oneroso, ja que demanda
obrigagdes e sacrificios de ambas as partes. Deve-se salientar que todo contrato
bilateral € oneroso, uma vez que as responsabilidades atribuem-se entre os
contraentes.

Também é possivel que sejam classificados como comutativos, pois as partes
ja conhecem das suas vantagens e obrigagcdes, sendo equivalentes e conhecidas
desde a celebracgao do contrato (DINIZ, 2007).

Igualmente, os contratos de locagdo podem ser classificados em paritarios,
visto que, diante do principio da autonomia da vontade, as partes envolvidas no
contrato tem o direito a discussdo dos termos contratados, abolindo qualquer vicio

ou obscuridade.
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Entretanto, ndo € o que ocorre na maior parte dos contratos de locacao
realizados pelas administradoras de imdveis, existindo um contrato padrao, sendo o
locatario obrigado, na maioria das vezes, aceitar as condi¢des propostas, sem a
possibilidade de discussao dos termos contratados.

Além disso, o contato de locacdo € considerado consensual, pois a simples
manifestacdo de vontade das partes é suficiente para a celebragdo do negdcio
juridico.

E ainda classificado como ndo solene, j4 que ndo se exige uma forma
especial para a sua realizagao. O contrato pode ser realizado de forma escrita e oral
(LISBOA, 2005).

O contrato de locagao é classificado também como nominado, pois tem
previsao legal no denominado nomen juris, ou melhor, tem previsao legal, sendo
regulamentado pelo Codigo Civil, bem como pela Lei n® 8.245/1991.

Classifica-se como execug¢ao sucessiva ou continuada, uma vez que, para
sua existéncia, depende o cumprimento da obrigagdo, ou seja, com o locatario se
utilizando do imovel e efetuando ao final desse periodo uma contraprestacdo como
forma de pagamento ao locador, continuamente até o final do contrato ou por
intermédio de resiligado unilateral (NADER, 2005).

Ademais, os contratos de locacdo sao classificados como pessoais, as
obrigacdes e deveres provenientes do contrato atingem apenas os contraentes, as
partes do contrato, locador e locatario, ndo atingindo direito de terceiros que nao
fazem parte da relagao juridica.

Por fim, o contrato de locagdo ndo depende de outro contrato para existir, pois
€ o contrato principal, representando o querer das partes, existindo com o empenho
de ambos os contraentes, com o intuito de se alcancar os objetivos contratados
(GONCALVES, 2008).

2.2 ELEMENTOS, PARTICULARIDADES E REQUISITOS

Os elementos basicos do contrato de locagao dispostos no Cdédigo Civil

Brasileiro de 2002 sao: Coisa; Remuneracao; Consentimento; e Termo.
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A coisa deve ser um bem infungivel, ou seja, aquele que nao pode ser
substituido por outro da mesma espécie, qualidade e quantidade. Quando o objeto
do contrato € uma coisa fungivel a modalidade do contrato deixa de ser locacéo e
passa a ser empréstimo (FIUZA, 2014).

A remuneracido € o valor previamente convencionado que uma das partes
obriga-se a pagar a outra, como forma de contraprestagao pelo uso e gozo da coisa
locada. Chamada de aluguel, a remuneragdao € um elemento fundamental para a
tipificagdo do contrato de locagéo, e sem este elemento ndo ha o que se falar em
locagao.

E obrigacdo do locatério, quitar os aluguéis acordados na forma, data e valor
que estes foram convencionados. O nao pagamento deste provocara o término do
contrato por inadimplemento, e finalmente a cobranga judicial ou extrajudicial do
débito gerado (GOMES, 2008).

O contrato de locacao deve ser realizado conforme o consenso das partes,
dependendo da livre e espontanea manifestacdo de vontade do locador e locatario.
O termo do contrato de locacdo podera ser determinado ou indeterminado, tendo,
com isso, o seu fim estipulado, embora este seja incerto.

O contrato de locagao podera ser por tempo determinado, indeterminado,
vitalicio, ou seja, por toda a vida do locador ou locatarios, contudo, nunca podera ser
de carater perpétuo (RODRIGUES, 2007).

Segundo a legislagdo nacional e a doutrina aplicada o contrato de locagao se
individualiza por intermédio das seguintes particularidades:

- E um contrato peculiar, ou seja, por ser uma forma contratual inteiramente
disciplinada por lei;

- Por ndo se tratar de um contrato que resultou da mistura de dois ou mais
contratos sendo esta uma de suas particularidades, logo, um contrato puro;

- A bilateralidade é uma particularidade essencial ao contrato de locagao, por
determinar direitos e deveres para todas as partes envolvidas. Nado sendo permitida
a realizacado deste tipo de contrato de forma unilateral, “a declaracédo unilateral de
vontade, pela qual se confere a alguém o uso, ainda sem carater de gratuidade, ndo
produz relagao de locagdo” (MIRANDA, 2014).
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- Determina um 6nus reciproco as partes, sendo um contrato oneroso, nao
existindo a espécie de locagao gratuita. A onerosidade se especifica, sobretudo, pela
contraprestacdo que se acompanha da prestacao.

- Tendo as partes, a liberdade de negociar as clausulas contratuais, tornando
o contrato negociavel. Esta caracteristica ndo inclui a totalidade do contrato, pois
alguns pontos contratuais sao limitados por lei, como por exemplo, o artigo 17 da Lei
8.245/91: “Art. 17. E livre a convengdo do aluguel, vedada a sua estipulagcdo em
moeda estrangeira e a sua vinculagdo a variagdo cambial ou ao salario minimo”
(BRASIL, 1991).

- Por obrigar, apenas, as partes integrantes do contrato o mesmo é
caracterizado como individual.

Além desses elementos e dessas particularidades, o contrato de locacao se
particulariza por intermédio de seus requisitos, sendo eles, subjetivos, objetivos e
formais.

Os requisitos subjetivos se limitam ao Locador e ao Locatario. Locador é a
parte integrante do contrato que fornece o bem a ser alugado, abrindo mao
temporariamente de seu uso e gozo em prol do locatario.

Erroneamente muitas vezes a figura do locador é confundida com a do
proprietario, 0 que nem sempre é condizente, ja que ndo necessariamente o locador
sera o proprietario do bem locado, podendo este ser usufrutuario ou sublocador.

O locatario é quem esta contraindo a coisa em locagao, ou seja, quem ira
desfrutar do bem alugado pagando em contraprestagao ao locador o valor referente
ao aluguel. O locatario também é conhecido como inquilino ou arrendatario.

Os requisitos objetivos s&o aqueles que recaem sob o objeto do contrato, a
coisa locada, que deve ser impreterivelmente infungivel.

No que diz respeito a forma contratual a lei ndo estabelece forma especial,

pode ser escrito ou verbal.

APELACAO CIVEL - ACAO DE COBRANCA - CONTRATO VERBAL DE
LOCACAO DE ESPACO PARA FINS PUBLICITARIOS EM SHOPPING
CENTER - COMPROVACAO DO VINCULO OBRIGACIONAL - PROVA
TESTEMUNHAL - INiCIO DE PROVA DOCUMENTAL -
CORRESPONDENCIA ELETRONICA - CONDENACAO - SENTENCA
MANTIDA. - E certo que o depoimento isolado de uma Unica testemunha
ouvida em juizo é inservivel para demonstrar a existéncia do contrato
entabulado pelas partes, visto que, a rigor do que estabelece o art. 401 do



35

CPC, para fins de comprovagao do instrumento contratual, s6 se admite a
prova exclusivamente testemunhal nos contratos cujo valor ndo exceda o
décuplo do maior salario minimo vigente no pais ao tempo em que
celebrados. - Tal regra é excepcionada se ha um comeco de prova por
escrito, a teor do art. 402, inc. |, do CPC, como correspondéncia eletronica
enviada pelo preposto da pessoa juridica ao sindico do shopping fazendo
mengao expressa as obrigagdes contratuais. - Recurso improvido. Unanime
(BRASILIA, 2010).

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE CONHECIMENTO.
RITO SUMARIO. ENCARGOS LOCATICIOS. GRATUIDADE JUDICIARIA.
CONTRATO VERBAL. JULGAMENTO COM BASE EM INDICIOS E NAS
REGRAS GERAIS DA LEI DE LOCACOES. PAGAMENTO DOS ALUGUEIS
PELOS MESES VENCIDOS. PROVAS INDIRETAS DE QUITACAO.
BOLETOS BANCARIOS. SUSPENSAO DA EXECUCAO DA
SUCUMBENCIA. LEI 1060/50. 1. Ainda que somente a autora tenha sido,
expressamente, assegurada a litigancia gratuita, o mesmo beneficio
também deve ser estendido ao réu, que litiga sob o amparo da Defensoria
Publica, circunstancia esta que carrega forte presuncéo de hipossuficiéncia
financeira, para suportar as custas da demanda judicial, sem prejuizo do
sustento proprio e de sua familia. 2.A auséncia de contrato de locagao
escrito limita o julgamento do feito as alegacbes apresentadas pelas partes
e as regras gerais constantes na Lei das Locagbes (Lei 8.245/91). 3. A
simples alegacdao de que as copias apresentadas pela parte contraria nao
sdo autenticadas nido € suficiente para afastar a veracidade do seu
conteudo, ja que, nos termos do art. 367, do Cdédigo de Processo Civil, as
declaragbes constantes de documento particular escrito presumem-se
verdadeiras em relagao ao seu signatario. 4. Como regra geral, prevista no
art. 23, da Lei 8.245/91, na falta de estipulagcdo em contrario, os aluguéis
sdo pagos pelos meses vencidos. 5. Como o pedido, consistente na
condenacao do réu pelas despesas necessarias ao reparo do imével apds a
desocupagdo, nao foi enfrentado pela sentenga, tampouco foi objeto de
oposicdo de embargos de declaragdo, resta vedado qualquer
pronunciamento por esta Corte, sob pena de supressao de instancia. 6.
Recursos improvidos (BRASILIA, 2010).

CIVIL. PROCESSO CIVIL. LOCACAO. FIANCA. DISTRATO VERBAL.
CONTRATO ESCRITO. 1. Segundo o disposto no art. 472, do Cédigo Civil,
o distrato deve ocorrer na mesma forma exigida para o contrato. Assim, nao
caracteriza cerceamento de defesa, o indeferimento de prova testemunhal
com a intengdo de comprovar eventual distrato verbal em face de contrato
escrito.

2. Recurso conhecido e n&o provido (BRASILIA, 2015).

Apesar da forma do contrato de locacdo ser livre, as suas mudancas e

benfeitorias deverao ser realizados da mesma forma que o contrato primitivo.

2.3 ESPECIES DE CONTRATO DE LOCAGAO
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Antes do Cédigo Civil de 2002 o contrato de Locagéao era divido entre 3 (trés)
espécies, como: Locacdo de coisas; Locagcdo de empreitada; e Locacdo ou
prestacdo de servigos.

Hoje a matéria sobre espécies de locagdo esta sendo tratada de maneira
diferente no Codigo Civil, em que a prestacéo de servigos e a empreitada deixaram
de ser espécies de locagao e passaram a ser modalidades especificas de contratos,
nos artigos 593 ao 609 e 610 ao 626, respectivamente (FIUZA, 2014).

Deste modo, restou tdo somente a locagdo das coisas como sendo
modalidade unica de locagéo, subdividindo-se em 3 (trés)espécies, sendo elas:
Locacao de bens moveis, que é regulamentada juridicamente pelo préprio Cédigo
Civil de 2002; Locagao predial urbana, regulamentada pela Lei 8.245/1991; e
Locacdo de prédios rusticos, que esta sob a égide do Estatuto da Terra e pelo
Decreto 59.566/1966.

2.4 FORMAS DE EXTINGAO DO CONTRATO DE LOCAGAO

Tudo na vida tem o seu inicio, seu curso e seu fim, e no Direito ndo poderia
ser diferente. Os contratos talvez celebrem todas as fases de forma pontual, como, o
inicio, ou sua etapa de puntuacio, seu decurso, com a etapa do cumprimento, e a
extingdo, que acontece por algumas modalidades. As formas de extingdo estédo
previstas nos artigos 472 a 480 do codigo civil de 2002.

Na visao de Theodoro Junior (2013, s. p.):

(...) ao contrario dos direitos reais, que tendem a perpetuidade, os direitos
obrigacionais gerados pelo contrato caracterizam-se pela temporalidade.
Nao ha contrato eterno. O vinculo contratual &, por natureza, passageiro e
deve desaparecer, naturalmente, tdo logo o devedor cumpra a prestagao
prometida ao credor.

E possivel ressaltar que o que se pretende com todo contrato é a sua
extingdo, quando ja decorreram todos os efeitos do mesmo, também denominada de
“morte natural”, quando cumprido o que foi pactuado. Por outro lado, outros fatores
autorizam a sua extingéo por fatos a posteriori, mesmo que estas causas ocorram no

momento anterior a formacgao do contrato (COELHO, 2012).
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A extincdo de um contrato ocorre pelas vias da extingao natural, e a extincao
posterior ocorre pela causa anterior ou contempordnea a celebracdo, podendo
causar nulidade, clausula resolutdria, direito de arrependimento e redibigéo.
Enquanto que as causas referentes a posterior celebracdo ocorrem pela, resilicédo,
resolucao, rescisdo, morte do contratante e caso fortuito ou forga maior.

Acontece a nulidade ou anulabilidade quando se caracteriza um defeito
formal, que contamina de tal modo que impede a producao valida de efeitos.

Redibicdo é uma hipdtese de extingdo contratual por causa anterior a sua
celebragdo, pois o vicio ou defeito for decorrente da utilizagcdo posterior pelo
adquirente.

Direito de Arrependimento, denominado também de periodo de caréncia, é
dada as partes a oportunidade de pactuar um prazo para oferecer o arrependimento,
no entanto, compete as partes inclusive, pactuar arras penitenciais.

Resilicdo é a extingdo do contrato por iniciativa de uma ou ambas as partes.
No direito brasileiro, a resiligdo deve ser bilateral (distrato), ainda que se possa falar,
em casos permitidos expressa ou implicitamente pela lei, em uma manifestagao
unilateral de vontade extintiva do contrato (DINIZ, 2013).

Resolugao ocorre sempre que o contrato € descumprindo, incluindo-se o
inadimplemento tanto culposo, quanto involuntario. Caso o contrato seja
descumprindo, pode ensejar, a priori, a critério da parte lesada, por sua provocacéo,
o desfazimento do contrato, incluindo o ndo pagamento das parcelas dos aluguéis
ou a pratica de atos que coloque em risco o bem locado.

Morte do contratante sé ocorre ao fim do contrato no momento em que o
mesmo for de carater personalissimo, contraidas em funcdo da pessoa do
contratante. Segue a regra que bem como os direitos correspondentes, transmitem-
se aos herdeiros do de cujus.

Forca maior seria a ocorréncia de fatos a sua inevitabilidade, mesmo sendo a
sua causa conhecida, um terremoto, maremoto, que pode ser previsto por cientistas,
a medida que o caso eventual, por sua vez, tem sua nota distintiva na sua

imprevisibilidade, deste modo, ocorréncia repentina e até entdo desconhecida.
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CAPITULO Illl - CONTRATOS DE LOCAGAO DE IMOVEIS URBANOS

Determinada a locacdo e a sua forma de contratacdo compete definir o
contrato de locagao de imdvel urbano, sendo este espécie do género. Desse modo,
a definicdo de locacio € mais ampla do que de locacédo de imdvel urbano.

A especificagao esta fundamentada precisamente no objeto da locagao, que é
um imével urbano, e suas formas de contratos estdo regimentados pela Lei n
8.245/1991, também conhecida como Lei do Inquilinato, que “dispde sobre as
locagdes dos imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertencentes” (BRASIL,
1991), referenciada pelo Codigo Civil no seu artigo 2.036: “A locagado de prédio
urbano, que esteja sujeita a lei especial, por esta continua a ser regida” (BRASIL,
2001).

Para Caio Mario (2012, s. p.), na locagdo de coisa, “qualquer coisa nao-
fungivel pode ser objeto de locagao corpdrea ou incorporea, movel ou imével, inteira
ou fracionada”.

Logo, a partir do conceito deste mesmo autor, locagdo de imdével urbano nao
envolve como objeto coisas mdveis ou incorporeas, todavia, pode ser inteira ou
fracionada.

A Lei do inquilinato versa uma propriedade incorpdrea, o fundo de comeércio,
contudo, embora seja uma propriedade realmente abstrata, por vincular-se
basicamente a geografia do imével (corpéreo), considera-se um acessoério da
locagao corpdrea ou objeto de cessdo (CAIO MARIO, 2012).

Analisando a nomenclatura utilizada no Codigo Civil e na Lei do Inquilinato,
percebe-se que o Cdédigo Civil utiliza o termo “prédio urbano” e a Lei do Inquilinato
utiliza “imovel urbano”.

Assim sendo, compreende-se que esses dois termos sao considerados
sinbnimos, conforme relatos de Rosenvald (2009, p. 2.222) ao art. 2.036 do Cddigo
Civil, que denomina “prédio”, utilizando o termo “imével” sem qualquer distincdo: “A
Lei do inquilinato continua em vigor e, na qualidade de norma especial, mantém a
regéncia sobre matéria de locagdo de imoveis urbanos, sobre a qual o Cddigo

corretamente ndo se debrugou”.
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No que se refere ao carater urbano dos imodveis, Pacheco (2008, p. 227)

destaca que:

O adjetivo “urbano” provém do latim, urbanus, relativo a cidade, de que
proveio, também, o sentido figurado de polido ou civilizado. O imével, de
cuja locagdo cuida a Lei n.° 8.245/91, é o construido ou nao construido,
como ja salientamos, mas localizado na area urbana do municipio.

Porém, a melhor discussdo sobre o que € imoével urbano para a Lei de
Locacdo ndo é a mencionada, visto que, de acordo com Sim&o (2008, p. 4), “[...]
Imével urbano néo significa aquele que se localiza na cidade. Imével urbano é
aquele cuja destinagdo é urbana, ou seja, aquele que se destina a habitacdo ou
comércio”.

Diniz (2006, p. 14) reconhece que os termos “imovel” e “prédio” podem vir a
ser utilizados como sinénimos.

Do mesmo modo, Scavone Junior (2012, p. 913) assegura que “Predium era a
denominagdo dada pelos romanos para imoveis construidos ou ndo. Por isso
indiferente o uso das expressdes”.

Enfocando no termo “urbano”, Venosa (2014, p. 379) considera urbano
“‘conforme sua destinacdo e nao de acordo com sua localizagdo. Ainda que situado
em area rural, mas destinado a moradia ou ao comércio, o imovel deve ser
considerado urbano para fins de locagéo e do direito que a rege”.

Sob esta mesma ética, Rizzardo (2009, p. 486) descreve que: “de acordo com
0 rigoroso sentido técnico-juridico da expressao “prédio urbano”, este assim se
denomina ndo por encontrar-se na zona urbana ou suburbana dos municipios, mas
porque se destina a fins mais compativeis com a vida urbana”.

Dessa forma, ndo somente os prédios residenciais localizados nas zonas
urbanas e suburbanas dos municipios sdo considerados prédios urbanos, mas,
inclusive, todos os que, embora nao se reservem a residéncia das pessoas nem se
localizem naquelas zonas, sdo também prédios urbanos, considerando suas
finalidades sdo mais compativeis com a vida e as necessidades urbanas, como sao
os prédios comerciais e industriais, os utilizados por hotéis, motéis, clubes

recreativos e esportivos, armazeéns, escritorios, oficinas etc.
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Finalmente, a Lei n 8.245/1991 restringe os imdveis urbanos que sao por ela
regidos, excluindo a locagdo de imdveis do Poder Publico: vagas autbnomas de
garagem ou espagos de estacionamentos, apart-hotéis ou hotéis-residéncia ou
equiparados, e os contratos relativos a arrendamento mercantil, que serao
disciplinados pelo Codigo Civil ou pelas leis especificas existentes, de acordo com o

art. 10 da mencionada lei:

Art. 1° A locagéo de imével urbano regula - se pelo disposto nesta lei:
Paragrafo unico. Continuam regulados pelo Cédigo Civil e pelas leis
especiais:

a) as locagdes:

1. de iméveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de
suas autarquias e fundagoes publicas;

2. de vagas autbnomas de garagem ou de espagos para estacionamento de
veiculos;

3. de espacgos destinados a publicidade;

4. em apart- hotéis, hotéis - residéncia ou equiparados, assim considerados
aqueles que prestam servigos regulares a seus usuarios e como tais sejam
autorizados a funcionar;

b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades (BRASIL,
1991).

Diante do exposto, concluiu-se que o conceito de locagao de imdveis urbanos
como o contrato estabelecido pelas partes, comprometendo, mediante determinada
remuneragao, a entrega do imovel destinado a habitagcao ou a atividade empresarial,
por determinado periodo de tempo, onde o locatario tera direito ao uso e gozo do

referido imovel.

3.1 ESPECIES DE CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEIS URBANOS

Segundo o artigo 3° da Lei n.° 8.245/91, “o contrato de locagdo de imdveis
urbanos pode ser ajustado por qualquer prazo, dependendo de vénia conjugal, se
igual ou superior a dez anos”.

Pacheco (2008, p. 135) enfatiza que o contrato de locagcdo de imdveis
urbanos podera ser ajustado por prazo determinado, indeterminado, ou, também,
sem prazo.

Para Santos (2009, p. 40), quando a lei relata que o contrato de locagao

podera ser ajustado por qualquer prazo, ela apenas se refere ao contrato escrito
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com prazo determinado, ja4 que quando o ajuste for verbal, presumir-se-a que o
contrato é por prazo indeterminado.

Nesse contexto, Popp (2006, p. 73) menciona que, quando o contrato for por
prazo determinado podera: originar-se com prazo certo; originar-se sem prazo,
sendo alterado depois, no sentido de determinar prazo especifico; ou originar-se
com prazo certo, contendo clausula de prorrogagdo automatica por prazo
previamente determinado.

Na visdo de Miranda (2006, p. 55) “o contrato podera ser por prazo
determinado ou indeterminado, sendo que o prazo determinado podera ser longo ou
curto e para efeito de pagamento de aluguéis podera se dar em dias, semanas ou
até meses ou anos”.

Souza (2012, p. 47) expde que, no Brasil sempre vigorou absoluta liberdade
para convencionar o prazo da locagdo, competindo as partes, sem interferéncia do
Estado, decidir o que melhor Ihes aprouver.

O contrato de locacao de imdveis urbanos podera ser celebrado por qualquer
prazo, podendo ser ajustado por prazo determinado ou indeterminado, como:
“contrato de locagao de imével por prazo determinado € aquele em que as partes
estabelecem um termo final certo, que devera ser por elas respeitado, salvo
situagdes excepcionais” (SOUZA, 2012, p. 47).

Contrato de locacdo de imovel urbano por prazo indeterminado € aquele em
que o locador podera a qualquer momento, exercer a reprise, desde que satisfeitas
as condicbes da lei. Este contrato podera desde o inicio ser por prazo
indeterminado, ou prorrogar-se apds a expiragdo do prazo anteriormente
convencionado.

Nesse contexto, dispde Costa (2010, p. 21), “Prorrogagao legal, por tempo
indeterminado dos contratos, findos os respectivos prazos, fixando o locatario no
imoével.”

Ocorre sempre e € muito comum, apds a expiragdo do prazo do contrato, o
locatario continuar no imovel, convertendo-se, assim, para locagdo por prazo

indeterminado.
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Deste modo, podera ser escrito ou verbal o contrato de locagao e, podera ser
determinado ou indeterminado o prazo de sua duragdo. Todavia, se for ajustado
verbalmente, havera presuncéo de ser o prazo indeterminado.

No que se refere ao contrato verbal, conforme relatos de Souza (2012, p. 49),
nao ha que se falar em vénia conjugal, pois presume-se que tenha sido ajustado por
prazo indeterminado e neste, ndo € exigido a vénia conjugal.

Contudo, se o contrato for escrito e com prazo determinado igual ou superior
a dez anos, caso o locador ou locatario sejam casados, dependerdao de vénia
conjugal, como prescreve a parte final do artigo 3° da Lei n.° 8.245/91.

Popp (2006, p. 70) estabelece vénia conjugal:

Ao contrario do que os mais desavisados possam pensar, a expressao
vénia conjugal significa consentimento, autorizagdo do outro cénjuge e é
dirigida tanto ao homem quanto a mulher, pois em se tratando de
autorizagdo oriunda do marido ter-se-a o caso de outorga marital, se da
mulher, o de outorga uxaria.

Existe uma discordancia doutrinaria sobre a vénia conjugal na locagao de
imoveis urbanos de pessoas casadas sob o regime da separagéao total de bens, visto
que o Codigo Civil, em seu inciso | do artigo 164718 menciona que a vénia conjugal
€ fundamental para alienar ou gravar de 6nus real bens imoveis, menos quando o
regime for o da separagao absoluta de bens.

Assim, caso a lei a dispense nos casos de alienagao, n&o faria sentido exigi-la
para a locagdo com prazo superior a dez anos, quando o casamento € regido pela
separacao total de bens.

Sob esta dtica, Simao (2008, p. 24) destaca que:

Assim, apds a promulgacao do Novo Cddigo Civil, deve-se compreender o
art. 3° da Lei n.° 8.245/91 da seguinte maneira: “O contrato de locag&o pode
ser ajustado por qualquer prazo, dependendo de vénia conjugal, se por
mais de dez anos, salvo se o regime adotado for o da separagéo absoluta
de bens”.

Contudo, Azevedo (2012, p. 18) entende que, fica proibido a ambos os
cbnjuges contratar particularmente locagdo de imovel urbano por prazo igual ou
superior a dez anos, caso o locador ndo obtenha a vénia conjugal, independente do

regime de bens do matriménio.
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Percebe-se, que a discordancia existe no sentido de ser a Lei do Inquilinato
n.° 8.245/91 anterior ao Cédigo Civil de 2.002, entretanto, por se tratar de norma
especial n&o teria sido revogada pela norma geral.

A vénia conjugal é determinada para ambas as partes, tanto para o locador
quanto para o locatario, caso sejam casados. Tal determinacdo existe para evitar
fraudes, a fim de que um cbdnjuge ndo venda o imovel sem o consentimento do
outro, simulando uma locagéo com prazo superior a dez anos € um valor irrisorio.

De acordo com Santos (2009, p. 40), o contrato de locagdo por prazo
determinado igual ou maior dez anos que nao tiver a vénia conjugal ndo é nulo,
apenas origina num resultado de desobrigar o conjuge que n&o anuiu tal prazo.

Logo, se o cdnjuge do locatario ndo autorizou o contrato de locagdo, nao
podera ser obrigado a cumpri-lo. Nao obstante a validade do contrato, este perde
sua eficacia em relagdo ao cénjuge que nao anuiu, no periodo que exceder o prazo
de dez anos.

Se revelando neste sentido, o Superior Tribunal de Justica (STJ):

Anulavel, e ndo nula, é a locagao ajustada por mais de dez anos, sem a
concordancia de ambos os cbnjuges locadores (art. 2° da Lei 6.649/79).
Interessados na anulagdo serdo o cOnjuge ndo aquiescente ou seus
herdeiros. (RSTJ 40/379 — Resp 10.914 — Rel. Min. Claudio Santos — j. em
09.03.1992).

O problema esta em saber se a vénia conjugal € ou ndo imprescindivel,
quando a locacdo € sucessiva e por prazo indeterminado ou determinado e o
periodo de dez anos é ultrapassado.

Popp (2006, p. 73) informa que a lei ndo podera ser objeto de subterfugios
insidiosos, e com isso, neste caso sera necessaria a vénia conjugal, sob pena de
incutir o risco do locatario nao atingir a locagao prorrogada, acima do tempo legal, a
pessoa do outro cénjuge.

Azevedo (2012, p. 18) relata que morrendo o locatario, o cdnjuge
sobrevivente ficara sub-rogado, e por esse motivo, devera concordar com a
obrigacao locaticia superior a dez anos.

Segundo Souza (2012, p. 50), ainda que seja sugerida a citagdo expressa do
consentimento do cénjuge no contrato de locagao de imovel, ndo é obrigatoria, visto

que, quando firmado o contrato, embora ndo exista clausula expressa, mas se o
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cbnjuge da parte figurou como testemunha, ndo se opondo em relagédo ao prazo,
considera-se que 0 mesmo anuiu para tanto.

Finalmente, Popp (2006, p. 71) enfatiza que caso um dos cOnjuges nao
autorize a locagdo, sem motivo justo, o consentimento podera ser suprido
judicialmente.

Logo, conclui-se que o contrato de locagdo de imével urbano podera ser
escrito ou verbal; sendo escrito, por prazo determinado ou indeterminado, ou
também, sem prazo; sendo verbal, presumir-se-a que € por prazo indeterminado.

Também, na hipotese de ser escrito e por prazo igual ou superior a dez anos,
sendo locador ou locatario casado, dependera da vénia conjugal, exceto no regime
de separacgao absoluta de bens, embora haja divergéncia. Todavia, o consentimento

podera ser suprido judicialmente, se o cbnjuge recusar a anuir sem justo motivo.

3.2 ELEMENTOS DO CONTRATO DE LOCAGAO

O contrato de locacdo de imoveis urbanos apresenta trés elementos

essenciais: a forma, o objeto e os sujeitos do contrato.

3.2.1 Forma

Pelo contrato ser um negdcio juridico bilateral, precisa, a fim de que seja
valido, de consentimento, ou seja, de um acordo de vontades entre locador e
locatario.

Assim sendo, Popp (2006, p. 27), destaca que “[...] para que tenha existéncia,
validade e eficacia todo contrato depende de um prévio acordo de vontades, ainda

gue sua execugao possa se dar contra a vontade de quem se obrigou”.

O consentimento pode ser tacito ou expresso, ndo tendo nada a ver com o
consentimento escrito ou verbal, sendo que no consentimento expresso ha
manifestacdo direta, positiva, inequivoca da vontade, enquanto no
consentimento tacito, ha a manifestacao indireta de vontade (PACHECO, p.
56).

Entretanto, na concepgédo de Popp (2006, p. 28), a vontade revelada pelas

partes pode ser anunciada ou tacita, sendo que a declaragdo expressa de vontade
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podera se dar pelo modo verbal ou escrito e, este podera ocorrer por instrumento
publico ou particular.

Todavia, existe uma discordancia doutrinaria relacionada a declaragao tacita
de vontade, pois, parte da doutrina defende que a omissao e o siléncio podem ser
tidos como manifestacdo de vontade, enquanto outra parte defende que quem cala a
rigor nao diz nada em Direito.

Sob esta dtica, acatando a omissdo como declaragao tacita de vontade esta
Pacheco (2005, p. 56), ao relatar que “[...] a omissdo e o siléncio podem ser tidos
como manifestagdo de vontade, pelo consentimento ou nédo, relativamente aos atos
que se tém em vista [...]".

Além disso, Popp (2006, p. 28) destaca que n&o se pode confundir
manifestagédo tacita com o siléncio, ja que no Direito, diferente do ditado popular,
quem cala ndo consente, uma vez que quem cala nada diz.

Contudo, existem trés circunstancias onde o siléncio podera valer como
manifestacdo de vontade, que se restringem em haver consenso expresso ou tacito
a respeito da locagdo e de suas condigdes, assim como, objeto, aluguel e outras
clausulas. Nao havendo acordo em qualquer das condi¢des, ndo se tera contrato
algum (POPP, 2006).

Conforme relatos de Pacheco (2005), o consentimento é uma condigéao basica
no contrato de locagado, e com isso, a declaracdo de vontade devera ser dada sem
vicio, ou seja, sem dolo, erro, violéncia ou incapacidade, ja que revogariam o
contrato, devendo se submeter as regras regulares do Direito.

Deste modo, percebe-se que a declaragdo de vontade, ou seja, o
consentimento bilateral € estritamente imprescindivel para que o contrato de locagao
seja valido.

O Douto Desembargador do Tribunal de Justica (TJ) do Distrito Federal
Espinola Filho (2009), elucida que, tanto realizada através de contrato escrito, como
realizada através de contrato verbal, a locacdo sempre sera um contrato. Portanto,
nao podera se falar em locagcéo sem contrato.

Desta forma, deve-se ponderar sobre as formas do contrato de locacio. Para
Magalhdes (2005, p. 22), “[...] A locacdo, quanto a forma de sua celebragéo, pode

ser escrita ou verbal”.
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Assim, Pacheco (2005) compreende que a lei ndo requer nenhuma forma
especial, portanto, sera valido o contrato independentemente da maneira que se
revestir, podendo ser seguida a forma escrita ou verbal.

Por sua vez, Popp (2006) enfatiza que o contrato de locagcdo podera ser
realizado por qualquer das formas admitidas em Direito, sendo geralmente expresso,
ainda que seja possivel a forma tacita.

Em sendo expresso, podera ser verbal ou escrito, sendo o ultimo aconselhado
por ele, ja que, sendo escrito, o contrato gerara titulo executivo para eventual
cobranga de créditos que dele decorra, assim como, permitira maior facilidade para
a prova do vinculo contratual existente.

Em alguns casos, a lei requer que o contrato de locagao seja escrito, através
de um instrumento publico ou particular, sendo este ultimo consolidado por duas
testemunhas (PACHECO, 2005).

Logo, o contrato de locagao podera ser realizado de forma tacita ou expressa.
Sendo expresso, podera ser escrito ou verbal. E sendo escrito, podera se feito por
instrumento publico ou particular. Neste ultimo caso, torna-se fundamental a

assinatura de duas testemunhas.

3.2.2 Objeto

A apresentacdo de um elemento chamado objeto é imprescindivel para que
exista o contrato de locagdo. Na concepgao de Popp (2006), o objeto devera ter trés

particularidades basicas: ser bem infungivel, ndo consumivel e licito.

O objeto da coisa locada devera ser bem nao fungivel, pois incumbe ao
locatario restitui-la ao locador findado o contrato, ou seja, a necessidade do
bem ser infungivel decorre de uma obrigagdo fundamental do locatério, qual
seja, devolver a coisa no estado em que a recebeu, ressalvadas as
deterioragbes oriundas da utilizagdo normal do objeto (VENOSA, 2008, p.
121).

Assim sendo, Popp (2006, p. 24) esclarece o significado de bem infungivel:

E todo aquele que, ao contréario dos fungiveis, perfeitamente individualizado,
nao pode ser substituido por outro de mesma espécie, qualidade e
quantidade. Normalmente a fungibilidade ou ndo do objeto decorre da
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propria natureza deste. Nao existem, por exemplo, bens imdveis fungiveis,
pois a fungibilidade & prépria dos bens méveis. No entanto, existem bens
moveis infungiveis.

O objeto, além de infungivel, também devera ser ndo consumivel. Desta
maneira, Venosa (2008, p. 121) elucida que “[...] Ficam, portanto, excluidas da
locagdo as coisas consumiveis, como a energia elétrica anteriormente referida.”

O CC Brasileiro determina em seu artigo 8616 os bens consumiveis. E no
artigo 10417 constitui o objeto licito como uma das condigbes de validade do
negaocio juridico.

Venosa (2008, p. 121) doutrina que “[...] nula sera a locagao de objeto ilicito”.
Defende também que, nulo sera o negocio do qual o objeto seja inidéneo.

E finalmente, Popp (2006, p. 26) enfatiza que o objeto também devera possuir
um prego, pois a locagdo € um negécio bilateral e oneroso, e com isso, torna-se
fundamental a existéncia de remuneracdo nesta espécie de contrato. Devido a
natureza do contrato, o prego devera ser fixado de comum acordo pelas partes, haja
vista que, o contrario, ensejaria a anulabilidade do negdcio.

Na locacdo de imdveis urbanos, o preco devera obedecer ao padrao
monetario vigente, ndo podera ser fixado em cotagéo estrangeira ou ser vinculado a
variagdo cambial ou ao salario minimo, de acordo com o artigo 17 da Lei n.°
8.245/91.

Portanto, o objeto devera ser infungivel, ndo consumivel, licito e devido a
natureza do contrato, devera haver remuneracao, sob pena de se ter outra figura

contratual, qual seja, o comodato.

3.2.3 Sujeito

Ndo adianta a presenca desses elementos citados anteriormente, se nao
houver o sujeito, ou seja, as partes dessa relagao juridica contratual.
Assim, Espinola Filho (2009, p. 8) detalha que:

Resultante de um contrato, que confere, a uma das partes, 0 uso e gozo da
coisa locada, o direito atribuido, em consequéncia, ndo tem carater real,
mas €& pessoal, obrigacional. Denomina-se locador quem entrega a coisa,
geralmente da sua propriedade, a outrem, para que este faga uso dela;
locatario, também chamado inquilino, € quem a recebe, para uso e gozo.
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De acordo com Souza (2012), sdo elementos constituintes do contrato, o
locador e o locatario ou inquilino, pessoas naturais ou juridicas, capazes ou
incapazes, devidamente representadas.

O locador nao precisa ser fundamentalmente o proprietario da coisa locada.
Portanto, quem tem a livre disposicdo do uso e gozo de uma coisa pode
juridicamente entrega-la em locagao.

O locador podera manejar os interditos possessoérios sem autorizagdo do
locatario, uma vez que, a posse direta do locatario ndo anula a posse indireta do
locador.

Nesse interim, Santos (2009) destaca que é possivel considerar como
locador, dentre outros, o proprietario do imovel, o promissario comprador ou
cessionario, o usufrutuario, o possuidor, o fiduciario e inclusive, o proprio locatario,
se autorizado pelo locador a sublocar.

Souza (2012) explana sobre o outro polo da relagdo contratual, que é o
ocupado pelo locatario ou inquilino, a quem se atribui a posse direta do imovel, sem
a qual ndo lhe seria possivel usa-lo e frui-lo, o que retiraria do contrato todo o seu
interesse econdmico.

Assim sendo, conclui-se que a forma, o objeto e o sujeito sdo elementos

fundamentais do contrato de locagcédo de imdveis urbanos.

3.3 CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEIS URBANOS

Segundo Diniz (2012), as principais caracteristicas das locagbes de imdveis

urbanos sao:
a) Cessao temporaria de uso e gozo
Cessao temporaria de uso e gozo do prédio sem a transferéncia de sua

propriedade. O locador n&o esta cedendo ou transferindo o seu imével a outra parte,

mas sim instituindo condi¢des que perante uma contrapartida (aluguel), o locatario
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desempenhe o dominio sobre o imoével objetivo da locagdo, estando, com isso,

provisoriamente com o uso e 0 gozo do objeto locado.

b) Remuneragao

Geralmente nomeada de aluguel, é estabelecido entre as partes, sendo
proporcional ao tempo de vigéncia contratual e as particularidades do imével a ser

locado.

c) Contratualidade

A locagdo do imovel em natureza contratual, tendo como caracteristicas a
bilateralidade, onerosidade, comutatividade, consensualidade e de execugéo

continua.

d) Presenca das partes intervenientes

Presenga das partes intervenientes, ou seja, os contratantes (locador e

locatario).

3.4 TIPOS DE CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEIS URBANOS

Atualmente, a Lei do Inquilinato trata de alguns tipos de locagdo e suas

finalidades, tais como para fins residenciais, nao residenciais, e temporarios.

3.4.1 Residenciais

Na locacéao residencial, deve-se atentar para o tempo de duragao do contrato
escrito. Caso este seja acordado com prazo inferior ou superior a trinta meses. A lei,
em seu dispositivo n° 46, aborda as locagbes com prazo igual ou superior a (30)
trinta meses, enfatizando a possibilidade da chamada denuncia vazia, que consiste

na faculdade de notificagdo por parte do locador (BRASIL, 1991).
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Desta forma, terminado o prazo do contrato, o locador, nos termos referentes
a este artigo, fica desobrigado de notificar o locatario, havendo resolugado automatica
do acordo. Contudo, se o locatario permanecer no imovel por mais de (30) trinta dias
sem a oposigao do locador (prorrogacao tacita), o contrato dar-se-a como vigente
(art. 46 § 1°) até que este notifique aquele (art. 46 § 2°).

No artigo 47 estao relacionadas as restricdes impostas aos contratos escritos
ou verbais que estipularem prazo inferior a trinta meses (denuncia justificada).
Segundo o disposto no artigo, ocorre a prorrogagcdo automatica do contrato que sé
terminara com a operancia das hipoteses de seus incisos, seguido da devida e

obrigatéria notificagao do locatario, incisos estes que se seguem:

| — Nos casos do art. 9°

Esse inciso relata que pode haver resolugao contratual nas hipoteses do art.
9° da lei, abrangendo o mutuo acordo, a pratica de infragdo legal ou contratual, falta
de pagamento de aluguel e/ou inadimplemento de encargos e mediante a
necessidade de reparagao urgente determinada pelo poder publico.

Il - Em decorréncia de extingdo do contrato de trabalho, se a ocupagao do

imovel pelo locatario for relacionada com seu emprego.

A ligagcao que evidencia o vinculo trabalhista é pressuposto fundamental para

a locagao. Desfazendo-se abre-se espaco para despejo.

lll - Se for pedido para uso proprio, de seu conjuge ou companheiro, ou para
uso residencial de ascendente que nao disponha, assim como seu conjuge ou

companheiro, de imével residencial proprio.

Nessa alinea a lei trata do direito de retomada do imdvel em casos de
necessidade por parte do locador, abragando também a pessoa juridica locadora
que pede o imével a fim de que nele possa instalar e desempenhar sua atividade,

desde que para uso proéprio.
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IV — Se for pedido para demoligao e edificagao licenciada ou para realizagao de
obras aprovadas pelo poder publico, que aumentem a area construida, em , no
minimo, vinte por cento ou, se o imovel for destinado a exploragao de hotel ou

pensao, em cinquenta por cento.

Este paragrafo ndo se confunde com o art. 9° IV, pois nele a iniciativa € do

proprietario e ndo do poder publico, que apenas aprova a ideia.

V - Se a vigéncia ininterrupta da locagao ultrapassar cinco anos.

Este subitem é o mais importante, imprescindivel para a nova lei do
inquilinato. Ele cuida da “denuncia imotivada da locagdo com vigéncia ininterrupta
por mais de cinco anos”, ou seja, uma espécie de denuncia vazia que esta restrita
aos volumes da lei e que sO prosperara apds o prazo minimo estipulado, que é de
(5) cinco anos nos casos de locagbes com prazo inferior a trinta meses (BRASIL,
1991).

3.4.2 Nao residenciais

A locacdo nao residencial é aquela reservada aos fins de instalacdo de
comeércio, industria, escritérios, depdsitos, ou qualquer outra atividade que nao seja
residencial (RIZZARDO, 2009).

Também €& considerada como locacdo nao residencial aquela que é
contratada por pessoa juridica, art. 55, para residéncia de seus soécios, gerentes,
diretores ou empregados.

O legislador passa a cuidar da locagdo nao residencial no art. 51, fazendo
com relacdo a acao renovatodria. O direito a renovagdo € disposicdo de norma
imperiosa, por expressa referéncia do art. 45, ndo sendo possivel a dispensa pelas
partes. Nao pode o contrato impedir ou dificultar o direito a renovagao, ja que

qualquer clausula nesse sentido € nula de pleno direito (BRASIL, 1991).
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Esta lei atende a tendéncia jurisprudencial, que estende a protegao
renovatoria as sociedades civis com fins lucrativos, como dispde do art. 51. Para
renovagao requer-se contrato escrito com prazo determinado, além do periodo de
cinco anos de locacao.

O objeto da renovagdo € o contrato em vigéncia. Nao havera direito a
renovagao caso nao haja contrato escrito. Nao pode ser renovado compulsoriamente
o contrato que vige por prazo indeterminado (BRASIL, 1991).

De acordo com Venosa (2012), ainda que o prazo minimo da lei seja de (5)
cinco anos, as partes podem contratar a renovagdo com prazo inferior. Os
interessados nao podem furtar-se ao alcance da lei, mas podem a ela submeter-se
voluntariamente, se desejarem.

No dominio da lei, em qualquer circunstancia, englobando a locagdo nao
residencial também uma dependéncia residencial, a preponderancia do uso
comercial ou lucrativo € que deve ser examinada. Nesse caso, a residéncia sera
tratada como acessério da locagédo (JUNQUEIRA, 2013).

3.4.3 Temporarios.

Conforme o artigo 48 da Lei 8.245/91, considera-se locagao para temporada
aquela reservada a residéncia proviséria do locatario para a pratica de lazer,
realizacdo de cursos, tratamento de saude, realizagcdo de obras em seu imovel e
outras circunstancias em que a locacao decorra, tao-somente, de determinado
tempo. O contrato, nesse caso, nao podera ser superior a (90) noventa dias
(BRASIL, 1991).

Ele s6 existe sobre a forma escrita, porque uma vez que fosse verbal se
enquadraria nos casos anteriores.

Pode envolver a mobilia do imével ou ndo. Normalmente ja vem mobiliado e,
com isso, deve ser anexado ao contrato, laudo de vistoria que descreva o mobiliario
e os utensilios, registrando, detalhadamente, o estado em que se encontram (DINIZ,
2009).
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Como diz respeito a circunstancias transitérias, com curta duragao, é bastante
comum que o pagamento de aluguel e encargos seja realizado antecipadamente ao
uso e gozo do bem.

Contudo, mesmo que o locador entenda que devam ser cobrados
antecipadamente os aluguéis, podera, também, requerer qualquer das modalidades
de garantia previstas no art. 37 da lei em estudo, para atender as outras obrigac¢des
do contrato (art. 49).

A prorrogacgdo ocorre da mesma forma daquelas locagdes residenciais com
prazo igual ou superior a (30) trinta meses, pois nas locagbes para temporada, se o
locatario permanecer no imével por mais de (30) trinta dias sem a oposi¢cao do
locador presumir-se-a a prorrogagao do contrato até que se faga a notificagao por
parte deste (art. 50).

Logo, ocorrendo a prorrogagao, o locador ndo podera mais receber do
locatario os aluguéis e encargos antecipadamente, e somente podera denunciar o
contrato apés (30) trinta meses de seu inicio ou nas hipéteses do art. 47 (paragrafo
unico do art. 49) (BRASIL, 1991).

3.5 PAPEL DAS EMPRESAS IMOBILIARIAS NA LOCAGAO DE IMOVEIS
URBANOS

Desde sua origem historica até hoje, a negociagéo do contrato de locagao de
imoveis urbanos se dava diretamente entre as partes contratantes, quais sejam, os
proprietarios de imoveis e os eventuais habitantes destes.

Contudo, simultaneamente com o surgimento do fenébmeno da sociedade do
consumo, a modernizacdo e ampliagcdo dos setores comerciais e de prestagao de
servigo, destacada por Bittar (2011) ocasionou no ingresso de empresas em varias
relagdes juridicas que nao tinham participagao.

Realmente, o mercado de locagdes urbanas ndo se manteve inalcangado por
esta expansdo do mercado. A importancia desta relacdo comercial na sociedade
brasileira, associada a possibilidade de conferir lucro através da prestacdo de

servicos, atraiu para o mercado de locacdes as empresas do ramo imobiliario.
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Tais empresas consolidam sua atividade na gestdo e administragcdo da
propriedade imobiliaria, propria ou de terceiros; e encontram-se classificadas sob o
n. 6822-6 na “Classificacdo Nacional de Atividades Econémicas” de numero 2.0 do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica; e, ademais, geralmente contam com
uma grande quantidade de profissionais especializados na area imobiliaria, que
orientam as estratégias e tomadas de decisdes da empresa (LARA; GOIS, 2012).

O seu desempenho no mercado ocorre, normalmente, de duas maneiras
diferentes. A primeira é o oferecimento para aluguel de imoveis da prépria
companhia e a segunda é a intermediagdo do negocio de locagao realizado entre
particulares.

No dominio desta segunda atuagao, as empresas imobilidrias firmam contrato
com os proprietarios de imoveis e assumem o dever de dirigir o imovel e procurar
eventuais locatarios para ele. Em troca disso, o proprietario do imovel paga uma
determinada quantia em dinheiro, que é cobrada de acordo com um percentual do

preco do aluguel avaliado com a locagao do bem imével.

E habitual neste tipo de relacdo, inclusive, que locador e locatario sequer
tratem acerca do negécio a ser firmado, ficando a elaboragéo do contrato e
a abordagem do locatario a cargo das préprias empresas imobiliarias. Além
disso, a discussdo e renegociagdo das clausulas contratuais elaboradas
pelas por estas empresas nao é possibilitada ao locatario do bem imoével, de
modo que a abordagem negocial utilizadas nestes casos muito se
assemelha com aquela realizada por meio de contratos de adeséao
bancarios (LARA; GOIS, 2012, p. 20-1).

Esta impossibilidade de debate das clausulas da relagao locaticia pelas partes
no campo da intermediacdo, associada ao poder de imposicdo de condi¢des
essencial as empresas de grande porte do setor imobiliario, resultam em um
contrato que coloca em grande desvantagem o inquilino do bem (FAQUIM, 2013).

O motivo concreto para esta imposicao de desvantagens ao inquilino é a
natural afericdo de vantagens pela outra parte do contrato: o locador. Tal pratica é
adotada ja que, realmente, quanto mais rentavel for o contrato ao locador do bem,
mais proprietarios de iméveis serao atraidos a ceder a administracdo de seus bens a

empresa imobilidria que organiza este tipo de contrato.
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Assim sendo, a busca dos locadores pelo contrato que mais lhes for favoravel
€ 0 que orienta a conduta das empresas imobiliarias, as quais desprezam o valor
social do contrato de locagao na busca de seu fim maior: o lucro.

Entretanto, a Lei n. 8.245/91 (Lei do Inquilinato), que regula a locagcéo de
imoveis urbanos, ndo mostra qualquer disposicdo que regulamente esta
intermediacao por meio de empresas imobiliarias (BRASIL, 1991).

Certamente, apenas uma vez faz meng¢ao a administragdo imobiliaria e a
intermediac&o negocial, ao atribuir ao locador em seu art. 22, VIl, o pagamento das
taxas referentes a estes servigos (BRASIL, 1991).

Desta maneira, ndo ha amparo na Lei de Inquilinato ao locatario que, ao
buscar imovel para sua moradia, defronta-se com empresas imobiliarias detentoras
da administracdo de imoveis e que se utilizam de seu poderio econdmico, técnico e
financeiro para impor clausulas contratuais que beneficiem excessivamente o
locador.

Sobretudo diante a atuacdo destas empresas imobiliarias no mercado de
locacéo € que despontou na doutrina brasileira a investigagdo sobre a possibilidade
de aplicagdo das normas protetivas do Codigo de Defesa do Consumidor (CDC) aos
contratos de locacéo.

Isto ocorre porque, mesmo que o contrato ainda seja consolidado entre o
proprietario dos bens e inquilino, é evidente a vulnerabilidade deste ultimo em face
das empresas administradores dos bens do primeiro.

Portanto, analisado o contrato de locacdo urbana em seus diferentes
aspectos, passa-se a avaliagao desta indagagao sobre a aplicabilidade do CDC aos
contratos de locagao de imdveis urbanos, abordando as hipoteses de caracterizagao
desta relacdo contratual como sendo de consumo e, também, avaliando o eventual
conflito, ou ndo, das disposicdes existentes nas Leis n. 8.078/90 e 8.245/91, que
regulam, concomitantemente, as relagdes de consumo e a locagao imobiliaria

urbana.

3.6 DIREITO DE PROPRIEDADE E DIREITO DE LOCAGAO
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A propriedade € uma conveng¢do humana e pode ser conceituada como o
poder que o individuo ostenta sobre uma coisa estando presentes faculdades de
usar, gozar, dispor e reivindicar, ndo sendo essas extenuantes ou absolutas,
podendo também, determinados dos poderes estarem momentaneamente

dissociados. De acordo com Ascenséao (2010, p. 449):

A propriedade concede a universalidade dos poderes que se podem referir
a coisa. Por isso o proprietario tem vocagao para o gozo. Este pode em
concreto faltar, sem que em nada se toque a esséncia do direito. A
propriedade fica entdo reduzida a um elemento qualitativo a que podemos
também nos chamar casco ou raiz; mas como os poderes foram concedidos
como universalidade, eles automaticamente se expandem quando a
restricdo desaparecer. Nisto consiste a elasticidade.

Inicialmente, assegura-se por questao didatica que propriedade ndo é um
direito, sendo a sua protecgao o direito (FIGUEIREDO, 2008).

A propriedade, além de n&o ser um direito também nao € um privilégio. Indica
sempre um direito apenas de poucos. Enquanto que os poderes sobre a coisa, cuja
protecao é um direito, € extensivo a qualquer cidadao, sendo protegida pelo Estado,
desde que sejam acatados alguns condicionantes e limites.

O caso de poder usar, gozar, dispor e reivindicar exalta o poder do individuo
sobre uma coisa, e a diminuicdo plena da propriedade leva de certa maneira a
extincdo da propria liberdade, pois o direito a propriedade € um elemento classico da
autonomia privada do particular. A ideia de liberdade e propriedade esta interligada
(TORRES, 2008).

“‘Minha hipotese inicial dizia que ha uma ligagdo intima entre garantias
publicas de propriedade e liberdade individual: que enquanto a propriedade de certa
forma existe sem a liberdade, o contrario € inconcebivel” (TORRES, 2008, p. 131).

Todo objeto passivel de apropriagdo denota as faculdades mencionadas e o
exercicio destas consiste num indicativo de liberdade do dominador, ainda que, a
propriedade sofra uma intensa intervencao estatal, visando, por mais paradoxal que
seja, a concretizacéo da liberdade atribuida ao proprietario sobre uma coisa.

Ao se avaliar a propriedade, deve-se demarcar que tipo de coisa é passivel

de apropriagao e de gerar direito, um direito que é subjetivo absoluto no sentido de



57

que nao necessita de nenhuma relagédo com outra pessoa para que seja exercitado
ou oponivel.

Qualquer aspecto relativo ao direito de propriedade ndo pode ser dissociado
da fungao social. Tal principio do direito consiste huma mudanga de paradigma: do
aspecto individual para o coletivo, trouxe para os dias de hoje uma crescente
constitucionalizagdo do direito privado, devendo a legislagédo civil se adequar aos
principios consagrados (CANARIS, 2006).

O direito de locar o bem é uma das faculdades do direito de propriedade, pois
o proprietario estaria utilizando-se da possibilidade de gozar o bem, ao destinar o
imovel a outra pessoa, que passaria a ter a posse direta, através do pagamento de
retribuicdo mensal, consistindo numa exploragcdo econémica do proprietario, que
extrairia frutos da coisa.

Previamente, expbe-se que o0 uso e o0 gozo devem obedecer a fungao social,
e 0 nado cumprimento implica no desvirtuamento da propriedade e até na

possibilidade de responsabilizagcado do proprietario, que, certamente, € o locador.
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CAPITULO IV - LEI N. 8.24591: LEI DO INQUILINATO

A Lei do Inquilinato de 1991 surgiu para regulamentar a relagao locaticia no
ambito urbano, aqui considerado tendo em vista a destinacdo do imovel.

O alcance da lei consta expressamente em seu artigo 1° e em seu paragrafo
unico, onde se discriminam os imodveis em que nao se aplica a lei, sendo que, nestes

casos, a regulagao se fara pelo CC e por leis especiais.

Art. 1° A locagéo de imével urbano regula-se pelo disposto nesta Lei.
Paragrafo unico. Continuam regulados pelo Cdédigo Civil e pelas leis
especiais:

a) as locagoes:

1. de imoveis de propriedade da Unido, dos Estados, dos Municipios, de
suas autarquias e fundagoes publicas;

2. de vagas autébnomas de garagem ou de espacos para estacionamento de
veiculos;

3. de espacgos destinados a publicidade;

4. em apart-hotéis, hotéis-residéncia ou equiparados, assim considerados
aqueles que prestam servigos regulares a seus usuarios e como tais sejam
autorizados a funcionar;

b) O arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades.

Assim sendo, torna-se evidente quais os tipos de imoéveis que a Lei do
Inquilinato exclui de sua incidéncia:

- Imdveis das pessoas juridicas de direito publico interno e das pessoas
juridicas de direito privado integrantes da Administracdo Publica. Aqui séao
consideradas tanto as pessoas politicas (Estados, Unido e Municipios), como as
pessoas administrativas, que sdo aquelas que “atuam visando a satisfazer
determinado fim publico mediante especifica atividade de servico publico”. Esta
modalidade de locagao ¢é disciplinada pela Lei n°® 8.666/1993 (SLAIBI FILHO, 2008).

- Vagas autbnomas de garagem ou de espagos para estacionamento de
veiculos. Neste caso, deve se ter em vista que o imovel dado em locagdo como
garagem € autdbnomo, ou seja, ndo é acessorio a outro bem citado no contrato, como
seria quando se aluga um apartamento, tendo o locatario o direito a usar uma
garagem do prédio.

Venosa (2005) chama atencgéo para o fato de que o contrato de garagem é

diferente do contrato de locagéo, aquele é “um contrato atipico, uma figura juridica



59

complexa, (...), tem caracteristicas ndo sé do contrato de locagdo de coisas, mas
também de depdsito e de locagao de servigos”.

O espacgo consiste em garagens coletivas, terrenos cobertos e descobertos. A
lei que disciplina esta forma de contrato € o Codigo Civil.

- Espacos destinados a publicidade. Sdo os espacos destinados a out-doors,
cartazes, luminosos, entre outros. A regulamentagao nesta situagéao se da, também,
pelo Caédigo Civil.

- Apart-hotéis, hotéis-residéncia ou equiparados. Existe uma forma de
ocupacao diferente da locacdo, a distingdo caracteriza-se pela destinagdo que é
dada ao imovel, esta associada a ideia de hospedagem, ligada ao ramo hoteleiro.
Percebe-se que a lei menciona dois requisitos para caracterizar esta forma de
relacdo: prestem servigos regulares a seus usuarios; sejam autorizados a funcionar.
Logo, o aluguel de um apartamento dentro de um hotel-residéncia ou apart-hotel,
que nao tenha também como o objeto a prestagéo de servigo, sera disciplina pela
Lei do Inquilinato, equivalendo a uma locagao predial comum.

Venosa (2005) se refere a esta forma de vinculo como “contrato de
hospedagem”. A lei que disciplina estas formas de contrato € o CC.

- Arrendamento mercantil ou leasing em qualquer de suas modalidades.
Apesar de existirem pontos em comum com a locacdo de coisa, o arrendamento
mercantil distingue-se de maneira bastante especifica da locagdo. No leasing a
retribuicdo dada ao arrendador ndo é o simples aluguel, consiste em parte do
pagamento pela coisa arrendada.

O arrendador é um intermediario. E um negdcio complexo e com
caracteristicas de financiamento. Possui regulamentagao pela Lei n°® 6.099/ 1974, Lei
n°® 7.132/1983, que conceitua arrendamento mercantil, e a Lei n® 9.532/1997.

A Lei 8.245/1991 esta dividida em trés titulos: o Titulo | diz respeito ao direito
material — “Da locagao”, que por sua vez, esta subdivido em dois capitulos, o
Capitulo | — “Disposicdes Gerais”, e o Capitulo |l — “Das Disposi¢cdes Especiais”; o
Titulo Il trata dos procedimentos relativos a locagdo, estando subdividido em 5
Capitulos; e o Titulo Ill contém as disposi¢des finais e transitorias, parte em que esta
inserida a matéria referente ao direito intertemporal, que altera as normas referentes

a legislagao locaticia, revogando as leis anteriores.
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Salienta-se que uma das inovagdes trazidas por esta Lei foi a revogagcao
expressa de legislagdes anteriores que tratavam da locagédo de iméveis urbanos.
Sobre a importancia que tomou a Lei do Inquilinato, Slaibi Filho (2008, p. 25)

conjectura que:

A amplitude de objeto da Lei n° 8.245/91 permite, assim, um tratamento
sistematico de toda a questdo do inquilinato urbano, representando nitida
vantagem sobre o sistema anterior, multifacetado, de dificil compreensao,
porque abstraia questdes essenciais que se mantinham tratadas em outras
normas, algumas delas vestustas ou que foram elaboradas em épocas
diversas. A Lei n° 8.245/91 introduz um sistema juridico especifico para a
locagéo predial urbana e, até mesmo, poderia ser denominada “Cddigo de
Locacdo Predial Urbana”, pois traz em si o espirito homogéneo ou
sistematico que caracteriza os codigos.

Diante do exposto, verifica-se que a Lei do Inquilinato consubstancia um
verdadeiro cédigo em matéria de locagéo predial urbana.

4.1 DIREITOS E DEVERES DOS CONTRATANTES

A Lei do Inquilinato estabelece, em seus artigos 22 e 23, os direitos e deveres
do locador e do locatario, respectivamente. Considerando a intima relacao existente
entre os direitos de um e os deveres do outro, cumpre fazer uma analise dos
referidos dispositivos legais (BRASIL, 1991).

4.1.1 Deveres do locador

Deve-se destacar que as obrigacbes ou os deveres do locador constituem
direitos do locatario e, inversamente, as obrigagdes ou deveres do locatario, em
direitos do locador. Ou seja, a cada direito de um contratante corresponde obrigagao
de outro (VENOSA, 2011).

O locador tem o dever principal de entregar a coisa alugada em estado a
servir ao uso a que se reserva (art. 22, 1). Tomando em conta que o contrato de
locacdo € de natureza obrigacional e nao real, a ndo entrega da coisa gera a
rescisao contratual, bem como o pagamento de eventuais perdas e danos em favor

do locatario.
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E ainda: a entrega da coisa alugada deve se dar juntamente com suas
pertencas.

Além disso, ha de se dizer que o locador tem o dever de assegurar, durante a
vigéncia do contrato, o uso pacifico do imovel locado. Com o contrato de locagao, o
locatario assume a posse direta da coisa (VENOSA, 2014).

Pela segunda parte do inciso |, depreende-se que o locador deve manter a
coisa no mesmo estado pelo tempo do contrato. Devera o locador, entao, realizar os
reparos necessarios a que a coisa permanega como ao momento da locagéo. De se
destacar, contudo, que podem as partes convencionar o contrario.

Caberéao, pois, os reparos advindos do uso e do tempo. Se, por exemplo,
devido a chuvas torrenciais houver danos ao telhado do imével, sera
responsabilidade do locador o devido conserto (GONCALVES, 2007).

O locador responde, ainda, pelos vicios ou defeitos anteriores a locagao (art.
22, IV). Em sendo a locagao contrato comutativo e oneroso, aplica-se a teoria dos
vicios redibitorios. (art. 441, CC) (BRASIL, 1991).

A garantia supracitada envolve a ideia de que se o locatario soubesse do
defeito da coisa n&o teria realizado o negécio juridico. Consequentemente, pode o
locatario, rescindir o contrato ou pleitear a redugao do valor do aluguel.

Neste atalho, ha de se fazer uma diferenciacdo: se o locador conhecia ao
tempo do contrato a existéncia de vicio, restituira o valor da locagdo e perdas e
danos, se desconhecia, somente restituira o valor recebido, mais as despesas do
contrato, forte no art. 443, CC.

Ademais das obrigac¢des ja mencionadas, deve o locador pagar as taxas de
administracdo imobiliaria, pagar os impostos e ainda o prémio de seguro
complementar contra fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o imdvel, salvo
disposicado expressa em contrario.

Além de tais taxas, deve arcar com as despesas extraordinaria de
condominio, quais sejam, aquelas que nao se refiram a gastos rotineiros do edificio.
O art. 22, Paragrafo unico elenca algumas despesas extraordinarias como:

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

imovel;
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b) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragéo e iluminagdo, bem como
das esquadrias externas;

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

d) indenizagbes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados,
ocorridas em data anterior ao inicio da locagao,

e) instalagdo de equipamento de seguranga e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicagéo, de esporte e de lazer;

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

g) constituicdo de fundo de reserva”.

O locador encontra-se obrigado, também, a fornecer recibo discriminado das
importancias pagas, sendo expressamente vedada por lei a quitagdo genérica.

Destaque-se que o locador deve respeitar o contrato por prazo determinado
nao estando autorizado a retomada antes do término prazo avengado. A ideia nada
mais € do que aplicagdo do secular principio do direito contratual pacta sunt
servanda.

Caso nao respeite o prazo determinado tera que ressarcir o locatario. Esse
ressarcimento se constituira em multa ou perdas e danos, podendo apenas cobrar
uma ou outra.

O locador devera garantir o locatario, ainda, contra os efeitos da evicgao,
entendida como a perda total ou parcial da coisa pelo adquirente em fungao de agao
judicial promovida pelo real possuidor ou proprietario. Em havendo evicgédo, o
contrato de locagéo sera resolvido e o locatario indenizado (BRASIL, 1991).

De se dizer, por ultimo, que os atos da administragdo publica, como, por
exemplo, a desapropriacdo, a condenacao do edificio dentre outros também serao
de responsabilidade do locador caso este tivesse ciéncia que essa providéncia

estava tramitando antes de firmar o contrato de locacgao.
4.1.2 Direitos do locador
A principio de tudo, deve-se salientar sobre o direito que o locador tem de

consentir ou ndo a cessao ou a sublocagdo. A diferenca fundamental entre uma e

outra € que, na sublocacdo o locatario continua obrigado pelo contrato celebrado
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com o locador. Ja na cessao da locacdo, desaparece a responsabilidade do
cedente, que transmite ao cessionario que a partir de entdo se estendera ao locador
(VENOSA, 2014).

Assim, o locador tera o direito de exigir a retomada do imével quando houver
a sublocacdo a terceiros, parcial ou totalmente, se tal situacdo nao estiver
devidamente autorizada no contrato por escrito.

Ademais, o locador pode exigir do locatario garantias. Pode
exigir caugéo, fianga, seqguro de fianga locaticia, bem como cessdo fiduciaria de
quotas de fundo de investimento (RICARTE, 2007).

Caucao é um depbsito em dinheiro ou a nomeacdo de um bem madvel ou
imével de propriedade do locatario, oferecidos como garantia das dividas que
possam vir a existir em relagao a locagao. Pode ser em bens médveis ou imoveis, em
titulos e agdes ou em dinheiro. Neste ultimo caso, ndo pode exceder o equivalente a
trés meses de aluguel.

Fianga, por sua vez, € o meio pelo qual uma pessoa se responsabiliza,
perante o credor, pelo cumprimento de determinada obrigacédo. A fianga pode ser
parcial ou total. Sera parcial quando ficar restrita a um limite de valor determinado,
ou, ainda, durante um prazo fixo.

No que se refere a fianga, ha de se dizer que, quando exigida, o inquilino
deve apresentar pessoa que se responsabilize pelos encargos da locagdo, chamado
fiador. Diga-se que nao é completa a fiangca prestada por pessoa casada sem o
consentimento de seu cbnjuge.

Frise-se que a “Lei Sarney”, Lei n° 7.505/86, que proibe a penhora de imdvel
de residéncia para pagamento de dividas, ndo atinge a divida de fianga de locagéo.
Portanto, os bens do fiador, ainda que a casa de morada de sua familia poderéao ser
penhorados para cobrir divida de fianca.

Com relagédo ao Seguro fianga, o inquilino deve fazer um seguro junto a uma
companhia seguradora. De se mencionar que a cessao fiduciaria de quotas de fundo
de investimento foi incluida a lei do inquilinato pela lei n.°11.196/05.

Todavia, frise-se que é vedada sob pena de nulidade, mais de uma dessas

modalidades de garantia em um mesmo contrato de locagao.
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No mais, tem o locador o direito de usar como garantia do recebimento dos
aluguéis, penhor legal sobre os bens méveis que o inquilino tiver guarnecendo no
prédio (VENOSA, 2008).

4.1.3 Deveres do locatario

O locatario, bem como o locador, tem suas obriga¢des dentro do contrato de
locacdo. Na forma geral de locagdo, uma de suas obrigagdes € a de cuidar da coisa,
devendo utiliza-la conforme o convencionado e ao fim do contrato restitui-la ao
locador, nas mesmas condicdes em que a recebeu no inicio da locagao.

Deve o locatario pagar os alugueres da forma estabelecida, respeitando o
local e a data previamente acordados. Esta obrigagcdo do locatario é considerada a
mais importante dentro do contrato de locagao.

E obrigagdo do locatario comunicar ao locador quando exista qualquer
ameaca ou tentativa de turbacao da coisa locada.

A Lei 8.245/91 traz em seu conteudo um rol especifico de obrigagbes do
locatario na locagdo de imoveis urbanos, em seu artigo 23:

Art. 23. O locatario é obrigado a:

| - 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 imovel locado, quando outro local n&o tiver sido
indicado no contrato;

Il - servir - se do imdével 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 imdvel, finda a locagado, no estado em que o recebeu, salvo as
deterioracdes decorrentes do seu uso normal,

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

turbacdes de terceiros;
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V - realizar a imediata reparagcao dos danos verificados no imével, ou nas
suas instalacdes, provocadas por si, seus dependentes, familiares, visitantes ou
prepostos;

VI - ndo modificar a forma interna ou externa do imovel sem o consentimento
prévio e por escrito do locador;

VIl - entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranga de
tributos e encargos condominiais, bem como qualquer intimagao, 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 gas, agua e
esgoto;

IX - permitir a vistoria do imével pelo locador ou por seu mandatario, mediante
combinagao prévia de dia e hora, bem como admitir que seja o mesmo visitado e
examinado por terceiros, na hipotese prevista no art. 27,

X - cumprir integralmente a convencédo de condominio e os regulamentos
internos;

XI - pagar o prémio do seguro de fianga;

XII - pagar as despesas ordinarias de condominio (BRASIL, 1991).

Deve o locatario cumprir com suas obrigag¢des, sob pena de sansdes previstas nos

contratos de locacao e na lei.

4.1.4 Direitos do locatario

No que se refere aos direitos do locatario, cumpre que se diga acerca de sua
faculdade em exigir ao locador a descrigdo minuciosa do estado do imével, quando
de sua entrega, com expressa referéncia aos eventuais defeitos existentes
(VENOSA, 2014).

Esta descricdo tera o condao de informar ao autor as qualidades do imdvel,
bem como seus defeitos. Por derradeiro, ndo podera ser alegado pelo locador,
futuramente, que eventuais defeitos foram causados por ocasiao do contrato.

A Lei do Inquilinato garante, inclusive, o direito do locatario de, quando
entender cabivel, ver comprovantes relativos as parcelas que estejam sendo
exigidas (art. 22, I1X).
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Tomando em conta que € dever do locador, expresso em lei, de arcar com as
despesas extraordinaria de condominio, podera o locatario descontar dos alugueres
mensais o valor pago a titulo de despesas extraordinarias e fundo de reserva.
Importante lembrar que se convencionado que tal pagamento sera efetuado pelo
locatario, o direito de descontar os alugueres néo sera aplicado.

Outro direito a merecer destaque é o direito de preferéncia do locatario na

aquisicao do imével, que se encontra contemplado pelo art.27, Lei do Inquilinato:

Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de
cessao de direitos ou dagcdo em pagamento, o locatario tem preferéncia
para adquirir o imével locado, em igualdade de condigdes com terceiros,
devendo o locador dar - Ihe conhecimento do negécio mediante notificacao
judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca (BRASIL, 1991).

Logo, na ocasido em que o locador decidir alienar a coisa, objeto do contrato
de locagao, estara, por forca de lei, obrigado a comunicar ao locatario, dando
preferéncia para a aquisicdo do imovel.

Todavia, se no prazo de trinta dias ndo houver manifestagao por parte do
locatario, a dizer do interesse ou ndo em celebrar contrato de compra e venda,
perde o direito de preferéncia. Por consequéncia l6gica, havendo a alienagdo da
coisa locada, havera a extingao do contrato de locacao.

Importante dizer que a manifestacdo do interesse deve se dar de forma
inequivoca. No mais, a aceitagdo corresponde ao teor exato da proposta. Entende-
se dai que n&o esta autorizado o locatario a fazer contraproposta.

Na hipotese de o locatario aceitar a proposta e, em momento posterior, o
locador desistir do negocio, tera, evidentemente, responsabilidade pelos prejuizos
ocasionados, inclusive lucros cessantes (art. 29).

Se o imébvel estiver sublocado, o sublocatario tera o direito de preferéncia e
depois ao locatario. Na hipotese de serem varios os sublocatarios, a preferéncia
cabe a todos ou a qualquer um deles, no caso de um sé estar interessado na
compra da coisa.

No caso de haver pluralidade de pretendentes, tera a preferéncia o locatario
mais antigo. Contudo, se todos estiverem no imével pelo mesmo tempo, ira ter a

preferéncia o mais idoso (art. 30, Paragrafo Unico).
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O art. 31 cuida da alienagao de mais de uma unidade imobiliaria, o direito de
preferéncia incide sobre a totalidade dos bens objeto da alienagdo. Por derradeiro,
se o proprietario de apartamentos, de escritérios ou de vila vendé-los por inteiro, a
preferéncia somente pode ser exercida em relagdo ao todo, ndo se podendo obrigar
o titular a fracionar o imovel (VENOSA, 2011).

O direito de preferéncia podera ser exercido diretamente pelo locatario se
este o reclamar judicialmente dentro do prazo de seis meses do registro da venda
para terceiros no cartério de imoveis, mediante depdsito do valor da venda e das
demais despesas da transferéncia (art. 33).

Se o locador deixar de atender a preferéncia legal, o locatario podera, ainda,
reclamar do locador as perdas e danos correspondentes, mas devera comprovar
tanto sua capacidade econémico-financeira de adquirir o imovel quanto os prejuizos
que sofreu (art. 33, Paragrafo unico).

Cabe ressaltar, no mais, que nao sera aplicado o direito a preferéncia quando:
perder a propriedade ou vender por decisao judicial, permuta, doagéao, integralizagao
de capital, cis&o, fusdo e incorporagao.

Ainda, se o contrato estiver sido firmado a partir de outubro de 2001, o direito
de preferéncia ndo alcancara também os casos de constituicdo da propriedade
fiduciaria e de perda da propriedade ou venda por quaisquer formas de realizagao
de garantia, inclusive mediante leildo extrajudicial, devendo essa condi¢cdo constar
expressamente em clausula contratual especifica.

O Paragrafo unico contendo tal ideia foi incluida pela Lei n° 10.931, de 02 de
agosto de 2004, que dispbe sobre o patrimbnio de afetagdo de incorporagdes
imobiliarias, Letra de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario, Cédula de
Crédito Bancario e da outras providéncias.

A Lei do Inquilinato garante, ainda, o direito do locatario a indenizagao por
benfeitorias necessarias, ainda que nio autorizadas. Entenda-se como benfeitorias
necessarias aquelas que ‘tém por fim conservar o bem ou evitar que se
deteriore” (96, CC). Por demais, é permitido ao locatario o exercicio de seu direito de

retencéao.
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As benfeitorias voluptuarias, por ndo serem indenizaveis, podem ser
levantadas ao final do contrato, desde que nao haja mudanga quanto a substancia
da coisa.

Também, o locatario pode exercer o direito de retencdo na hipétese de o
locador antes do vencimento do contrato reaver a coisa alugada, devera ressarcir o
locatario em perdas e danos. O locatario, entdo, enquanto nao ressarcido, podera

reter o bem em sua posse (art. 571, CC).

4.2 GARANTIAS LOCATICIAS

A Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, dispde sobre as locagcdes de
imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes, tratando em seu artigo 37,
sobre as garantias locaticias.

As garantias locaticias existem de forma a proteger o locador, assegurando o
cumprimento da obrigacdo principal. Todavia, deve-se observar que as garantias

minimizam os riscos de prejuizos, mas ndo os eliminam completamente.

4.2.1 Fianga

Santos (2011, p. 196) salienta que “a fiangca € contrato pelo qual o terceiro
(fiador) vem garantir, total ou parcialmente, diante do credor (locador, no caso), o
cumprimento de obrigagdo assumida pelo devedor, que é o afiangado (locatario, no
caso)”.

A finalidade principal da garantia € afastar qualquer risco ao locador, nos
casos em que haja o descumprimento por parte do locatario das obrigagdes
contratuais a que se comprometeu. Procura-se impedir ou abrandar os prejuizos que
se venha a ocorrer no futuro através das garantias contratuais relacionadas na Lei
do Inquilinato.

Dentre as espécies de garantia elencadas na Lei do Inquilinato, a fianga é a
mais utilizada nos contratos de locagdo. Sobre isso, Capanema (2011, p. 240)

assegura que:
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De todas as garantias admitidas pela lei, a mais utilizada é a fianga, que
constitui pacto acessoério pelo qual alguém, a quem chamamos de fiador, se
obriga perante ao credor, a pagar a divida do devedor, afiangado, caso este
nao o faca.

Sobre a pluralidade da fianga, Santos (2011, p. 197) explica que:

A caugado em dinheiro e a fianga sdo as mais comuns das garantias dadas
no caso de locacdo de imoveis, como tradicionalmente se verifica no direito
brasileiro. Por isso mesmo € que suscitam mais estudos dos juristas, além
de maior numero de lides a serem resolvidas pelo Judiciario.

O locador pode escolher qualquer das hipoteses de garantia previstas na Lei

do Inquilinato, entretanto, € autorizado ao locador requerer apenas uma das

garantias elencadas, ndo sendo permitida a cumulagédo de garantias.

A fianga é estipulada para durar até a entrega das chaves do imével a
locador, é garantia estabelecida sem limitacédo de tempo, coisa que permite
ao fiado exonerar-se, a partir do término do prazo contratual, nos termos do
artigo 1.500 do Cddigo Civil, salvo se renunciou a este direito (CARNEIRO,
2012, p. 296).

A fianga é a forma juridica através da qual uma pessoa se responsabiliza,
perante o credor, pelo cumprimento de determinada obrigagdo assumida por outrem.
A fiangca pode ser parcial ou total, em relagdo a um contrato locaticio. Sera parcial
quando ficar restrita a um limite de valor determinado, ou, ainda, durante um prazo
fixo.

Nos contratos de locacdo, a fiangca € total, prevalece sobre todos os
compromissos da locagao e vige até o efetivo recebimento das chaves do imével
pelo Locador.

Sobre o tema, expde Costa (2012, p. 192):

Muito justificadamente a lei proibiu a cumulagdo de garantias num mesmo
contrato, em ser art. 37, paragrafo unico. Trata-se de preocupacdo social
para com a pessoa do locatario, considerando a parte mais fraca na relagdo
contratual, sobretudo na locagao residencial.

Evita-se assim o habito que se tornara comum de se permitir que o locador
faga exigéncias absurdas e exageradas ao locatério, sob a singela desculpa
de que apenas busca assegurar o cumprimento do contrato de locagéo.
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No que se refere ao seu objeto, a fiangca locaticia € uma obrigacao de
natureza civil. E de carater acessoério, estando vinculado a uma obrigacéo principal,
possuindo natureza gratuita.

Assim sendo, Capanema (2009, p. 240) assegura que:

Distingue-se do aval, ja que este € garantia de natureza cambial, enquanto
que fianga se refere as obrigagbes civis. Trata-se de contrato acessoério,
sendo de sua prépria natureza a gratuidade, embora se admita que se
transforme em oneroso, quando se convenciona a remuneragao do fiador,
tal como ocorre na fianga comercial ou bancaria.

Sendo um contrato gratuito, ndo se admite interpretagdo restritiva, nem
ampliagdo da interpretagao presungao ou analogia.

Sobre as suas formalidades, a lei demanda que seja realizado de forma
escrita, podendo as partes acordar por instrumento publico ou particular,
confirmando a obrigagao assumida.

A fianca pode ser fixada no contrato principal ou em documento apartado.
Geralmente, administradoras de imdveis acrescentam o contrato de fianga no
mesmo contrato de locag&o, na forma de clausula de fianca ou garantia.

Uma caracteristica fundamental sobre a fianga € a responsabilidade do fiador
até que sejam entregues as chaves. Sera tratado do tema quando se falar da
responsabilidade civil do fiador.

A nova Lei do Inquilinato trouxe um aumento de possibilidade de se assegurar
os contratos de locagdo. Com isso, ha o crescimento de certa tranquilidade ao
mercado imobiliario. Entretanto, é verdade que nenhuma garantia € absoluta, nao
havendo como impossibilitar o risco do contrato de uma forma confiavel em sua

totalidade.

4.2.2 Caugao

A caucgao, umas das formas de garantias locaticias, descrita no artigo 37, |, da
lei 8.245/91, seus formalidades e requisitos é o constante no artigo 38 do mesmo
diploma legal.

A caugao que nada mais é do que o locatario prestar uma garantia significa

dar uma precaugdo, uma seguranga ao locador que em caso de futuro
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inadimplemento ele tera da onde se ressarcir, da onde retirar, de onde receber essa
divida (ALMEIDA, 2008).

Ao contrario da fianga que é uma caucgao pessoal, este tipo de caucéo podera
ocorrer entre bens moveis ou imoveis, ou seja, o locatario deixara como garantia ao
locador um bem modvel ou imoével de sua propriedade, que em caso de
inadimplemento este servira como pagamento da divida em toda ou em parte.

Tal garantia que pode ser uma hipoteca; um penhor; podera ocorrer caugao
em dinheiro de até trés meses de alugueis; e a anticrese.

Deve-se lembrar sempre que a caugao de bens moéveis devera ser registrada
em Cartdrio de Titulos e Documentos, e a em bens imdveis devera ser averbada a
margem da matricula, isso para ocorrer a publicidade em relacdo a terceiros
(COELHO, 2008).

Algumas ressalvas essenciais sdo:

- Que bens inalienaveis, imoveis dotais ou bens de familia ndo poderao ser
dados em caucao; assim como o bem que for dado em caucao ficara fora também
do comercio.

- No caso de reajuste de aluguel ou inflagdo a garantia se tornando
insuficiente podera ser pedida complementacdo da mesma;

- Caugao fundada em titulos e agdes devera ser substituida, no prazo de trinta
dias, em caso de concordata, faléncia ou liquidacdo das sociedades emissoras
(artigo 38 § 3°).

Como forma de dar mais juridicidade ao que vem a ser caugdo vem O

seguinte trecho:

Dando continuidade ao tema as formas de garantias da locagéao,
esmiugaremos a caugao que, genericamente, € sinbnimo de cuidado, bem
como precaugao, ou seja, prestar caugéo é garanti alguém como precaugao
de futuro prejuizo (MONTEIRO, 2011, p. 53).

Assim, fica explanado o que vem a ser a caug¢ao, uma das formas de
garantias locaticias existentes na lei do inquilinato, e que n&do vem a ser a garantia
mais comum na sociedade nas relagbes juridicas que envolvem a locagao
(PEDROTTI, 2005).
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4.2.3 Contrato de seguro de fianga locaticia

O seguro de fianga locaticia € um contrato de seguro, regulamentado pelo
CC, de acordo com o qual o segurador se obriga a garantir o segurado através do
pagamento do prémio. A regulamentacdo do seguro fianga foi fixada pela
Superintendéncia de Seguros Privados por meio da Circular n° 1, de 14 de janeiro
de 1992 (VENOSA, 2010).

A instituicdo do seguro fianga ndo agradou imediatamente os locadores e
locatarios, principalmente no que se refere a abrangéncia do seguro, no entanto, a
atual Lei do Inquilinato é clara no sentido de que o seguro de fianga locaticia

abrange a totalidade das obrigag¢des do locatario (BRASIL, 1991).

4.2.4 Cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento

A cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento € a modalidade de
garantia inserida na Lei do Inquilinato por intermédio da Lei n° 11.196, de 21 de
novembro de 2005. Nessa modalidade as garantias sdo as aplicagdes financeiras.

Segundo Venosa (2010), a inser¢cdao desta nova modalidade de garantia

colocou o contrato de locagdo em segmento importante do mercado financeiro.

4.3 NOVA LEI DO INQUILINATO (LEI 12.1122009)

A lei 8.245/01 sofreu mudancgas inseridas pela Lei 12.112/09 que tiveram
como meta corrigir alguns defeitos e imperfeigées técnicos ao mesmo tempo em que
buscou o legislador propiciar aos locadores maior elenco de situagdes e
possibilidades juridicas para agilizar os procedimentos de despejo (AVVA, 2012).

Nao ha uma lei nova (como se costumou chamar “Nova Lei do Inquilinato”),
mas sim uma nova redagao a dispositivos entdo vigentes, aperfeicoando regras e
procedimentos sobre locagdo de imovel urbano (LEAL, 2011).

Essas inovacdes foram necessarias, pois a época nos defrontamos com

noticias como:
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Segundo o Instituto Brasileiro de Estudo e Defesa das Relagbes de
Consumo (lIbedec), estima-se que em todo o Brasil mais de 3 milhdes de
imoveis encontram-se fechados, pois os proprietarios desistiram de aluga-
los. “Com a nova lei, que garante o despejo imediato dos inadimplentes,
esses imoveis entrarao novamente no mercado, trazendo um leque maior
de opgdes para os inquilinos e refletindo em uma baixa nos pregos, devido a
alta oferta”, avalia José Geraldo Tardin, presidente da entidade. Segundo
ele, pesquisas mostram também que 96% dos locadores de imoéveis tém um
unico imével alugado, demonstrando que a renda do aluguel vai para sua
subsisténcia e faz falta quando ndo honrado (CAMARA, 2011, s. p.).

Na esfera contratual, ou seja, em relacdo ao contrato de locagédo, as
alteracdes foram poucas tanto na locacao residencial quanto na comercial. A meta
maior objetivada era a de assegurar maior flexibilidade e possibilidade de efetivagao
da tutela jurisdicional que busca o locador.

Com isso, a maior mudanga ocorreu no campo dos processos judiciais de
despejo. A finalidade das alteragdes foi agilizar a retirada do inquilino "mau pagador"
de dentro do imdvel, ja que essa situagdo tida como inadmissivel, pois um
proprietario que coloca seu imoével a disposi¢cao para locacdo, leva mais de 12
meses para tirar de dentro do imdével um inquilino que ndo cumpre com a sua
obrigacdo de pagar o aluguel. As alteragdes objetivaram agilizar esta retirada, além
de ampliar garantias seja para locador quanto para locatario (RALDI, 2009).

Conforme relatos de Bastos (2009), a Lei n. 12.112, de 09 de dezembro de
2009 trouxe mudangas no diploma vigente, sendo que as mais destacadas e
comentadas na doutrina seguem:

a) Redugédo do prazo para o locador reaver o imovel, tendo em vista a
simplificacdo do processo e a redugao dos prazos para desocupacgao, podendo em
alguns casos ocorrer em 15 dias;

b) explicar pontos divergentes da doutrina e jurisprudéncia que, em alguns
casos entendiam que a responsabilidade dos fiadores cingia-se ao fim do contrato e
nao até a entrega definitiva das chaves. A nova redacdo do Art. 39 ndo deixa
quaisquer duvidas ou hipéteses para interpretagcoes divergentes: a responsabilidade
vai até a entrega das chaves;

c) possibilitar que os fiadores nos contratos por prazo indeterminado, eximam-
se da fianga, notificando o locador, mas continuando responsaveis pelos débitos

existentes e por aqueles incidentes nos 120 dias posteriores a notificagdo; mesmo
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direito tera aquele que afiangou e ocorreu a separagao de fato, judicial, divércio ou
dissolugao da uniao estavel ou a morte de um dos cbénjuges;

d) fixar que a multa penal por rescisdo do contrato, que era fixa, seja agora
proporcional ao lapso temporal restante;

e) possibilidade de despejo com liminar para os contratos de locagao que nao
tenham as garantias do Art. 37 da Lei n. 8.245/91, no caso de fianga extinta e
exoneragao consumada;

f) o direito de depurar a mora que era de 2 vezes a cada 12 meses, foi
reduzido para 1 (uma) vez a cada 24 meses;

g) a reducdo do montante da caugdao que era de 12 para 6 locativos, na
hipétese de execugao provisoria do despejo;

h) nas acdes revisionais de alugueis, propostas pelo locador, o valor do
alugue provisoério ndo podera exceder a 80% (oitenta por cento) do pedido e quando
propostas pelo locatario, nao podera ser inferior a 80% (oitenta por cento) do aluguel

vigente.
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CONSIDERAGOES FINAIS

O contrato é o elemento mais eficaz em que se solucionam conflitos sociais
provenientes da falta de cumprimentos das obrigacbes de fazer, de compromissos e
promessas do acordo firmado, sendo a maneira de assegurar aquele que se sentir
ameacado ou lesado de seu direito possa recorrer ao Estado, 6rgdo responsavel
pela tutela jurisdicional.

Os contratos sao administrados por principios fundamentais servindo como
instrumentos entre a racionalidade econémica e os valores de justica. Segundo
alguns aspectos os contratos podem ser classificados de varias formas, e essas
diferengas tém como meta aproximar ou distanciar um fato juridico de incidéncia de
certas normas.

Com isso, verificou-se que existem varias espécies contratuais e, conforme o
intuito deste trabalho, torna-se fundamental adentrar na esfera dos contratos de
locacdo, que hoje é entendida apenas no sentido de locagao de coisa, contudo, o
Cddigo Civil de 1916 tratava de locagao de coisa, locagao de trabalho e locagéo de
obra.

A locacédo de coisa é o contrato em que uma das partes se obriga a ceder a
outra, por tempo determinado ou ndo, 0 uso e gozo de coisa nao fungivel, mediante
certa retribuigao.

O contrato de locagdao de imével urbano é o contrato de locacdo de coisa
onde o objeto € um imovel urbano, sendo este considerado como coisa corporea
que tem utilizagdo com caracteristicas urbanas independentemente de se encontrar
topograficamente, dentro ou fora de uma zona urbana.

Estes contratos sao regulamentados pela Lei 8.245/1991, também conhecida
como Lei do Inquilinato, sendo que exclui a incidéncia sobre alguns imoveis urbanos
elencados no seu artigo 1°. Essa locagao pode ser residencial, de temporada ou n&o
residencial, esta se referindo a imdveis reservados a pratica de atividade relacionada
a processo produtivo de organizagdes atuantes na industria, comércio e prestagao

de servigos.
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A lei n°® 8.245/91 foi bastante justa ao garantir o minimo de 30 (trinta) meses
no contrato de locagdo assegurando ao locatario uma maior tranquilidade de
permanecer no imovel pelo tempo determinado, o locador em contra partida passa a
adquirir apos os 30 (trinta) meses contratuais o direito a denuncia vazia, conforme foi
explanado ao longo do trabalho.

No entanto, por ter sido editada em 1991, os procedimentos nela presentes
estavam fora da realidade dos dias de hoje e, com isso, possuiam lacunas que
geravam debates, inclusive jurisprudenciais, sobre algumas questdes n&o tratadas
por ela.

Assim sendo, o legislador, editou a nova lei do Inquilinato, 12.112/09, que
procurou adequa-la a realidade social e econdbmica dos dias atuais e tratar dos
assuntos relevantes que a antiga n&o dispunha.

As alteracdes ocorridas atraves da Lei 12.11209 procuraram aperfeigoar a lei,
tendo em vista que da entrada em vigor da Lei de Locagao 8.24591 até o projeto de
lei decorreram-se quinze anos. Foi necessario adaptar a lei quanto as mudancas
advindas com o CC que entrou em vigor no ano de 2002.

A Lei 12.11209 aperfeicoou as regras, conhecidas como de direito material e
os procedimentos, conhecidos como regras de direito processual, sendo, entretanto,
as mais importantes contidas nas regras processuais, positivando os entendimentos
jurisprudenciais acumuladas durante esses anos.

Deste modo, a Lei 12.112/09 conferiu maiores garantias aos locadores.
Atendendo, desta maneira, ao direito a razoavel duracido do processo e 0s meios
que garantam a celeridade de sua tramitagao, disposto no artigo 5.°, inciso LXXVIII
da Constituicdo Federal.

Assim sendo, com essa simplificagdo nas agdes de despejo, os proprietarios
se sentiram mais amparados, permitindo um crescimento no numero de imdveis
oferecidos para locacao, refletindo positivamente também nos locatarios, que terao
mais alternativas e, possibilidade de redugé&o no valor do aluguel, devido a maior
oferta de imoveis no mercado imobiliario.

E, havendo mais imdveis no mercado, mais pessoas terdo onde morar, posto
que, nao obstante a facilitagdo para a aquisicdo do imével préprio, o fato € que, por

motivos varios, muitas pessoas alugam ao invés de comprar.
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Com isso, as alteragdes se mostravam necessarias, € por esse motivo a Lei
12.112/09 veio restabelecer o equilibrio entre as partes da relagao locaticia, haja
vista a protegcédo exacerbada que a Lei n.° 8.245/91 conferia aos locatarios.

Portanto, a Lei 12.112/09 adequou as regras locaticias ao Coddigo Civil
Brasileiro de 2002 e as regras processuais do Cddigo de Processo Civil, aprimorou
os procedimentos da Lei do Inquilinato e, enterrou varias divergéncias que existiam

na doutrina e jurisprudéncia.
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