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RESUMO

A Lei n°. 8.245/91, também conhecida como Lei de Locacdes ou ainda por Lei do Inquilinato
regulamenta as locacgdes prediais urbanas. Neste trabalho procuramos trazer de forma didatica
e elucidativa, as regras, procedimentos e disposi¢des legais aplicaveis ao instituto da locacao
de imdveis no Brasil. Os estudos perpassam por uma breve anélise historica das locagdes e do
surgimento de legislacdo especifica em diversos paises do mundo. A importancia em se
identificar e classificar corretamente as especies de locagfes se demonstra como ferramenta
habil para usufruir direitos ou até mesmo possibilitar a retomada o imdvel, existindo previséo
legal especifica que regulamenta as locacbes verbais, ou seja, aquelas hipdteses onde nédo
exista contrato de locacdo por escrito. O conhecimento dos direitos e deveres do locador e
locatario possui grande relevancia ao se alugar um imdével. As diversas modalidades de
garantia locaticia previstas na Lei n°. 8.245/91 procuram fomentar as locacdes e diminuir 0s
riscos de inadimpléncia. O presente trabalho possui énfase nas hipoteses que ensejam as acoes
de despejo, tais como: a) falta de pagamento; b) retomada para uso proprio, ¢) retomada para
reparos, demolicdo e edificacdo licenciadas, d) vigéncia ininterrupta da locagéo residencial
por mais de cinco anos; €) vencimento do contrato de locagdo comercial ndo sendo possivel a
renovacdo judicial. Ainda pretendeu-se demonstrar as vantagens em se conhecer as condi¢fes
na qual o pedido de despejo podera ser concedido liminarmente, diminuindo sensivelmente o
prazo para desocupacdo do imdvel. Por derradeiro o presente trabalho ainda discorre acerca
da sentenca de despejo, sua execuc¢do provisoéria e eventual apelacdo, encerrando 0s estudos
com as sangdes civis e criminais que podem ser aplicadas ao locador por infracdo a Lei de

Locacoes.

Palavras-chave: Lei de LocagOes. Despejo. A¢des Locaticias.



ABSTRACT

The law number 8,245/91, also known as Rental Law or Tenant Law regulates the rental of
urban buildings. Through this work we show in a didactic and elucidative way, the rules,
procedures and legal disposition applicable to the real estate rental institution in Brazil. The
studies pass through a brief rental historical analysis and about the appearance of the specific
legislation in several countries worldwide. The importance to identify and classify correctly
all kinds of rental, demonstrates as a useful tool to make good use of rights or even allow to
return the building according to a specific legal forecast that regulates the oral rentals or those
ones where do not exist any written rental agreement or contract. The knowledge about the
landlord and tenant’s rights and duties has great importance when renting a building. The
several kinds of rental guarantee under the law number 8,245/91, search to develop the rental
and to reduce the risks of defaulting. This work emphasizes on hypothesis that lead to
lawsuits of eviction such as: a) lack of payment; b) return to own use; c) return for repairs,
demolition and licensed construction; d) uninterrupted validity of the residential rental for
more than five years; e)the expiration of the commercial rental contract, being impossible the
judicial renovation. Although it was intended to show the advantages of knowing the
conditions in which the order of eviction may be granted preliminarily, reducing sensitively
the deadline to disoccupy the building. Finally this work also talks about the sentence of
eviction, its temporary execution and eventual appeal, ending the studies with the civil and

criminal penalties that can be applied to the landlord for transgression of the rental law.

Keywords: Rental Law. Eviction. Rental lawsuits.
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INTRODUCAO

A Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, dispde sobre as locacGes dos imoveis
urbanos e os procedimentos a elas pertinentes, portanto, é indispensavel, antes do exame
especifico das acOes e dos respectivos procedimentos, algumas consideragdes a respeito dos
seus aspectos de direito substancial, alias, em consonancia, com o atual Codigo Civil
(Capitulo V, da Locacéo de coisas, artigos 565 a 578) e o Estatuto da Terra (Lei n® 4.504/64),
destacando-se o entendimento, por unanimidade, do Tribunal de Justica de Sdo Paulo quanto a
inaplicabilidade do Cédigo de Defesa do Consumidor as relacdes locaticias™.

O contrato de locacdo, dentro das normas atuais de Direito Civil, abrange a locacéo de
bens moveis, imoveis rurais (prédios rusticos, ou seja, aqueles imoveis destinados a lavoura
em qualquer de suas modalidades, ainda que esteja dentro ou fora das povoacfes) e imoveis

urbanos.

Podemos conceituar a locagdo como sendo o contrato através do qual o locador se
obriga a ceder por certo periodo de tempo, determinada coisa infungivel, para uso e gozo
exclusivo do locatario, mediante o pagamento de um aluguel previamente pactuado e

reajustavel anualmente.

Para Benigno Cavalcante, a locacdo é o contrato pelo qual o locador se obriga a ceder
determinada coisa, para uso e gozo exclusivo do locatario, que se obriga, em contrapartida, ao
pagamento de aluguel convencionado. Também consiste no empréstimo de coisas, moveis ou

iméveis, infungiveis, mediante certa retribuicdo®.

! “Locacdo de imével - Embargos & Execucdo de titulo extrajudicial - Inadimplemento incontroverso -
Demonstrativo de débitos - Certeza e liquidez - Codigo de Defesa do Consumidor - Inaplicabilidade - Multa no
percentual de 10% livremente estabelecida - Legitimidade - Sentenca mantida - Recurso desprovido” (TJSP —
Ap. Civel 992.08.047189-6, 30-08-2010, 352 Camara — Rel. Melo Bueno).

“Locacao - A Lei n° 8.078/90 ndo se aplica a contrato de locacdo de imdvel por inexistir na hipotese relagdo
entre fornecedor e consumidor. Os riscos da atividade mercantil sdo ndo podem ser transferidos para o
empreendedor, que ndo tem como garantir antecipadamente o sucesso do empreendimento e os lucros do lojista.
Assim, ndo demonstrada a deficiéncia da administracdo ou a ocorréncia de falha grave, ndo ha que se cogitar de
culpa do apelado. Hipotese em que ndo ha prova de que qualquer valor cobrado seja exorbitante ou nao esteja
condizente com a realidade, 6nus que competia aos recorrentes, revelando-se incabivel a prestacdo de contas, a
qual deve ser pleiteada em acdo propria. Prevaléncia, portanto, do principio pacta sunt servanda. A cobranga
diferenciada de fundo de promocéo e de despesas condominiais é admitida, eis que contratualmente prevista,
bem como por se tratar de empreendimento complexo, em que € licito considerar, para o calculo dos valores
devidos a tal titulo, circunstancias diversas da area ocupada, tais quais a visibilidade da vitrine e a influéncia da
loja sobre o publico. S&o devidos os valores cobrados sob a denominacéo de utilizacdo da estrutura técnica e taxa
de adesdo, porque configuram a res esperata, contribuicdo pela cessdo do fundo de comércio. Recurso
improvido, rejeitadas as preliminares” (TJSP — Ap. Civel n°. 992.06.037662-6, 23-08-2010, 34% Camara — Rel.
Gomes Varjao).

2 CAVALCANTI, Benigno. Locacdo predial urbana e condominio edilicio: teoria e pratica. Leme: Cronus,
2010, p. 24.



11

A locacdo de servicos que ndo vislumbre as hipdteses incidentes das relagbes de
trabalho sob jurisdicdo do direito do trabalho, se revestiu hodiernamente da categoria
contratual de prestacdo de servigos, sendo comum confundir a locacdo com contrato de
empreitada, espécie esta prevista nos artigos 610 a 626 do Cddigo Civil, uma vez que na
prestacdo de servigos temos uma modalidade contratual cujo objeto é o labor, enquanto a

locacéo consiste em modalidade de contrato de empréstimo.

Atualmente o Cddigo Civil em seu artigo 565 afastou a possibilidade da locacdo de
servigos ou obra, albergando apenas a locacdo de coisas. Assim, 0 objeto da locacdo sera
sempre uma coisa determinada (casa, saldo, terreno, veiculo, equipamento, etc.). Diferencia-se
locacdo de comodato em virtude de sua natureza onerosa, e de mutuo, em razdo da

infungibilidade, que é essencial na locacao.

Dependendo do objeto do contrato de locacdo, a lei que iré disciplinar a relagcdo pode

se alterar, e assim sera aplicada:
- Para bens mdveis: Cddigo Civil (Lei n°. 10.406/2002);
- Para imoveis rurais: Lei n°. 4.504/1964 e Decreto 59.566/1966;
- Para imoveis urbanos: Lei n° 8.245/1991 alterada pela Lei n°. 12.112/2009;
- Para imoveis publicos: Lei n°. 8.666/93.

Neste estudo serd feita uma analise da Lei n°. 8.245 de 18 de outubro de 1991 alterada
pela Lei n° 12.112 de 09 de dezembro de 2009, voltando nossos olhares mais especificamente
para a Acdo de Despejo (Gnica medida judicial cabivel para o locador reaver o imovel locado,
independentemente do motivo), nos parecendo ser de fato uma das instituicdes do Direito
Civil que mais diretamente envolva a vida das pessoas, fugindo do ambito estritamente

privado e tomando contornos publicos, sociais e até mesmo politicos.



12

CAPITULO 1. ASPECTOS HISTORICOS

A locacdo € um dos mais antigos institutos criados pelo génio juridico humano, e um
dos que mais necessario se tornou, desde que os homens se multiplicaram em proporcéo

muito maior do que as coisas necessarias para a satisfacdo das suas crescentes necessidades.

Desde o antigo direito portugués e posteriormente, com o advento da Republica em
nosso pais, as locagdes continuaram sendo regidas por disposicdes diversas, fragmentarias,

sem unidade ou ligacéo sistematica.

De acordo com os ensinamentos de Joaquim de Almeida Baptista, ap6s o advento da
Republica, mormente através do Decreto n°. 213, de 22 de fevereiro de 1890, foram
revogadas as leis até entdo vigentes, juntamente como todas as disposi¢des do direito comum
relativas aos contratos de locacdo do servico agricola. Tal decreto também entregou aos
Estados a competéncia para regulamentar as matuas relagdes de direito entre o locador e o
locatario em seu respectivo territério, competéncia esta revogada pelo art. 34, n°. 23, da
Constituicdo Federal, que outorgou novamente a Unido a competéncia para a decretacdo e

regulamentaco dos institutos do direito civil®.

Na época, vigorava o principio da mais ampla liberdade no tocante aos contratos de
locacdo. Locadores e locatarios, em pé de absoluta igualdade, ajustavam aluguel, prazo,

encargos e demais direitos, deveres e obrigacfes de maneira equanime.

Ja no século XX alguns fatores fizeram com que se rompesse esse equilibrio, sendo o
principal deles a revolugdo industrial, modificando a estrutura agraria e iniciando-se a
concentracdo nas cidades, operada em fins do século anterior. No Brasil na década de 1930, a
populacéo rural correspondia a 84%, enquanto a citadina, 16%. Hoje, a proporcao é inversa,
onde 18,75% moram no campo e 81,25% nas cidades, segundo informacgGes obtidas junto ao
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE)*. Segundo Joaquim de Almeida
Baptista, a promulgacdo das chamadas leis do inquilinato surgiram em diversos paises

simultaneamente, entre os anos de 1919 e 1926, vejamos>:
1919 — Alemanha, Estado de Colimbia (EUA), Franca e Portugal,

1920 — Espanha, Peru e Estado de Nova lorque;

¥ BAPTISTA, Joaquim de Almeida. Cédigo das locaces urbanas. Sdo Paulo: Juridica Brasileira, 1993, p. 8.
* IBGE: banco de dados. Disponivel em: <http://www.ibge.gov.br/brasil_em_sintese>. Acesso em: 15 set. 2010.
> BAPTISTA. op. cit., p. 13.
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1921 — Brasil, Japéo e Argentina;
1922 — Inglaterra.

Ao mesmo tempo, deu-se inicio a regulamentacdo e ao controle do parcelamento do
solo. O Brasil que ndo sofreu, de forma direta, as consequéncias econdmicas da | Grande
Guerra, importou a crise, imitando os modelos europeus e norte-americanos e em 1921 deu

inicio a intervencdo no mercado locaticio.

Quanto ao problema do inquilinato em si e especialmente das moradias de aluguel, 0s
governos Sarney e Collor promoveram a maior intervencdo nas relagcdes decorrentes dos
contratos de locacdes residenciais, aviltando os aluguéis a valores impensaveis, uma vez que
suprimiram os indices inflacionarios no célculo da correcdo monetaria. O mercado de
residéncias para arrendamento retraiu-se a niveis insuportaveis, penalizando os pretendentes

as casas de moradia, diminuindo sensivelmente a oferta de imoéveis no mercado.

O mercado imobiliario brasileiro passou por uma série de estruturaces ao longo das
ultimas décadas para institucionalizar maneiras de acesso aos imdveis para a populacao
nacional. Inerentemente a esse processo, varios questionamentos praticos da area de
corretagem de imdveis vieram a tona para se tentar entender os mecanismos dessa industria e
o reflexo que essas mudancas trouxeram para o contexto do mercado imobiliario. Porém,
muitas perguntas sobre o mercado imobiliario nacional ainda necessitam de respostas e
precisam de desenvolvimentos teéricos por parte da academia brasileira. 1sso abrange desde a
estrutura econémica e social do mercado, como também dos diversos elementos que

constituem o mercado®.

Para Tomés Cortez Wissenbach’, o setor imobilirio se forma a partir do conjunto de
atividades relacionadas as diversas etapas do trabalho, antes, durante e depois da construcao
dos imoveis. Compreende desde o segmento de materiais de construcdo (fabricacdo e
comercializacdo), passa pela aquisicdo de terrenos, e pelo processo de construcdo em si,
ligado a dindmica da construcdo civil. Sdo necessérias ainda outras atividades relacionadas a

comercializacdo de um bem de alto custo: a promocdo dos langamentos imobiliarios, e a

® LEITE, Felipe Laragnoit de Cillo. Boom imobiliario e treinamento de corretores de iméveis no Brasil: um
estudo de caso de uma empresa lider do setor. Dissertagdo de Mestrado apresentada ao Departamento de
Administracdo da Faculdade de Economia, Administracéo e Contabilidade, USP. Sao Paulo, 2009, p. 18.

" WISSENBACH, Tomés Cortez. A cidade e o mercado imobiliario: uma anélise da corporacdo residencial
paulistana entre 1992 e 2007. Dissertagdo de Mestrado apresentada na Faculdade de Filosofia, Ciéncias
Humanas e Letras, USP. Sdo Paulo, 2008, Pag. 21.
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venda das unidades e servigos de corretagem. A importante participacdo do setor bancério e
financeiro se da em todas as fases do empreendimento, inclusive estendendo-se por muito

tempo ap0s a sua conclusdo, gerando inimeros investimentos e oportunidades.

As mutuas implicacdes entre a incorporacao residencial e o espaco urbano resultam de
combinagdo e interagdo de multiplas varidveis relacionadas as dindmicas de um segmento
popular, o imobiliario, as particularidades da mercadoria produzida — a unidade habitacional —

e as transformacdes nas localizacées da cidade®.

E nesse contexto, é grande a importancia de estudar as facetas que envolvem a
regulamentacéo das locagdes de imoveis urbanos, o que veio a lume por intermédio da Lei n°.
8.245 de 18 de outubro de 1991, instituto que trouxe seguranca juridica tanto ao proprietario

guanto ao locatario, propiciando estabilidade e investimentos neste importante setor.

A lei de locacBes caracterizou-se por vir a lume em um periodo de grande
instabilidade nas relagdes locaticias, pois, na oportunidade de sua criagdo existiam inimeras
leis as quais constantemente sofriam alteracdes e ocasionavam ddvidas, incertezas e prejuizos
ao locatério, que apesar de sempre ser visto pela legislagdo como estando em posi¢cdo menos
privilegiada, vivenciou um momento de escassez de moradias, que aliado ao crescente
aumento populacional resvalou em um evidente e prejudicial déficit habitacional, tudo por

conta do sensivel esvaziamento dos beneficios e vantagens do locador.

Com a entrada em vigor da Lei n° 8.245 em 18 de outubro de 1991 houve a
consolidagdo em um dnico diploma legal das normas atinentes as loca¢des residenciais e ndo
residenciais urbanas, trazendo nitida preocupacdo as necessidades dos locatarios sem,
contudo, gerar 6nus demasiado ao locador, uma vez que prevé a retomada do imdvel por
denuncia vazia, e ainda da constante necessidade de adequacao do valor locaticio para que se

mantenha atualizado.

Devemos atentar ainda que o objetivo primordial da lei ao regular as relagdes
locaticias considerando o necessario equilibrio entre o inquilino e seu senhorio, foi solucionar

0 sério problema com relacéo as moradias.

Procurando atender as criticas feitas as legislagdes anteriores, evitando pactos
leoninos, a lei de 1991 procurou albergar preceitos que estabeleceram a perfeita bilateralidade

contratual, sem, contudo proteger excessivamente o inquilino, atendendo a preocupacdo do

& WISSENBACH. op. cit., pag. 20.
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artigo 5° da Lei de Introducdo ao Codigo Civil que preleciona que “na aplicacdo da lei, o juiz

atenderd aos fins sociais a que ela se dirige e as exigéncias do bem comum?”.
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CAPITULO 2. LOCACOES URBANAS

A locacédo de imdvel urbano regida pela Lei n°. 8.245, de 18 de outubro de 1991, cuja
vigéncia foi ratificada pelo artigo 2.036 do Cddigo Civil, é o contrato pelo qual uma das
partes (locador), mediante remuneracao paga por outra (locatario), se compromete a fornecer-
Ihe, durante certo lapso de tempo, determinado ou ndo, o uso e gozo do imével destinado a
habitagédo, a temporada ou a atividade empresarial. Se o prédio locado estiver por finalidade a
exploracdo agricola ou pecudria, ter-se-a locacao de prédio rustico, regida pelo Codigo Civil e
pelo Estatuto da Terra (Lei n°. 4.504/64, artigos 92 e seguintes, e Decreto n°. 59.566/66, artigo
32, IVe V).

Por sua vez, o regime juridico dos contratos administrativos, instituido pela Lei n°.
8.666/93 confere a Administracdo Publica, em relacdo a esse tipo de contrato, a prerrogativa
de modifica-los unilateralmente para melhor adequacao as finalidades de interesse publico,
respeitando-se os direitos do contratado, cujas clausulas econémico-financeiras do contrato

deverdo ser revistas para que se mantenha o equilibrio contratual®.
Desta definicdo se extraem 0s seguintes caracteres gerais™:

a) Cessdo temporaria do uso e gozo do prédio sem transferéncia de sua propriedade;

b) Remuneracdo, designada aluguel, proporcional ao tempo de vigéncia contratual;

c) Contratualidade, pois a locacdo de imdvel tem natureza contratual, constituindo
contrato verbal ou escrito;

d) Presenca das partes intervenientes, isto €, no contrato de locacdo, de um lado, temos o
locador, e, de outro, o locatério.

O contrato de locagdo, a rigor, ndo exige forma especial, podendo por expressa
determinacédo da legislacdo em vigor ser celebrado de forma verbal ou escrita. Encontramos
excecdo para tal regra nas contratacbes com entidades do poder publico, as quais sempre
demandardo contratos escritos sob pena de nulidade (art. 60, paragrafo Gnico da Lei n°
8.666/93).

Outro aspecto importante a ser tratado € o fato de que néo se exige que o locador seja

necessariamente o detentor do dominio do imdvel locado (proprietario), uma vez que a

¥ CAVALCANTI, op. cit., p. 24.
9 DINIZ, Maria Helena. Lei de locacBes de iméveis urbanos comentada. 7 ed. atual., Sd0 Paulo: Saraiva, 2003,
pag. 3.
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locacdo ndo transmite a propriedade, e sim a posse direta da coisa. Portanto, bastard ao

locador que seja ele o legitimo possuidor do imovel objeto da locacéo.

Para elucidar tal fato, pode-se citar a titulo de exemplo a figura do usufrutuario, que
mesmo ndo sendo o proprietario do imdvel, pode inquestionavelmente celebrar a locagéo,
pois, mesmo nao detendo o direito de dispor da coisa (faculdade essa que é atribuida ao nu-

proprietario), possui direito de uso e gozo do bem.
2.1 Classificagdes das locagdes prediais

Para se verificar o tratamento e a protecdo que a lei objeto dos nossos estudos confere
aos pactos locaticios, necessario se faz a anélise acerca da classificagdo das locagdes prediais,

assim, podemos classificar as locagdes urbanas em:

a) residenciais;
b) né&o residenciais; e

¢) locacéo para temporada.
2.1.1 Locag0es residenciais

A locacdo residencial, como o proprio nome sugere, caracteriza-se pelo uso
estritamente residencial do imovel, ou seja, para finalidade de moradia, sendo que o imovel

objeto da locacdo seré destinado para habitacdo do locatério e sua familia.
De acordo com Dilvanir José da Costa'?, as locagdes residenciais s&o:

a) ajustadas por escrito e por prazo igual ou superior a trinta meses: nesses casos, a
retomada ou o despejo imotivado ocorrerd findo o prazo, independente de notificacdo ou
aviso previo (art. 46, caput). Em tais hipéteses findo o prazo ajustado, se o locatario continuar
residindo no imovel por mais de trinta dias sem oposi¢do do locador, a locacéo se prorroga
por prazo indeterminado. Nesse caso, podera haver retomada imotivada em qualquer tempo
(denuncia vazia), mas precedida de notificacdo concedendo o prazo de trinta dias para a
desocupacao (artigo 46, 88 1° e 2°). Na notificacdo prévia e na acdo de despejo, basta declarar

que “ndo convém ao locador continuar com a locacdo” sem apontar motivo para tal;

11 COSTA, Dilvanir José da. O sistema da locacéo predial no Brasil. Revista de Informacio Legislativa, n.148.
Brasilia, 2000, Pag. 4
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b) ajustada verbalmente ou por escrito com prazo inferior a trinta meses: retomada ou
despejo motivado (denuncia cheia), findo o prazo, sempre independente de notificacdo prévia,

mas somente por um dos seguintes motivos (artigo 47):

i.  mutuo acordo;

ii. infrag&o legal ou contratual;

iii.  falta de pagamento;

iv.  para reparacdes urgentes no imével, determinadas pelo Poder Publico;

v.  extinto o contrato de trabalho do locatério, vinculado a locacéo;

vi.  para uso proprio, do cdnjuge ou companheiro, ou para uso residencial de ascendente
ou descendente que ndo disponha, nem seu conjuge ou companheiro, de imdvel
residencial préprio;

vii.  para demolicdo e edificacdo licenciada ou para a realizacdo de obras aprovadas pelo
Poder Publico, que aumentem a area construida em 20%, no minimo, ou em 50%, se 0
imével for destinado a exploracdo de hotel ou pensao;

viii.  se avigéncia ininterrupta da locacao ultrapassar cinco anos.

Deste modo, se o locador escolher alugar o seu imovel pelo prazo de trinta ou mais
meses, em compensacao findo o prazo, poderé valer-se da dendncia vazia, ou seja, ndo precisa
arguir nenhum motivo para retomar o imével. Porém, se findo o prazo, o inquilino
permanecer no imovel por periodo superior a trinta dias sem oposic¢do do locador, presumir-
se-a prorrogada a locacdo. Entretanto, mesmo prorrogado, fica o locador com a faculdade de
rescindir o contrato a qualquer tempo, desde que conceda trinta dias para desocupacao.

Porém, se o locador prefere alugar seu imovel por prazo inferior a trinta meses, por
escrito ou verbalmente, findo o prazo estabelecido, a locacdo prorroga-se automaticamente,
transformando-se em contrato por prazo indeterminado, nesse caso, o locador somente podera

retomar o imo&vel através de uma dendncia cheia ou motivada.

Neste contexto, a retomada do imovel pelo locador pode ser exemplificada da seguinte

forma:

a) Por matuo acordo, ou seja, locador e locatario concordam com a rescisdo do

contrato de locacgdo, ocorrendo a entrega do imével locado.

b) Em decorréncia do descumprimento de obrigacdo legal ou contratual, ou seja,

infracdo a lei ou ao contratual. A infragdo legal exemplifica-se na eventualidade do locatéario
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destinar o imovel para finalidade de exploracdo de atividade industrial nociva a saude,
seguranca ou sossego. Ja a infracdo contratual verifica-se verbi gratia quando o locatario viola
alguma clausula contratual, como por exemplo, a cessdo da locacdo sem prévio consentimento

do locador.

c) Em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos: a falta de
pagamento do aluguel e demais encargos contratuais € também a modalidade de préatica de
infracdo contratual. Contudo, essa infracdo contratual encontrara forma especial de remicédo

por meio da purgagdo da mora.

d) Para realizacdo de reparacGes urgentes determinadas pelo Poder Publico, que nédo
possam ser normalmente executadas com a permanéncia do locatario no imovel ou, podendo,
ele se recuse a consenti-las. Nessa hipotese ndo se trata de mera reparacdo voluntaria, ou até
mesmo a intencdo do locador de reformar o imdvel locado. Tais reparos deverdo ser

determinados pelas autoridades publicas.

e) Em decorréncia da extingdo do contrato de trabalho, se a ocupacdo do imovel pelo
locatario estiver relacionada com o seu emprego. O contrato de locacdo pode ser celebrado
como acessorio do contrato de trabalho. Assim, a elaboracdo do contrato de locagéo se da em
razdo da atividade trabalhista do locatario prestada ao locador.

f) Se for pedido para uso proprio, de seu conjuge ou companheiro, ou para uso
residencial de ascendente ou descendente que ndo disponha, assim como seu cOnjuge ou
companheiro, de imdvel residencial proprio. Nessa hipétese, duas sdo as motivaces do
locador para retomar o imovel locado, ou seja, para uso proprio e para uso residencial de
ascendente, descendente, conjuge ou companheiro que ndo disponham de imdével residencial
proprio. Portanto, o locador pode pedir o imdvel para seu proprio uso, o que ndo quer dizer
que ele tenha que morar no imovel. De fato a expressao uso proprio é abrangente e pode se
referir a qualquer utilizacdo. Pode o locador pedir o imdvel locado para nele fixar seu
estabelecimento empresarial, por exemplo. Mas, se 0 imovel se destina ao uso de ascendentes,

descendentes, cdnjuge ou companheiros, 0 uso deve ser estritamente residencial.

g) Se for pedido para demolicéo e edificacdo licenciada ou para realizagcdo de obras
aprovadas pelo Poder Publico e que aumentem a &rea construida em no minimo 20% (vinte
por cento) ou, se o0 imdvel for destinado a exploracdo de hotel ou penséo, em 50% (cinquenta

por cento). Diferentemente da hipotese de exigéncia dos poderes publicos, nessa hipotese o
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locador decide reformar o imovel locado mediante aprovacao dos projetos pelas autoridades
publicas. Todavia, ndo basta apenas a comprovacao da autorizacdo das reformas, é necessario

demonstrar ainda que havera o aumento da area construida nos percentuais apontados.

h) Se a vigéncia ininterrupta da locagdo ultrapassar 5 (cinco) anos. O tempo de
locacdo, mesmo que determinado, justifica o pedido de retomada do imovel locado.

Assim, vislumbramos que em todas as hipoteses, o direito quase que deflui do proprio
fato, sendo relativamente facil sua comprovacdo, presumindo-se a boa-fé do retomante.
Todavia, no caso de retomada para uso préprio ou de pessoas proximas do locador, o
legislador exigiu que o interesse fosse judicialmente demonstrado, nos casos do locador ou
parentes ja possuirem imdvel no mesmo municipio ou tiverem usufruido desta faculdade

anteriormente.
2.1.2 Locag0es ndo residenciais

S&o locacBes ndo residenciais todas aquelas que ndo preencham os requisitos das
locacOes residenciais, destinando-se para fins comerciais ou industriais, gozando o locatario

de protecdo legal ao utilizar o imdvel como elemento de seu estabelecimento.

A locacdo ndo residencial simples é aquela destinada aos fins de instalacdo de
comeércio, industria, escritorios, depoésitos, ou qualquer outra atividade que ndo seja
residencial. Findo o prazo do contrato, o locador tem direito a retomada pela dendncia vazia
(art. 57). Todavia, essa mesma locacdo nao residencial, para algumas atividades, e mediante o
atendimento de alguns requisitos, poderda tornar-se complexa, adquirindo direitos
anteriormente previstos apenas para as antigas locagdes comerciais, hoje ndo existentes na
Lei. Nessa modalidade de locacéo, a Lei regulou o direito do locatario de obter do locador a

renovacdo (art. 71) do contrato locaticio pela via judicial.

De acordo com os ensinamentos de Benigno Cavalcanti*?:

A locacdo ndo residencial consiste na locacdo predial destinada a qualquer finalidade
que ndo a residencial. Considera-se locacdo nao residencial quando o locatério for
pessoa juridica e o imével, destinar-se ao uso de seus titulares, diretores, sécios,
administradores, executivos ou empregados. Nos demais casos de locagdo ndo
residencial, o contrato por prazo determinado cessa, de pleno direito, findo a prazo

estipulado, independentemente de notificacdo ou aviso.

12 CAVALCANTI, op. cit., p.81.
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Nas locacGes ndo residenciais, 0s contratos por prazo determinado, cessam de pleno
direito, no termino do prazo ajustado, independente de notificacdo ou aviso prévio. Assim a
acao de despejo poderd ser proposta pelo locador, pelo simples fato de ndo Ihe convir a
manutenc¢do da locacdo, independente de notificacdo prévia, mas desde que ajuizada nos trinta
dias seguintes ao vencimento do contrato (art. 56, caput).

Todavia, se ndo movida a acdo dentro do prazo de trinta dias, a locagdo se prorroga
por tempo indeterminado, s6 podendo ser ajuizada a acdo de despejo mediante prévia
notificacdo do locatério, concedendo-lhe trinta dias para desocupagdo espontanea do imovel
(paragrafo Unico do art. 56 e art. 57). Com isso, a forma de retomada do imdvel nesses casos é
a mesma das locacOes residenciais contratadas por trinta meses ou mais, referidas no art. 46 e

seus paragrafos.

Acerca da definicdo dos prédios ndo residenciais, Gilberto Caldas teceu as seguintes

explicagdes™:

Sdo os imoveis destinados a comércio ou indUstria de sociedades comerciais ou
civis. O locatario do prédio comercial pode ir somando os prazos de contratos

anteriores, mesmo que inferior a cinco anos, para adquirir o direito a renovatoria.

A possibilidade de o locatario renovar o contrato locaticio judicialmente encontra

previsto nos artigos 51 e seguintes da lei de locagdes, in verbis:

Art. 51. Nas locacOes de im6veis destinados ao comércio, o locatario terd direito a
renovacao do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente:

I - O contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado;

Il - O prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos
contratos escritos seja de cinco anos;

Il - O locatério esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo

minimo e ininterrupto de trés anos.

Neste sentido, valiosos séo os ensinamentos de Silvio de Salvo Venosa ao quando diz
gue o0 objeto da renovacdo sera sempre o contrato em vigéncia, portanto, ndo havera direito a
renovacdo quando ndo houver contrato escrito. Do mesmo modo, ndo ensejara a acéo

renovatdria o contrato pactuado por prazo indeterminado, de forma que o contrato de locacéo

3 CALDAS, Gilberto. A técnica de locagéo e despejo. S&o Paulo: Juridica Brasileira, 2002, p. 115.



22

por prazo indeterminado pode ser denunciado por escrito, pelo locador, concedidos ao

locatario trinta dias para desocupacdo (art. 57)**.

Para ensejar a renovacao, o locatario devera ainda demonstrar em sua peticéo inicial
gue explora durante trés anos 0 mesmo ramo de atividade. Esse triénio devera remontar a
propositura da agdo, uma vez que a exploragdo por prazo inferior ndo tem o resguardo da

renovagao.

A Lei possui ainda previsdo de outras hipbteses na qual o locador do imével ndo estara

obrigado a renovar o contrato, vejamos:

Art. 52 - O locador ndo estara obrigado a renovar o contato se:

| - por determinagdo do Poder Publico, tiver que realizar no imovel obras que
importarem na sua radical transformacéo, ou para fazer modificagdo de tal natureza
que aumente o valor do negdcio ou da propriedade;

Il - o imovel vier a ser utilizado por ele préprio ou para transferéncia de fundo de
comércio, existente hd mais de um ano, sendo detentor da maioria do capital o
locador, seu cbnjuge, ascendente ou descendente.

Paragrafo primeiro - Na hip6tese do inciso Il, o imével ndo podera ser destinado ao
uso do mesmo ramo do locatario, salvo se a locagdo também envolvia o fundo de
comércio com as instalagdes e pertences.

Paragrafo segundo - Nas locacBes de espaco em "shopping centers”, o locador ndo
podera recusar a renovagao do contrato com fundamento no inciso Il deste artigo.
Paragrafo terceiro - O locatério terd direito a indenizacdo para ressarcimento dos
prejuizos e dos lucros cessantes que tiver que arcar com a mudanca, perda do lugar e
desvalorizacdo do fundo de comércio, se a renovacdo ndo ocorrer em razao de
proposta de terceiro, em melhores condigdes, ou se o locador, no prazo de trés meses
da entrega do imével, ndo der o destino alegado ou nao iniciar as obras determinadas

pelo Poder Publico ou que declarou pretender realizar.
Ao cuidar das possibilidades de rescisdo de instituicbes protegidas anteriormente pela

Lei 6.239/75 a lei de locacBes estendeu tal protecdo aos asilos e aos estabelecimentos de

salde e ensino, afastando as divergéncias que existiam na jurisprudéncia. Denota-se 0

Y VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: Doutrina e Prética. 10. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2010,
p. 227.
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evidente sentido social da norma, protegendo a permanéncia desses estabelecimentos que

desempenham importante papel assistencial e educacional.

Art. 53. Nas locacBes de imoveis utilizados por hospitais, unidades sanitérias
oficiais, asilos, bem como de estabelecimentos de salde e de ensino autorizados e
fiscalizados pelo Poder Publico, o contrato somente poderé ser rescindido:

| - nas hipoteses do art. 99

Il - se o proprietario, promissario comprador ou promissario cessionario, em carater
irrevogavel e imitido na posse com titulo registrado, que haja quitado o prego da
promessa ou que, ndo o tendo feito, seja autorizado pelo proprietario, pedir o imdvel
para demolicdo, edificacdo licenciada ou reforma que venha a resultar em aumento

minimo de cinquenta por cento da area Util.

No ambito das locacbes ndo residenciais elencadas na legislagdo locaticia,
encontramos a previsdo da locacdo de lojas em shopping centers, e nesse sentido, sdo

preciosos os apontamentos de Silvio de Salvo Venosa™:

Passam os chamados shopping centers a participar da legislacdo locacional
brasileira, embora devessem estar presentes em ordenamento especifico. Os centros
de compras, originados nos Estados Unidos, hoje colocam-se como molas mestras
do comércio, em todos os paises, a medida que desenvolvem seu capital e dao
oportunidade a economia privada. Deixam de ser unicamente um centro de compras,
mas se transformam em centros de convivéncia, ndo s6 nas grandes cidades, onde a
principio surgiram em nosso pais, mas também em entroncamentos econdmicos no
interior. Em razdo da seguranca e conforto que oferecem, os shopping centers
transformam-se em importantes células de lazer e prestacdo de servicos, que
integram as necessidades da populacéo.

Ha necessidade de legislagdo que oriente ndo apenas as locagdes dos espagos nesses

locais como também a prdpria institui¢do e estrutura desses empreendimentos.

Em tais locacGes, prevalecerdo entre lojistas e empreendedores de shopping centers, as
condi¢cdes que livremente forem pactuadas no contrato de locacdo e as disposicdes
procedimentais previstas na Lei n° 8.245/91, demonstrando que a lei se aplica a esse tipo de

relacdes locaticias, entretanto, podera ser afastada a aplicagdo dos dispositivos que nédo se

1> VVENOSA, op. cit., p. 246.
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harmonizem com esta modalidade de empreendimento, de modo que as condi¢des que afetem

esse tipo de relag&o locaticia sejam tidas como ressalvas validadas pela lei (art. 54).

Dispde a lei que nas locagdes em shopping centers, o empreendedor ndo podera cobrar

do locatario:

a) despesas extraordinarias de condominio relacionadas as obras de reformas ou
acréscimos que interessem a estrutura integral do imovel, relativas a pintura das fachadas,
empenas, pogos de aeracgdo e iluminagdo, bem como das esquadrias externas, e ainda das
indenizacOes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados ocorrida em data

anterior ao inicio da locagéo;

b) despesas com obras ou substituicdes de equipamentos que impliqguem modificar o
projeto ou 0 memorial descritivo da data do habite-se e obras de paisagismo nas partes de uso

comum.

Desta forma, todas as despesas cobradas do locatario devem ser previstas em
orcamento proprio, ressalvados os casos de urgéncia ou forca maior devidamente
demonstrados, podendo o locatério, a cada sessenta dias, por si ou entidade de classe exigir tal

comprovagao.

2.1.3 Locagdes para Temporada

Locacdo por temporada é aquela destinada a residéncia temporéaria do locatario, para
pratica de lazer, realizacdo de cursos, tratamento de salde, feituras de obras em seu imdvel, e
outros fatos que decorrem tdo somente de determinado tempo, e contratada por prazo nao
superior a noventa dias, esteja ou ndo mobiliado o imével (art. 48).

Ao regular a locacdo para temporada, veio a lei preencher uma lacuna ha muito
sentida, e que era objeto de abusos por parte dos locatarios. Contratavam eles uma locacéo

para temporada e, & mingua de uma regulamentacdo adequada, permanecia no predio,
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obrigando o locador a se utilizar de uma das formas de retomada que a lei previa, o que

demandava longo tempo™®.

Nessa modalidade de locacdo, o Locador podera receber antecipadamente o valor total
dos aluguéis e encargos, bem como, e exclusivamente nesse caso, ainda exigir uma das

modalidades legais de garantia, para atender as demais obrigacdes do contrato.

A retomada do imdvel locado para temporada € simples e rapida. Se o Locatario ndo
desocupar o imovel ao fim do contrato, podera o Locador, dentro do prazo de trinta dias,
propor a acdo de despejo, independentemente, de notificagdo premonitdria, solicitando ao juiz
que determine a desocupacao liminar do imével nos termos do artigo 59 da lei de locagdes.
Isso significa que o juiz, de imediato, podera determinar a desocupacdo do imovel inaudita

altera pars, ou seja, sem ouvir 0 Locatario.

Contudo, encerrado o prazo ajustado, se o locatario permanecer no imovel sem
oposi¢do do locador por mais de trinta dias, presumir-se-a prorrogada a locacdo por tempo
indeterminado, ndo mais sendo exigivel o pagamento antecipado do aluguel e dos encargos.
Além disso, ocorrendo a prorrogacdo, ficard descaracterizada a locagdo por temporada,
podendo o locador somente denunciar o contrato apos trinta meses de seu inicio ou nas
hipoteses do art. 47 da Lei n°. 8.245/91.

Se a locacao envolver imével mobiliado, devera obrigatoriamente constar no contrato
a descricdo dos moveis e utensilios que o guarnecem, bem como o estado em que se

encontram.

Embora a lei mencione que tal relacdo devera constar no contrato de locacdo, nada

impede que conste de relacdo ou laudo anexo cuja referéncia seja feita no contrato.
2.2 Contrato de Locacao

O contrato é o acordo de vontades entre duas ou mais pessoas, para entre si, constituir

e regular uma relacdo juridica locaticia.

Entre os principios que norteiam os contratos em geral, sobreleva o primeiro e mais

saliente: pacta sunt servanda. As convencdes devem ser cumpridas’.

* BARBI, Humberto Agricola. Das locacdes residenciais e comerciais: doutrina, prética e jurisprudéncia. Belo
Horizonte: Del Rey, 2001, p.120.
" \VENOSA, op. cit., p. 39.
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O contrato de locacdo, salvo hipdteses especiais, ndo exige forma especial, podendo

ser verbal ou escrito, sendo em caso verbal, comprovado por testemunhas.

Para José da Silva Pacheco a lei fala, apenas, em locacdo, mas evidente que esta se
referindo ao contrato de locagdo, pois a locacdo é contrato, ainda que ndo seja escrito, pois
obriga uma das partes a ceder a outra 0 uso e gozo de coisa ndo-fungivel, mediante certa

retribuicéo™.

Segundo Humberto Agricola Barbi, o contrato de locacdo, como espécie dos contratos
em geral, pode ser decorréncia de uma simples manifestacdo de vontade das partes
interessadas, como podera ser ele reduzido a escrito, 0 que é mais comum hoje em dia. Esse
escrito ndo € o que da validade ao contrato, mas serve apenas para provar aquela vontade
manifestada anteriormente e também para perpetuar o que se convencionou no momento da

sua celebracao™.

Conforme as normas de direito vigentes, o contrato de locagdo em termos genérico,
abrange a locacdo de bens moveis, imdveis rurais (predios rusticos destinados a lavoura em

qualquer de suas modalidades, ainda que esteja dentro das povoacdes) e imdveis urbanos.

Destarte, dependendo do objeto do contrato de locagdo, a lei que ira disciplinar a

relagdo pode se alterar, e assim serd aplicado:
Para os bens moveis, o Codigo Civil (Lei n°. 10.406/2002);

Para os imoveis rurais, o Decreto n° 59.566/66 e o Estatuto da Terra (Lei n°.
4.504/64);

E por fim, para os imoveis urbanos, serd aplicada a Lei n° 8.245/91 (Lei do
Inquilinato) alterada pela Lei n°. 12.112/2009.

Uma importante caracteristica do contrato de locacdo é a tipicidade, pois sua
existéncia, e a de seus efeitos estdo previstas em lei (Codigo Civil, Estatuto da Terra e Lei n°.
8.245/91). Da mesma forma, pode-se dizer que se trata de um contrato pré-estimado, vez que

as obrigacOes das partes contratantes sdo conhecidas.

8 PACHECO, José da Silva. Tratado das locacdes, acdes de despejo e outras. 10. ed. rev. aument. S&o Paulo:
Revista dos Tribunais, 1998, p. 123.
¥ BARBI, op. cit., p. 17.
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Outra caracteristica € ser um contrato bilateral, pois se constitui pela unido de duas
vontades contrarias, de um lado a de ceder o bem para utilizacdo, e de outro, a de querer

utilizar-se do bem.

No contrato bilateral, portanto, existe a caracteristica do sinalagma, ou seja, a
dependéncia reciproca de obriga¢des. Dai por que muitos preferem chama-los de contratos

sinalagmaticos®.

O contrato de locacdo também é apontado como consensual, pois se origina atraves de
um acordo de vontades. Além disso, pode ser apontado como um contrato individual, pois
obriga apenas as partes contratantes.

Pelo pagamento da remuneracgéo, pode-se dizer que se trata de um contrato oneroso ou
comutativo, pois impde as partes contratantes obrigacdes reciprocas, ao locador de ceder o

uso, e ao locatério de pagar o prego.

O contrato de locacdo também poderia ser apontado como um contrato de execugdo

futura, pois é firmado em um momento e seus efeitos se prolongam no tempo.

Pode-se dizer também que se trata de um contrato ndo solene, pois ndo ha

formalidades especificas exigidas por lei para sua elaboracéo.

Por fim, trata-se de um contrato impessoal, pois a identidade das partes contratantes

néo é essencial para o contrato.

Para que um contrato de locacdo seja constituido é necessaria a juncdo de
determinados elementos, tais como o objeto (bem moével ou imovel), o consenso (acordo entre
as partes), além do preco. Uma vez reunidos esses elementos, estard formado o contrato de

locacéo.

O bem, objeto da locacdo deve ser coisa infungivel, ou seja, um bem particularizado,

gue ndo pode ser substituido por outro da mesma espécie, quantidade e qualidade.

Essa peculiaridade é que traz o carater do contrato de locacdo, pois se a coisa for

substituivel, o contrato seria de empréstimo ou mutuo, e ndo locagéo.

20 \VENOSA, op. cit., p.7.



28

A locacdo de bens imdveis pode ser do todo ou de parte, podendo compreender a

locacéo de uma casa, ou de apenas um muro ou fachada com o intuito publicitario.

O preco, por sua vez, € a remuneracdo paga pela utilizacdo da coisa, € se denomina
aluguel ou renda. Nao necessariamente essa remuneragdo sera prestada em dinheiro, podendo

ser convencionado o0 pagamento em outra espécie.

O pagamento do aluguel é feito periodicamente, podendo ser todo més, ou até em
intervalos maiores, conforme o contrato firmado entre as partes. Se as partes nada estipularem
sobre esse assunto, serdo aplicados os usos e costumes locais, que no Brasil é o pagamento

mensal.

No contrato, as partes podem convencionar que o preco do aluguel seja reajustado em

funcdo de um determinado indice, livremente eleito pelas partes.

Contudo, € expressamente proibida a vinculacdo do aluguel ao saldrio minimo,
moedas estrangeiras ou metais preciosos, conforme se depreende do art. 17 da Lei n°
8.245/91.:

Art. 17. E livre a convengdo do aluguel, vedada a sua estipulagio em moeda
estrangeira e a sua vinculagdo a variagdo cambial ou ao salario minimo.

Se as partes ndo pactuarem de forma diversa, o pagamento do aluguel devera ser feito

no domicilio do locatario (obrigacdo quesivel).

O consenso, Ultimo elemento do contrato, significa o livre acordo de vontades das
partes, que em conjunto, decidiram firmar um contrato, negociando as clausulas e condicoes

da locacéo.

Em relacdo ao contrato em si, tem-se que este pode ser escrito, verbal ou até mesmo

tacito.

No que diz respeito ao tempo de duracdo, diz-se que as partes podem convencionar
que seja determinado ou indeterminado, ou até mesmo vitalicio (por toda a vida das partes),

mas nunca podera ser perpétuo, ou seja, eterno.

O locador, no curso do contrato de locagdo, tem como obrigacdo principal entregar a
coisa ao locatario, em perfeito estado ao uso para o qual se destina, além dos acessérios que



29

revestem a coisa. Essa obrigacao ird prevalecer desde que as partes ndo tenham acordado de

forma diferente.

Além de entregar a coisa, o locador tem a obrigacdo de conserva-la. Dessa forma é
responsavel pelos gastos decorrentes de obras de conservacdo. Da mesma forma, essa
obrigacdo pode ser convencionada de forma diversa no contrato.

Importante diferenciar aqui o que seriam obras de conservacdo e meras reparacdes
locativas, pois em cada uma delas a responsabilidade pela reparacdo serd ora do locador, ora

do locatario.

Obras de conservagdo sao medidas sérias, tomadas para que a coisa em si ndo se perca
ou deteriore. Ja as reparacdes locativas servem para corrigir 0s pequenos estragos decorrentes

do uso frequente.
2.2.1 Locacao verbal

A rigor, o contrato de locacao ndo exige forma especial, sendo possivel sua elaboracao
de forma verbal, neste contexto, a Lei de LocacOes procurou prestigiar aquelas hipdteses nas

quais as partes optam por ndo firmar contrato escrito.

A denominada locacdo verbal, ou ainda “de boca” segundo a expressdo popular,
possui previsao legal e ampla regulamentacédo, sendo valida e muito usual principalmente nas

classes sociais mais baixas, onde a confianga das partes motiva a locagéo.

A principal caracteristica da locacdo verbal, é que ela se assemelha a locacdo por
escrito e com prazo inferior a 30 (trinta) meses, de forma que, findo o prazo estabelecido, a
locagdo prorroga-se automaticamente, por prazo indeterminado, somente podendo ser

retomado por denuncia motivada.
2.3 Prazo de Locacgéo

O contrato de locacdo pode ser ajustado por qualquer prazo, contudo, dependeré de
vénia conjugal se o prazo da locagéo for igual ou superior a 10 (dez) anos, sendo que, ausente

0 consentimento do outro conjuge, ndo estara ele obrigado a observar o prazo excedente.

Nas locacBes de imoveis residenciais, 0 prazo exerce funcdo importante a interferir na
pretensdo do locador, pois, se celebrado por prazo determinado, minimo de trinta meses, ao

seu termo pode o locador retomar o imével sem apresentar qualquer justificativa ao locatario.
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Se 0 prazo, no entanto for inferior a trinta meses, e superior a noventa dias, a retomada devera

ser devidamente justificada.

Os contratos de locacdo podem ser celebrados por tempo determinado ou
indeterminado, sendo, livre a fixacdo do tempo da locacgdo pelas partes contratantes. Durante
0 prazo estipulado para a duracdo do contrato, ndo podera o locador reaver o imével alugado,
sob nenhuma hipotese, assegurando-se assim a continuidade da locacdo. De outra forma, o
locatario podera desenvolvé-lo pagando a multa pactuada, que funciona como indenizacdo

pelo rompimento abrupto do contrato.

Nas hipoteses em que a devolucdo do imével pelo locatério antes do término do prazo
contratual decorrer da transferéncia exigida pelo empregador publico ou privado, para prestar
servico em localidade diversa daquela do inicio do contrato, a multa contratual ndo podera ser
cobrada, devendo notificar o locador por escrito e com prazo minimo de trinta dias de

antecedéncia.

Conforme dispbe o art. 4 da Lei n° 8.245/91, durante o prazo estipulado para a
duracdo do contrato, ndo podera o locador reaver o imdvel alugado. Todavia, o locatéario
podera devolvé-lo, pagando a multa pactuada proporcionalmente ao periodo que cumpriu do
contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente estipulada.

2.4 Solidariedade

A obrigacdo solidaria esta situada na classe das obrigacdes com multiplicidade de
sujeitos, de forma que havendo mais de um locador ou mais de um locatario, 0s mesmos serao

solidarios se no contrato ndo se estipulou o contrario.

Para Valdeci Mendes de Oliveira pouco importa se 0 objeto da prestacdo é divisivel ou
indivisivel, pois ndo se tem em mira a natureza do objeto, mas sim a vontade das partes ou da
lei, de forma que na obrigacdo solidaria o objeto serd sempre considerado indivisivel, embora
naturalmente divisivel®’.

No direito das obrigaces, a solidariedade nédo se presume, assim, conforme dispfe o
artigo 265 do Codigo Civil, evidenciamos que resulta da lei (solidariedade legal) ou da

vontade das partes (solidariedade convencional).

2l OLIVEIRA, Valdeci Mendes de. Obrigacdes e responsabilidade civil aplicadas: doutrina, pratica,
jurisprudéncia. 22 ed., rev., atual., ampl. Bauru: Edipro, 2002. p. 167.
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E necessario esclarecer que essa solidariedade, situa-se, tdo somente, no plano da
obrigacdo ou responsabilidade pecuniaria. Logo, se existirem varios locatarios, a acdo de
despejo devera ser intentada contra todos eles e ndo apenas contra um deles, pois visa declarar
rescindida a locagdo, rompendo o vinculo contratual e retomar o imdvel, de forma que, se
todos os locatarios participaram da formacdo da relacdo locaticia, todos deverao participar de

sua ruptura. Trata-se, portanto de litisconsorcio necessario nas agdes de despejo.

Na questdo do adimplemento pecuniério, a ilustre professora Maria Helena Diniz se

valendo dos ensinamentos de Carvalho Santos, teceu as seguintes consideraces:

Tendo-se mais de um locador ou mais de um locatério, em razdo de comando legal
expresso, havera entre eles solidariedade passiva, pois ter-se-a varios devedores, e 0
credor estara autorizado a exigir e a receber de um deles a obrigacdo pecuniaria
toda; desse modo fica afastado o principio concursu partes fiunt, pois cada co-
devedor podera ser compelido a pagar todo o débito, apesar de ser, em tese, devedor
apenas de sua quota-parte. Cada um responderd in totum et totaliter pelo

cumprimento da prestagdo pecuniaria devida, como se fosse o tnico devedor?®.

2 DINIZ, op. cit., p. 40
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CAPITULO 3. DIREITOS E DEVERES NA LOCACAO URBANA

De acordo com Jose Horacio C. G. Pereira, a lei do inquilinato cuida de locacéo
especifica, qual seja, imdveis urbanos, o que compreende, no tocante ao vocabulo “imdével”
tanto terrenos quanto edificagdes, enquanto que o vocabulo “urbano” prende-se a distin¢do ou

utilizacdo (residencial, temporada ou nédo residencial) da locacdo e ndo, a evidéncia, com a

localizacdo do imével®.

Na eventualidade de existirem mais de um locador ou mais de um locatario, presumir-

se-a serem eles solidarios, se o contrério ndo se estipulou em contrato.

Assim, passemos a conhecer os direitos e deveres das partes envolvidas na relagéo

juridica locaticia.
3.1 Locador

O locador € a parte que oferece o imdvel para locagdo, e nesse sentido, ndo precisa ser

necessariamente o proprietario do imovel, sendo suficiente que detenha a posse.

Conforme dispbe o artigo 22 da lei de locacdes, constituem obrigac6es do locador,

dentre outras, as seguintes:
a) entregar ao locatario o imovel alugado em estado de servir ao uso a que se destina;
b) garantir, durante o tempo da locacdo, o uso pacifico do imével locado;
¢) manter, durante a locacdo, a forma e o destino do imovel,
d) responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagéo;

e) fornecer ao locatario, caso este solicite, descricdo minuciosa do estado do imovel,

qguando de sua entrega, com expressa referéncia aos eventuais defeitos existentes;

f) fornecer ao locatario recibo discriminado das importancias por estas pagas, vedada a

quitacdo genérica;

g) pagar as taxas de administracdo imobiliaria, se houver, e de intermediacdes, nestas
compreendidas as despesas necessarias a afericdo da idoneidade do pretendente ou de seu

fiador;

2 PEREIRA, José Horacio C. G. Locagdo de Iméveis Urbanos — Apontamentos. Sdo Paulo: CPC, 2004, p. 11.
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h) pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro complementar contra fogo,
que incidam ou venham a incidir sobre o imovel, salvo disposi¢do expressa em contrario no

contrato;

i) exibir ao locatario, quando solicitado, os comprovantes relativos as parcelas que

estejam sendo exigidas;

j) em se tratando de imdveis em condominios edilicios, pagar as despesas
extraordinarias de condominio, ou seja, aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de
manutencdo do edificio, especialmente e que envolvem: obras de reformas ou acréscimos que
interessem a estrutura integral do imdével; pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragdo e
iluminacdo, bem como das esquadrias externas; obras destinadas a repor as condi¢des de
habitabilidade do edificio; indenizacbes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de
empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locacdo; instalacdo de equipamentos de
seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacéao, de esporte e de lazer; despesas de

decoracdo e paisagismo nas partes de uso comum; e constituicao de fundo de reserva.
3.2 Locatario

No tocante a figura do locatario, temos que qualquer pessoa fisica ou juridica capaz de
contratar estard apta a locar um imdvel urbano. Assim, locatario é a parte que toma em

locacéo o imovel urbano para seu uso e gozo.

Durante o prazo estipulado para a duracdo do contrato, o locatario podera devolver o
imével locado, pagando a multa contratual proporcionalmente ao periodo faltante do contrato,
e, na sua falta, a que for judicialmente estipulada, devendo notificar o locador com trinta dias

de antecedéncia.

Caso a locacdo esteja vigorando por prazo indeterminado, o locatario podera denunciar
a locacdo a qualquer tempo, mediante aviso prévio e por escrito ao locador, com antecedéncia
minima de trinta dias. Na auséncia do aviso, o locador podera exigir um més de aluguel e

encargos, vigentes no momento da resilicao.
Segundo o artigo 23, sdo obrigacGes do locatario as seguintes:

a) pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacéo, legal ou contratualmente
exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia util do més seguinte ao

vencido, no imovel locado, quando outro local ndo tiver sido indicado no contrato;
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b) servir-se do imovel para uso convencionado ou presumido, compativel com a
natureza deste e com o fim a que se destina, devendo trata-lo com 0 mesmo cuidado como se

fosse seu;

c) restituir o imovel, finda a locacdo, no estado em que o recebeu, salvo as

deterioracOes decorrentes do seu uso normal;

d) levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de qualquer dano ou

defeito cuja reparacgdo a este incumba, bem como as eventuais turbacdes de terceiros;

e) realizar a imediata reparacdo dos danos verificados no imével, ou nas suas

instalagOes, provocados por si, seus dependentes, familiares, visitantes ou prepostos;

f) ndo modificar a forma interna ou externa do imovel sem o consentimento prévio ou

por escrito do locador;

g) entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranga de tributos e
encargos condominiais, bem como qualquer intimagdo, multa ou exigéncia de autoridade

publica, ainda que dirigida a ele, locatario;
h) pagar as despesas de telefone e de consumo de forca, luz e gas, agua e esgoto;

i) permitir a vistoria do imdvel pelo locador ou por seu mandatario, mediante
combinagdo prévia de dia e hora, bem como admitir que seja 0 mesmo visitado e examinado

por terceiros, na hipotese de ser o imovel colocado a venda;
j) cumprir integralmente a convencdo de condominio e 0s regulamentos internos;
K) pagar o prémio do seguro de fianca;

I) pagar as despesas ordinarias de condominio, ou seja, as necessarias a administracéo
respectiva, compreendendo: salarios, encargos trabalhistas, contribuicdes previdenciarias e
sociais dos empregados do condominio, consumo de agua e esgoto, gas, luz e forca das areas
de uso comum, limpeza, conservacéo e pintura das instalacdes e dependéncias de uso comum,
manutencdo e conservacdo das instalacfes e equipamentos hidraulicos, elétricos, mecénicos e
de seguranca, de uso comum, manutencdo e conservacgdo das instalacdes e equipamentos de
uso comum destinados a pratica de esportes e lazer, manutencdo e conservacao de elevadores,
porteiro eletronico e antenas coletivas, pequenos reparos nas dependéncias e instalagoes

elétricas e hidraulicas de uso comum, rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo
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anterior ao inicio da locacéo, reposicao do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no
custeio ou complementacédo das despesas referidas nas alineas anteriores, salvo se referentes a

periodo anterior ao inicio da locagéo.
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CAPITULO 4. GARANTIAS NA LOCACAO

A garantia no contrato de locacdo se estabelece com o objetivo de tornar efetiva a

relacdo juridica obrigacional, dando maior seguranca as partes contratantes.

Segundo Maria Helena Diniz, o termo “garantia” advém do francés garantie, que
significa proteger, assegurar, de maneira que toda garantia serd uma protecao que se concede

ao credor, aumentando a possibilidade de receber aquilo que Ihe é devido®.

Neste sentido, dispde o artigo 37 da Lei n°. 8.245/91 que no contrato de locacédo, pode

o locador exigir do locatario as seguintes modalidades de garantia:
a) caucéo;
b) fianca;
c) seguro de fianca locaticia;
d) cessdo fiduciaria de quotas de fundo de investimento.

Todavia, o locador ndo podera exigir mais de uma modalidade de garantia no mesmo

contrato de locacéo, sob pena de nulidade da clausula contratual.
4.1 Caucéao

A caucdo é modalidade de garantia real em que o devedor oferece determinado bem
movel ou imovel para responder pela obrigacdo assumida perante seu credor. De fato,
segundo disposicdo do art. 38 da Lei n.8.245/91, a caucdo poderd ser em bens moveis ou

imoveis, caracterizando-se pelo penhor, na primeira hipotese e a hipoteca no segundo caso®.

A caucdo garante o adimplemento dos deveres do locatario até a devolucdo do imovel,
constituindo um bem do locatario ou de terceiro, que servira como garantia preventiva do
cumprimento das obrigacGes assumidas pelo locatario. A caucédo visa deste modo, assegurar a
solvabilidade do inquilino, de forma a reforcar seu patriménio e afeta-lo, dando ao locador
direito especial sobre ele, assegurando o cumprimento ou a indenizacdo por eventual

inadimplemento contratual.

*DINIZ, op. cit. p. 150.
» CAVALCANTE, op. cit. p. 69.
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Deste modo, a caugdo podera recair sobre bens moveis, imoveis, dinheiro, titulos ou

acoes.

Recaindo sobre bens moveis, devera ela ser registrada em cartorio de titulos e
documentos, ja se a caucdo for representada por bens imdveis devera ser averbada & margem

da respectiva matricula imobiliaria.

Pode também o locatéario oferecer ao locador cau¢do em dinheiro. Nesta hipotese, o
valor da caucdo ndo poderd exceder o equivalente a trés meses de aluguel, e deverad ser
depositada em caderneta de poupanca, autorizada, pelo Poder Publico e por ele
regulamentada, revertendo em beneficio do locatério todas as vantagens dela decorrentes por

ocasido do levantamento da soma respectiva.

Segundo Gilberto Caldas (2002), o termo “aluguel” na hipétese de caucdo em dinheiro
deve ser entendido em acepcdo lata, ou seja, aluguel, impostos, encargos (luz, agua, telefone)

e taxa de condominio por estimativa com base nos Gltimos pagamentos®.

Extinta a relacdo locaticia, o locatario tera o direito ao levantamento integral dos
depdsitos e seus rendimentos, sendo nula qualquer clausula que disponha de modo diverso em

favor do locador.

Se o locador ndo promover o depdsito, mas manter em seu poder 0s valores entregues
em caucdo, deverd restituir ao locatario os rendimentos que ndo foram auferidos com o

depdsito regular em caderneta de poupanca.
4.2 Fianca

Fianca € um contrato que estabelece uma obrigacdo acesséria de garantia de
cumprimento de outra obrigacdo. Segundo o estabelecido no artigo 818 do Cdédigo Civil, por
este contrato, uma pessoa garante satisfazer ao credor uma obrigacdo assumida pelo
devedor, caso este ndo a cumpra. Trata-se, em Ultima analise, de um instituto inserido no
ordenamento juridico para a prote¢do dos credores e efetivacdo da maxima de que o contrato

faz lei entre as partes.

Com largo campo de incidéncia nos acordos locaticios, a fianga como garantia

acessoria, visa garantir o cumprimento da principal.

6 CALDAS, op. cit., p. 86.
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De acordo com o artigo 1.647 do Cddigo Civil, nenhum dos conjuges pode prestar

fianca sem a autorizacdo do outro, exceto no regime da separacdo absoluta de bens.

Segundo Benigno Cavalcanti, a fianga consiste na garantia pessoal de terceiros, de
pagar a obrigacdo do afiancado, caso este ndo cumpra com sua obrigacdo contratual. A
relacdo juridica fidejussoria representada pela fianca é celebrada entre o credor e a terceira
pessoa que se obriga o devedor, que ndo tem qualquer ingeréncia nessa relagéo contratual. A
fianca é, pois, um contrato acessorio celebrado entre o fiador e o credor do afiangado. Logo,

se 0 contrato principal perecer, ndo importa a razao, a obrigagéo do fiador parece também?’.

Ainda complemente o mesmo autor, que a fianga ndo se confunde com o aval, pois em
que pese ser a primeira um instituto de direito civil, a segunda representa uma garantia de
natureza mercantil ou cambial, caracteristicas essas que distinguem as duas modalidades de

garantia.

Nas palavras de Silvio de Salvo Venosa®:

Trata-se de forma peculiar de contrato, pelo qual um terceiro garante o contrato.
Garantia pessoal que é, assegura o cumprimento das obrigagdes do locatario, o
verdadeiro devedor, geralmente por amizade, embora a fianga remunerada esteja
presente com certa frequéncia. E caso tipico em que se dissociam os dois elementos
classicos da obrigacdo: o débito e a responsabilidade. No contrato de fiangca somente
existe a responsabilidade, porque o débito ndo pertence ao fiador, mas sim ao
afiancado. O fiador responde dede eventual deficiéncia do locatario no cumprimento

do contrato principal até sua total inadimpléncia.

Deste modo, o fiador que pagar a divida do afiangado ficara sub-rogado nos direitos
do locador, ocorre a chamada sub-rogacao legal e o fiador tera direito de reembolsar-se por
meio de acdo propria, de tudo aquilo que despendeu em razdo da garantia fidejussoria, de
modo que o locatario respondera ainda por todas as perdas e danos que sofra o fiador em
razdo da fianca. Além dessas obrigacOes, o fiador também fard jus aos juros do desembolso
pela taxa estipulada na obrigacdo principal, e, caso ndo haja taxa convencionada, aos juros

legais da mora conforme previsdo do artigo 833 do Codigo Civil.

2’ CAVALCANTE, op. cit., p. 70.
8 VENOSA, op. cit., p. 168.
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O fiador possui certos privilégios, como € o caso de quando o credor, sem justa causa,
demore a propor a execugdo contra o devedor, nesses casos, podera o fiador promover-lhe a

execucao.

Segundo o artigo 820 do Cadigo civil, pode-se estipular a fianga, ainda que sem

consentimento do devedor ou contra a sua vontade.

Geralmente é contrato gratuito e unilateral. E costume no nosso meio que derive de

relacbes de amizade. A verdade é que nem sempre essa amizade persiste ap6s uma fianca®.

4.2.1 Beneficio de Ordem

A responsabilidade do fiador é subsidiaria a do afiancado, isto é, o locador somente
podera executar o fiador, apds serem executados os bens do devedor. E o denominado

beneficio de ordem previsto no artigo 827 do Cédigo Civil.

Deste modo, se o fiador for demandado pelo locador, antes de se buscar os bens do
locatario, podera alegar o beneficio de ordem, devendo deste modo, indicar bens de
propriedade do locatéario, localizados no mesmo municipio, que estejam livres e

desembaracados, sendo suficientes para solver o débito.

Art. 827 - O fiador demandado pelo pagamento da divida tem direito a exigir, até a
contestacdo da lide, que sejam primeiro executados os bens do devedor.

Paragrafo Unico. O fiador que alegar o beneficio de ordem, a que se refere este
artigo, deve nomear bens do devedor, sitos no mesmo municipio, livres e

desembargados, quantos bastem para solver o débito.

Segundo Gilberto Caldas, convém ainda, que o locador se precavenha contra o
instituto do “beneficio de ordem”, pois, por esta faculdade legal, o fiador pode recusar-se

legitimamente a pagar a divida antes que o credor tenha executado os bens do afiancado®.

Contra isto existe o antidoto de fazer o fiador renunciar expressamente ao beneficio de

ordem, o que é plenamente legal.

2 VENOSA, op. cit., p. 168.
% CALDAS, op. cit., p. 87.
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Para assegurar o efetivo cumprimento da fianca, o locador pode exigir que o fiador se
solidarize com o locatario no pagamento da divida, quando entdo a obrigacdo principal e a

acessoria se confundem.

Assim, segundo o artigo 828 do Cadigo Civil, o beneficio de ordem nédo se aproveita

ao fiador se:
a) ele o renunciou expressamente;
b) se obrigou como principal pagador, ou devedor solidario;

c) o devedor for insolvente, ou falido.
4.3 Seguro de Fianca Locaticia

Segundo Maria Helena Diniz, o seguro de fianca locaticia € o pagamento de uma taxa,
correspondente a um prémio mensal ou anual que se ajustar, tendo por fim garantir o
pagamento de certa soma ao locador. Garante-se, mediante o prémio, o pagamento do aluguel.
Pelo seguro de fianca locaticia o inquilino pagara mensalmente uma quantia a Companhia
Seguradora, para que ela pague indenizacdo, cobrindo possiveis e eventuais prejuizos ao

locador®®.

E a modalidade de garantia da locacdo dada por uma companhia de seguros, mediante

contratacéo direta pelo locatario e tendo o locador como beneficiario da indenizacao.

No seguro fianga o inquilino contrata uma companhia de seguros autorizada pela
Superintendéncia de Seguros Privados (SUSEP) que garante o aluguel e demais encargos e
obrigacdes da locacdo. Em geral, as empresas exigem que o locatéario, além de boa ficha
cadastral, tenha renda de trés vezes ou mais o valor da locacdo. E a modalidade menos usada

no Brasil.

A companhia seguradora exigira 0 pagamento a vista do respectivo prémio ou ainda
em parcelas mensais, assegurando um numero determinado de prestacdes locativas. Em razdo
da natureza do contrato de seguro ser diferente da do contrato de locacdo, ndo é possivel
estender a garantia até a efetiva entrega do imdvel, sendo que a apoélice tera sempre um prazo

limitado de vigéncia, geralmente anual, devendo ser renovada a cada periodo.

3. DINIZ, op. cit., p. 155.
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Uma vez paga a indenizacédo pela seguradora ao segurado, o préprio recibo funcionara
como cessdo de crédito, que possibilita a seguradora sub-rogar-se no direito a acéo regressiva

contra o locatério inadimplente®.

Geralmente tal modalidade de garantia é utilizada pelo locatario que ndo possui
patrimdnio, tdo pouco amizade com pessoas de idoneidade econdémico-financeira que permita

0 recurso a fianca.
4.4 Extingdo da Garantia Locaticia

O locador podera exigir novo fiador ou ainda a alteragdo da modalidade de garantia

nos seguintes casos:
a) morte do fiador;

b) auséncia, interdicdo, recuperacdo judicial, faléncia ou insolvéncia do fiador,

declaradas judicialmente;

c) alienacdo ou gravacdo de todos os bens imoveis do fiador ou sua mudanca de

residéncia sem comunicacgéo ao locador;
d) exoneracéo do fiador;

e) prorrogacdo da locagéo por prazo indeterminado, tendo sido a fianga ajustada por
prazo certo;

f) desaparecimento dos bens moveis;
g) desapropriacdo ou alienacdo do imovel.
h) exoneragdo de garantia constituida por quotas de fundo de investimento;

i) liquidagdo ou encerramento do fundo de investimento cujas cotas foram cedidas

fiduciariamente para garantia da locacao;

j) prorrogacdo da locacdo por prazo indeterminado uma vez notificado o locador pelo
fiador de sua intencdo de desoneracdo, ficando obrigado por todos os efeitos da fianca,
durante 120 (cento e vinte) dias ap6s a notificacdo ao locador.

% CALDAS, op. cit., p. 90.
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4.5 Pagamento antecipado do aluguel

N&o estando a locacdo garantida por qualquer das modalidades de garantia acima
mencionadas, o locador podera exigir do locatario o pagamento do aluguel e encargos até o

sexto dia util do més vincendo.
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CAPITULO 5. SUBLOCACAO

A sublocagédo € um ato privativo do locatario principal e consiste em ceder, total ou
parcialmente a locacdo a outro locatario, dependendo sempre do consentimento prévio e
escrito do locador, de forma que se o contrato de locagdo vedar a sublocagdo, ndo poderd o
locatario realizd-la, sob pena de caracterizar uma infragdo contratual, autorizando a

propositura da acdo de despejo pelo locador.

Como ressalta Benigno Cavalcante, antes do advento da Lei n° 8.245/91 eram
frequentes as locagGes imobiliarias com sublocagdes imediatas como forma de especulagédo
financeira, assim, uma pessoa celebrava um contrato de locacdo de imével e em seguida
sublocava esse mesmo imovel por valor maior, sem fazer qualquer uso do imdvel, apenas

especulando financeiramente com a locag&o™.

Havendo o interesse em sublocar o imdvel, o locatario devera notificar por escrito o
locador que tera prazo de 30 (trinta) dias para manifestar formalmente a sua oposi¢édo, sendo
que nos termos da lei inquilinaria, ndo se presume o consentimento pela simples demora em

manifestar formalmente a sua oposicéo.

Ocorrendo a rescisdo ou o término da locacdo, independendo do motivo que a ensejou,
resolvem-se também as sublocacBes, e nesses casos, temos que a relacdo juridica existente
entre o locatario principal (sublocador) e o sublocatario é autbnoma em relagdo ao contrato
principal, assim, apenas o sublocador respondera perante o sublocatario acerca de eventual

direito de indenizacdo proveniente do término da locagéo.

Mesmo diante da autonomia do contrato de sublocacgéo, a lei prevé em seu artigo 16
que o sublocatario responde subsidiariamente ao locador pela importancia que dever ao
sublocador, quando este for demandado e, ainda, pelos aluguéis que se vencerem durante a
lide.

¥ CAVALCANTE, op. cit., p. 31.
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CAPITULO 6. DIREITO DE PREFERENCIA

Nos casos em que envolva a venda, cessdo ou até mesmo a dagdo em pagamento, 0
locatario tera preferéncia para adquirir o imovel locado em igualdade de condi¢bes com

terceiros.

Para tanto, devera o locador dar conhecimento ao locatario de seu interesse em alienar
o0 imdvel mediante notificacdo judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca,
devendo conter a notificacdo, todas as condi¢cdes do negécio, tais como preco, forma de
pagamento, existéncia de dnus reais, bem como o local e horario em que pode ser examinada

a documentacéo pertinente.

Tal benesse que dispde o locatario tem prazo para ser exercido. Assim, devera ele
manifestar sua intencdo de compra de forma inequivoca no prazo de 30 (trinta) dias a contar

do recebimento da notificacdo, extinguindo-se o direito se ndo exercido nesse periodo.

Havendo a aceitacdo da proposta pelo locatério, se o locador desistir do negdcio,
devera responsabilizar-se pela reparacdo dos eventuais prejuizos ocasionados ao locatario,

inclusive lucros cessantes.

Nos casos de sublocagdo, o direito de preferéncia caberd ao sublocatéario, e s6 depois
ao locatario. Assim, vemos que a lei procurou proteger quem efetivamente utilize o imével, e

ndo o especulador.

Se estivermos diante de situacdo de pluralidade de locatéarios, o direito de preferéncia
alcancara a todos, ou qualquer deles, se apenas um for o interessado, contudo, havendo mais
de um locatério interessado na compra do imdvel, cabera a preferéncia ao locatario mais

antigo, e, se da mesma data, ao mais idoso.

Existindo mais de um locador, preleciona o artigo 34 que a preferéncia recaira

primeiramente sobre 0 co-proprietéario e posteriormente ao locatario.

O direito de preferéncia ndo alcanca os casos de penhora do imével por decisdo

judicial, permuta, doacdo, integralizacdo de capital, cisdo, fusdo e incorporacéo.

Nos contratos de locacdo firmados posteriormente a 1° de outubro de 2001, o direito

de preferéncia ndo alcancara também os casos de constituicdo da propriedade fiduciéria e de
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perda da propriedade ou venda por quaisquer formas de realizacdo de garantia, inclusive

mediante leildo extrajudicial.

Em se tratando de mais de uma unidade imobiliaria, o direito de preferéncia incidira
sobre a totalidade dos bens objeto da alienacdo, assim, se o locador receber proposta de
compra de mais de uma unidade, e o locatario desejar adquirir apenas a sua unidade, sua
proposta sucumbira frente a outra.

Para exercer seu direito de preferéncia, o locatario a quem nédo foi dada a preferéncia podera
reclamar do alienante as perdas e danos, ou, depositando o preco e demais despesas do ato de

transferéncia, haver para si o imovel irregularmente alienado.

Para isso, contara com o prazo decadencial de 06 (seis) meses a contar do registro da
alienacdo no Cartorio de Imoveis, desde que o contrato de locacdo esteja averbado a pelo
menos trinta dias da data da alienacdo, junto a matricula ou transcrigcdo no cartério de registro

da circunscri¢do do imovel.
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CAPITULO 7. ACAO DE DESPEJO

O vocabulo despejo significa a desocupacdo compulséria de um imdvel alugado, em
razdo de decisdo judicial contraria ao locatario recalcitrante, e que insiste em permanecer no
imdvel, situacdo em que a desocupacdo é realizada por intermédio de oficial de justica, que

podera valer-se inclusive de forga policial.

A acdo de despejo consiste no instrumento processual a disposicdo do locador para

rescindir o contrato de locacgdo e retomar o imoével locado.

Ao contratar a locacdo, o locador obriga-se a ceder a posse direta do imovel ao
locatario, e assim, o legislador elegeu expressamente a acdo de despejo como instrumento
unico para o locador reaver o imovel, independentemente do fundamento do término de
locacdo. Desta forma, sem divergéncia jurisprudencial, seja qual for o fundamento do término

da locacéo, a agéo judicial adequada para reaver o prédio alugado é a acdo de despejo.
O artigo 5° da Lei de Locac0es traz expressa disposicao nesse sentido, sendo vejamos:

Art. 5 - Seja qual for o fundamento do término da locagdo, a agdo do

locador para reaver o imovel é a de despejo.

O procedimento da acdo de despejo é o ordinario, conforme preceitua o artigo 59 da
Lei de Locacgdes, sendo que a peticdo inicial devera preencher os requisitos estabelecidos
pelos artigos 282 e 283 do Caodigo de Processo Civil.

Conforme a natureza da pretensdo do locador, a acdo de despejo para reaver o imovel
locado serd baseada: a) na falta de pagamento dos alugueres ou encargos da locagédo; b) na
necessidade de uso proprio ou de ascendentes ou descendentes; ¢) na superveniéncia de
infracdo contratual cometida pelo locatéario; d) aquisicdo do imdvel pelo retomante, e€)

vigéncia ininterrupta da locacao por mais de cinco anos.

Qualquer que seja o fundamento da acdo dar-se-a ciéncia do pedido aos sublocatarios,

gue poderdo intervir no processo como assistentes.

Nos casos de desapropriacdo do imovel locado, preciosos sdo 0s ensinamentos de

Francisco Carlos Rocha Barros, ao afirmar que:

Uma vez desapropriado o imdvel, desaparece a locacdo. Ocorre
simultaneamente, a ruptura dos vinculos obrigacionais que existiam entre

locador e locatario. O poder expropriante, imitindo-se na posse, expulsa o
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inquilino que ocupava o imovel. Nesse caso, termina a locagdo sem ter
havido necessidade de acdo de despejo para obter a desocupacao.
Dispensa-se, portanto, a declaracdo judicial de desfazimento do vinculo
locaticio. [...] O ex-inquilino ndo tera acdo contra o ex-locador para
pleitear indenizacdo por eventuais prejuizos. Poderd, se for o caso, exigir

reparagdo do 6rgéo expropriante.®

Além da possibilidade de liminar para desocupacdo conforme o trabalho mostrara
adiante, houve ainda a introducdo do acordo extrajudicial como titulo habil para execucéo,
inclusive com liminar, bastando para tanto o acordo de vontades (contrato) assinado

juntamente com duas testemunhas.
7.1 Desocupacao Liminar

Temos que um dos grandes legados da Lei n°. 12.112/09 foi a possibilidade de

desocupacao liminar para o locatario inadimplente nos contratos que ndo possua garantia.

Contudo, outras hipoteses de desocupacdo liminar sdo previstas no artigo 59 da Lei de
Locacdes, de forma que serd possivel a decretacdo do despejo liminarmente e sem
necessidade de ouvir o locatéario, desde que prestada caucao no valor equivalente a trés meses

de aluguel, quando a acéo de despejo tiver por fundamento exclusivo:

a) o descumprimento de acordo celebrado por escrito e assinado pelas partes e por
duas testemunhas, no qual tenha sido ajustado o prazo minimo de 06 (Seis) meses para

desocupacao, contado da assinatura do instrumento;

b) a extincdo do contrato de trabalho, se a ocupacgdo do imovel pelo locatério estiver

relacionada com o seu emprego;

c) o término do prazo da locacdo para temporada, tendo sido proposta a acdo de

despejo em até 30 (trinta) dias ap6s o vencimento do contrato;

d) a morte do locatério sem deixar sucessor legitimo na locacdo, permanecendo no

imovel pessoas ndo autorizadas por lei;

e) a permanéncia do sublocatario no imdvel, extinta a locacdo, celebrada com o

locatario.

¥ BARROS, Francisco Carlos Rocha. Comentarios & lei do inquilinato. 2° ed. Sao Paulo: Saraiva, 1997, p. 27.



48

f) a necessidade de realizar reparacGes urgentes no imovel, e que tenham sido
determinadas pelo poder publico, e ndo possam ser normalmente executadas com a

permanéncia do locatério, ou, podendo, ele se recuse a consenti-las;

g) decurso de 30 (trinta) dias sem que o locatério, depois de notificado acerca da
extin¢do da garantia, apresente nova garantia apta a manter a seguranca do contrato.

h) o término do prazo da locacao nédo residencial, tendo sido proposta a acdo em até 30

(trinta) dias do termo ou do cumprimento de notificagdo comunicando o intento de retomada;

i) a falta de pagamento de aluguel e acessorios da locacdo no vencimento, estando o
contrato desprovido de qualquer garantia, por ndo ter sido contratada ou em caso de extingédo
ou exoneracdo dela, podendo o locatario evitar o despejo se efetuar no prazo de 15 (quinze)

dias o deposito judicial de todos os valores devidos.

7.2 Notificacdo Prévia

Segundo os ensinamentos de José da Silva Pacheco®, durante muito tempo, somente
era possivel a propositura da acdo de despejo apds a notificacdo prévia do locatario, de forma
que, excetuando-se os casos de: a) despejo por falta de pagamento; b) infragdo contratual; c)
rescisdo do contrato de trabalho; e d) reparacdes urgentes, determinadas pela autoridade
publica, e que ndo pudessem ser feitas com o locatario no imovel, ou podendo, este recusar-se

em consenti-las, havia que se fazer, antes, a notificacéo judicial.

A notificacédo judicial visava denunciar o contrato de locacdo, de forma que a acéo de
despejo somente poderia ser ajuizada depois de decorrido o prazo da notificacdo prévia, que

deveria ser judicial, sob pena de nulidade.

A partir do Decreto-lei n°. 890/69, a obrigatoriedade da notificacdo prévia para a
propositura da acdo de despejo foi abolida do ordenamento juridico sob o argumento de
desobstrugdo do Poder Judiciario, com o objetivo de apressar o final da acdo de despejo. A
justificativa foi de que a falta do prazo de trés meses da notificacdo seria compensado com o

aumento do prazo do despejo*®.

Hodiernamente sera imprescindivel a notificagdo nos casos de exting¢éo da locagéo por

dendncia, que podem ser exemplificados nos seguintes casos:

¥ PACHECO, op. cit., p. 572.
% PACHECO, op. cit., p. 573.
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a) pela extincdo do usufruto ou do fideicomisso com prazo de 30 dias para a

desocupacao (art. 7°);

b) pelo adquirente do imdvel ou promissario, quando ndo for obrigado a respeitar a

locacdo, com o prazo de 90 dias para a restitui¢ao (art. 8°);

¢) pelo locador na prorrogacédo da locagdo ajustada por prazo igual ou superior a 30
meses, concedendo 30 dias para a desocupacao (art. 46, 82°); d) pelo locador na prorrogacao

da locacdo por temporada (art. 50, paragrafo unico);

e) pelo locador na locagdo néo residencial de prazo indeterminado, concedendo-se 30

dias para a desocupacdo (art. 57); e

f) pelo locador nos casos de locagdo que se iniciou antes da vigéncia da Lei n°.
8.245/91 e passou a vigorar por prazo indeterminado, concedendo-se 12 meses para a

desocupacéo (art. 78).

A notificacdo na atual sistematica da lei de locacdes podera ser levada a efeito por
meios judiciais, extrajudiciais, ou qualquer outro meio de ciéncia inequivoca, e, desde que
autorizado no contrato poder-se-a fazer mediante correspondéncia com aviso de recebimento,

e-mail, telex, fac-simile, ou, ainda, pelas formas previstas no Codigo de Processo Civil.
7.2.1 Denuncia Cheia

A diferenciacdo que ha de ser feita entre denuncia e resolucéo, é que a primeira € uma
declaracdo unilateral, ou seja, o locador, unilateralmente pretende resolver o contrato em
razdo de algum motivo ou ainda sem motivo algum, desde que permitido por lei, enquanto a
segunda trata-se da desconstituicdo do contrato, também chamada de rescisdo, sendo fruto da

vontade de ambas as partes.

A denuncia é ato unilateral de vontade, e assim, ndo depende de aceitacdo do locatario.
Seja qual for a sua forma, a acdo de despejo devera ser instruida com a prova inequivoca de

sua efetivacao.

Dendncia cheia ou ainda dendncia motivada, remetem a possibilidade da retomada do

imdvel com base nas hipoteses previstas no artigo 47.

Assim, constituem motivos lidimos para o término da locacdo e a desocupagdo do

imovel:
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a) os casos de desfazimento da locacao (art. 99);

b) a extin¢do do contrato de trabalho, se a ocupacdo do imovel pelo locatério estiver

relacionada com o seu emprego;
c) para uso préprio e uso residencial de ascendente ou descendente;
d) para demolicdo e edificacdo ou realizacdo de obras aprovadas pelo Poder Publico; e
e) se a vigéncia ininterrupta da locacéo ultrapassar cinco anos.

Com excecdo da hipdtese de denincia em razdo da vigéncia ininterrupta da locacao
ultrapassar cinco anos e que demanda notificagdo prévia, as demais hipoteses prescindem de
tal ato.

Nas precisas palavras de Silvio de Salvo Venosa:

Percebe-se claramente que o intuito do legislador foi reduzir os casos de retomada as
hipoteses efetivamente sinceras, quando tem o retomante real necessidade do
imdvel. Na sistematica revogada, procuravam os locadores a motivacdo para o
despejo a fim de minorar o prejuizo de uma locacdo gravosa e inconveniente,

reconduzida indefinidamente por prazo determinado®’.

7.2.2 Denlincia Vazia

A locacéo residencial, no sistema da revogada Lei n°. 6.649/79 impedia a denuncia
vazia, isto é, a retomada do imdvel pelo locador sem a apresentacdo de qualquer justificativa.
Esta caracteristica legal, no entanto provocou a queda na oferta de imoveis para locacdo. Com
o0 surgimento da Lei n°. 8.245/91 foi instituida a denuncia vazia, condicionada a determinados
requisitos legais, quais sejam, desde que o contrato fosse celebrado por prazo determinado,
por escrito e com prazo minimo de trinta meses. Nessas condi¢es, findo o prazo estipulado, o

locador podera retomar o imdvel sem apresentar qualquer motivacgédo para isso.

Destarte, bastara ao locador denunciar o contrato, notificando o locatario para que

desocupe o imével no prazo de 30 (trinta) dias.

7.3 Despejo por falta de pagamento

¥ VENOSA, op. cit., p. 209.
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A falta de pagamento dos alugueis ou encargos da locacdo em seus respectivos
vencimentos constitui flagrante desrespeito a lei de locacdes. Tal modalidade de acao é a mais
comum dentre todas as a¢des locaticias, estando contemplada no inciso 111 do art. 9° da Lei n°.
8,245/91.

No caso do ndo pagamento do aluguel ou qualquer encargo da locacdo, é
absolutamente indiscutivel a infracdo legal e contratual por parte do locatario, abrindo-se

espaco para a desocupacdo compulsoria do imével.

Neste ponto, vale ressaltar que ndo somente o atraso dos alugueres autoriza a
propositura da acdo de despejo, mas também, os encargos da locacdo, que deverao ser pagos
no respectivo vencimento. Assim, mesmo o locatario estando em dia com o pagamento dos
aluguéis, caso falte com o pagamento de encargos previstos no contrato ou na lei, tais como
taxa condominial, imposto predial, consumo de agua, entre outros, de igual forma estara

sujeito ao despejo por falta de pagamento.

Do inadimplemento surge o direito do locador dirigir-se ao Poder Judiciario e pleitear

a rescisdo do contrato e a desocupacdo compulsoria do imével através do despejo.

O pedido de rescisdo da locacdo e do despejo do locatéario inadimplente podera ser
cumulado com o pedido de cobranca dos aluguéis e encargos da locacdo. Nesta hipotese, o
locatario sera citado para responder ao pedido de rescisdo e despejo e os fiadores para
responderem ao pedido de cobranca juntamente com o locatario, trazendo a legislacdo

inquilinaria intrinseca inspiracdo de economia processual.

Nesse contexto, especial cuidado devera ter o locatario na manutencéo e guarda dos
recibos de pagamentos efetuados, exigindo-0s sempre, uma vez que ndo se admite em juizo a

prova de pagamento por intermédio de testemunhas.
7.3.1 Impontualidade

Quando estamos diante de uma obrigacdo locaticia, para que possa haver parametros
de seguranca e normalidade, o locatario precisara honrar 0 pagamento em seu respectivo
vencimento, pois a pontualidade no pagamento constitui elemento que estimula o mercado

imobiliério facilitando as locagdes.

Desta feita, quando ocorre a impontualidade, quer por motivos voluntarios ou mesmo

pela impossibilidade do pagamento na época aprazada, o locatario, devedor da obrigacdo
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pecunidria estara sujeito a ser constrangido a desocupar o imdvel e adimplir suas obrigacdes
por meio de procedimento judicial, mecanismo esse que o préprio Estado coloca a disposicdo
do locador que podera cumular a acdo de despejo com a execucdo dos débitos deixados pelo

locatario.
7.3.2 Lugar do Pagamento

Quando nao houver disposicao diversa no contrato de locacdo, o locatario é obrigado a
pagar o aluguel e os encargos da locacdo no imovel locado, ou seja, o locador deve buscar o

pagamento no imdvel locado (divida quérable ou quesivel).

Podem as partes, entretanto estabelecerem que o pagamento dos aluguéis seja feito no
domicilio do locador ou qualquer outro local. Nestes casos, a divida sera portavel ou portable.
A palavra portavel tem sua origem no verbo latino da primeira conjugacdo porto, as, avi,
atum, are, significando levar, portar, transportar.®® Se dispuser o contrato desta forma, o

locatario devera levar o pagamento ao local indicado, e sua omisséo caracterizara mora.

A importante diferenciagéo reside justamente no momento do surgimento da mora. Se
a divida for quesivel ou querable (pagamento no imovel), a mora surgira no momento em que
o credor mandar receber o pagamento e o devedor se recusar a efetuar o pagamento, sendo

que eventual atraso do locador ndo podera ser imputado ao locatério.

A consequéncia pratica de tal distincdo € que, para evitar a mora pelo atraso culposo
do pagamento do aluguel, o locatario que se comprometeu a levar o pagamento devera
consignar o valor do aluguel através de acdo propria de consignacdo e pagamento, enquanto
tal providéncia ndo é necessaria se a divida for quesivel, pois o credor tera que fazer a prova

de que mandou receber e de que o devedor se recusou a efetuar 0 pagamento.
7.3.3 Purgacéo da Mora

Proposta a acdo de despejo por falta de pagamento, o locatario ou o fiador poderdo
evitar a rescisdo da locacdo efetuando, no prazo de 15 (quinze) dias, contado da citagdo, o
pagamento do débito atualizado, independentemente de célculo e mediante deposito judicial,
dos aluguéis e acessorios da locacdo que vencerem até a sua efetivacdo, bem como dos juros

de mora e multas ou penalidades contratuais, quando exigiveis, acrescidos ainda dos

#® OLIVEIRA, Valdeci Mendes de, apud Alvaro Villaca Azevedo. P. 137.
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honorarios do advogado do locador, fixados em dez por cento sobre 0 montante devido, se do

contrato ndo constar disposicao diversa.

O principal efeito do pedido de purgacdo é elidir o despejo colocando fim ao processo.
Contudo, se houver outro fundamento na acdo que ndo o da falta de pagamento, o feito
prosseguira regularmente até decisdo final que podera decretar a desocupacdo compulsoria

com base, por exemplo, em uma infracao legal ou contratual.

Conforme nos ensina o ilustre doutrinador Silvio de Salvo VVenosa;

Os principios de emenda da mora [...] mantém a incompatibilidade entre a emenda
da mora e a contestacdo. Tendo o réu optado por emenda-la, ndo podera contestar.

Tanto isto € verdadeiro que o réu tem prazo para complementar o deposito em dez

. T ~ 7 - 39
dias, se o locador alegar que o depdsito inicial ndo é integral ™.

Efetuada a purga da mora, se o locador alegar que a oferta ndo é integral, justificando
a diferenca, o locatario podera complementar o depdsito no prazo de 10 (dez) dias, contado da
intimacdo, que podera ser dirigida ao locatario ou diretamente ao patrono deste, por carta ou

publicacdo no 6rgdo oficial, a requerimento do locador.

N&o sendo integralmente complementado o depdsito, o pedido de rescisdo prosseguira
pela diferenca, podendo o locador levantar a quantia depositada.

De igual modo, os aluguéis que forem vencendo no curso do processo deverdo ser
depositados a disposi¢cdo do juizo, nos respectivos vencimentos, podendo o locador levantar a

guantia incontroversa.

Havendo cumulacdo dos pedidos de rescisdo da locacdo e cobranca dos aluguéis, a
execucao do débito pode ter inicio antes da desocupacgdo do imdvel, caso ambos tenham sido

acolhidos.

Por derradeiro, frise-se que sera vedada a emenda da mora se o locatario ja houver
utilizado essa faculdade nos 24 (vinte e quatro) meses imediatamente anteriores a propositura
da acdo.

7.3.4 Consignacéo do Aluguel

¥ VENOSA, op. cit., p. 291.
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A palavra consignacgdo deriva do latim cum signare*, significando modo indireto de

pagamento, ou seja, 0 pagamento realizado por intermédio da autoridade judicial.

Essa acdo constituiu uma forma de efetuar o pagamento do aluguel, que se trata de
divida liquida, certa e vencida, e consequentemente, exigivel. O autor denomina-se
consignante ou consignador, e o réu credor é chamado de consignatério, assim, em regra, 0

locatario constitui o polo ativo, e o locador o polo passivo.

Segundo dispde o Cadigo Civil em seu artigo 335, a consignacdo podera ser proposta

nas seguintes situagoes:

a) se o credor ndo puder, ou, podendo, recusar sem justa causa 0 pagamento, ou dar

quitacéo na forma da lei;

b) se o credor ndo for, nem mandar receber a coisa no lugar, tempo e condicao

devidos;
c) se ocorrer duvida sobre quem deva legitimamente receber o aluguel;
d) se pender litigio sobre o objeto do pagamento.

A mais comum, entretanto, esta relacionada a recusa do locador em receber os valores

locaticios™.

Se de um lado o locador tem direito de receber o aluguel, de outro lado, o locatéario
tem o dever de pagéa-lo, e se ndo conseguir fazé-lo, podera deposita-lo, a fim de ndo constituir-

Se em mora.

Destarte, qualquer dificuldade criada pelo locador e que dificulte o pagamento do
aluguel pelo locatério, ensejard a propositura de a¢do consignatdria que se apresenta como
verdadeiro expediente de facilitacdo do adimplemento da obrigacédo pelo locatario que deseje

ver-se livre da obrigacéo locaticia.

0 SANTOS, Gildo dos. Locagéo e despejo: comentérios & Lei 8.245/91. 32 ed., rev., atual. e ampl. S&o Paulo:
Editora Revista dos Tribunais, 1999. p. 388.

*1 Como bem explicita Gildo dos Santos, a negativa em receber o aluguel quase sempre ndo é frontal. Por vezes,
o locador exige aluguel maior em face do reajuste contratual ou legal, do que se infere que esta recusando o
aluguel que o inquilino pretende pagar, com o argumento de que o valor é aquém do devido. Oportunidade em
que cabera ao juiz dizer se o aluguel ofertado pelo inquilino esta certo, ou ndo. De forma que se ndo estiver
correto o valor, ndo poderéa afirmar-se que existiu recuso do senhorio, mas sim que esta foi justa.
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A peticdo inicial, além dos requisitos exigidos pelo artigo 282 do Codigo de Processo
Civil, devera especificar os alugueis e acessorios da locacdo com indicacdo dos respectivos
valores. Devera ainda indicar a recusa do recebimento pelo locador e os valores que entende

serem devidos.

Determinada a citacdo do réu, o autor sera intimado a, no prazo de vinte e quatro
horas, efetuar o deposito judicial da importancia indicada na peticdo inicial, sob pena de ser

extinto o processo, sendo certo que o deposito judicial prescinde da citacao.

O pedido envolvera a quitacdo das obrigacdes que vencerem durante a tramitacdo do
feito e até ser prolatada a sentenca de primeira instancia, devendo o autor promover 0s

depdsitos nos respectivos vencimentos.

N&o sendo oferecida a contestacdo, ou se o locador receber os valores depositados, o
juiz acolherd o pedido, declarando quitadas as obriga¢des, condenando o réu ao pagamento
das custas e honoréarios de vinte por cento do valor dos depdsitos.

A contestacdo do locador, além da defesa de direito que possa caber, ficara adstrita,
guanto a matéria de fato, a inexisténcia de recusa ou mora em receber a quantia devida, ou
tendo havido a recusa, esta ser justa. Constituem-se também argumentos de defesa do locador
a intempestividade do pagamento, ndo ter sido ele apresentado no lugar do pagamento ou

ainda ndo ter sido integral o deposito.

Além de contestar, o réu podera reconvir, pedindo o despejo e a cobranca dos valores
objeto da consignatdria, ou ainda a diferenca do depdsito inicial, na hipotese de ter sido
alegado ndo ser o mesmo integral®.

Proposta a acdo, o autor podera complementar o deposito inicial, no prazo de cinco
dias contados da ciéncia do oferecimento da resposta, com acréscimo de dez por cento sobre o
valor da diferenga. Se tal ocorrer, 0 juiz declarara quitadas as obrigacdes, elidindo a rescisdo
da locagdo, mas impora ao autorreconvindo a responsabilidade pelas custas e honorérios

advocaticios de vinte por cento sobre o valor dos depositos.

*2 Nas palavras de Custddio da Piedade Ubaldino Miranda in Locacdo de imdveis urbanos, p.188, a lei admite
expressamente [...] que além de contestar, pode o réu reconvir, pedindo o despejo do autor e a cobranca dos
valores, objeto da consignatoria, ou da diferenca do depdsito inicial, na hipétese de ter sido alegado néo ser o
mesmo integral.
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Havendo, na reconvencéo, cumulacao dos pedidos de rescisdo da locacdo e cobranca
dos valores objetos da consignatdria, a execucao desta somente podera ter inicio depois de

desocupado o imdvel, caso ambos 0s pedidos tenham sido acolhidos.

Vale assinalar que o réu podera levantar a qualquer momento as importancias

depositadas sobre as quais ndo penda controveérsia.
7.4 Retomada para uso préprio

A necessidade de utilizacdo do imovel pelo locador para uso proprio, de seu conjuge
ou companheiro, ou ainda para uso residencial de ascendente ou descendente que nédo
disponha, assim como seu cénjuge ou companheiro, de imdvel residencial proprio, constituem
hipdteses de desocupacao que caso nédo se realize, possibilita a propositura de acdo de despejo

para desocupacao compulsdria do locatéario.

A lei coerente com a funcéo social da propriedade autoriza a utilizagdo do imével para
fins residenciais ou ndo, quando for requerida para uso préprio do locador, do conjuge ou do
companheiro. Por outro lado, quando destinar-se a utilizacdo de descendente ou ascendente, o
pedido de retomada somente podera se fundar no uso residencial, sendo ainda necessario que
os beneficiarios ndo disponham bem como seu conjuge ou companheiro de imovel residencial

proprio.

Neste caso, imperioso que comprove o locador ser proprietario, promissario
comprador ou promissario cessionario, em carater irrevogavel, com imissdo na posse do

imdvel e titulo registrado junto a matricula do mesmo.

Nos casos de uso por descendentes ou ascendentes, deverd comprovar ainda a relacdo
de parentesco e a condicdo de ndo proprietario de imovel residencial do beneficiario, que

devera estar residindo em imovel alheio.

Segundo nos ensina Maria Helena Diniz:

para que o locador retome o prédio para uso proprio, seu pedido ndo precisara ater-
se a uma destinacdo: podera usa-lo para moradia, para instalar escritorio, para
depositar mercadoria, para exercer atividade mercantil etc. Mas se o pedido de
retomada for beneficiar parente, este apenas poderd destinar o imével para fins

residenciais. Todavia, nada impedird, para os fins de retomada, que, p. ex., 0
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descendente queira instalar também, no imével em que vai residir, seu consultério

de psicologia, pois vedada esta tio somente a exclusividade do fim ndo residencial.*®

Mencionada autora ainda nos ensina que no caso de falecimento do locador, “cabera
ao espolio locador a retomada, para uso da vilva do de cujos, tanto pela sua qualidade de
inventariante como pela de meeira, sendo desnecessaria a concordancia expressa de todos 0s

herdeiros™**.

Nesses casos, existe a presuncdo de sinceridade no pedido de retomada. Tal presungéo
é relativa (juris tantum), cabendo ao réu apresentar provas em contrario, sendo que ndo sendo
provada de forma eficaz, ndo ha que se falar em cerceamento de defesa com o julgamento
antecipado da lide. Em tais situacdes, a certiddo do registro imobiliario € prova conclusiva,

embora ndo absoluta.

N&o obstante, devera o locador retomante comprovar em juizo a necessidade e

sinceridade do pedido nos seguintes casos:

O ascendente ou descendente pode necessitar residir no imoével locado, ainda que
esteja residindo em imaével préprio (alinea b). Da mesma forma, o locador, seu
cbnjuge, ou companheiro pode ter necessidade do imével locado (alinea a). Nesta
dltima situacdo, o retomante também deve provar judicialmente a necessidade, se ja
houver retomado anteriormente o imovel, o que na préatica ndo sera muito facil de
ocorrer. Portanto nessas situacfes definidas no paragrafo primeiro, ndo existe

presuncéo de sinceridade. Deve o autor provar judicialmente a necessidade.*

Vale enfatizar ainda que a previsdo contida no art. 44, Il da Lei de Loca¢6es determina
a aplicacdo de multa pelo desvio de uso, desestimulando pedidos insinceros, ndo obstante a
tipificacdo penal que determina constituir crime de ag¢&o publica, punivel com detencédo de trés
meses a um ano, podendo ser substituida pela prestacéo de servigos a comunidade se deixar o
retomante, dentro de cento e oitenta dias apds a entrega do imdvel, de usa-lo para o fim

declarado ou, usando-o, ndo o fizer pelo prazo minimo de um ano.
7.5 Retomada para reparos, demolicéo e edificacéo

Na eventualidade do imdvel necessitar de reparos urgentes, cuja realizagdo incumba ao

locador, o locatéario € obrigado a consenti-los conforme disp6e o artigo 26 da Lei em estudo.

* DINIZ, op. cit., pag. 201.
* DINIZ, op. cit., pag. 200.
*> VVENOSA, op. cit., pag. 213.
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Trata-se de obrigacdo do locatario em face ao dever do locador de manter o imovel em
condi¢des de uso e habitabilidade, devendo fazer as reparacdes urgentes de que o imodvel
necessite. Contudo, o locador ndo pode ingressar no imovel sem autorizacdo do locatario, pois
constituiria turbacdo a sua posse. Nesses casos, a lei se anteveio ao problema e estabeleceu a
obrigacédo do locatario consentir as reparagoes.

A lei trouxe a baila regra clara acerca dos reparos, assim, se durarem mais de dez dias,
o locatario tera direito ao abatimento do aluguel, proporcional ao periodo excedente, contudo,

se durar mais de trinta dias, podera ele rescindir o contrato de locagdo.

No tocante as reparacles, as que ensejam a acao de despejo sdo aquelas urgentes e
determinadas pelo Poder Publico, que ndo possam ser normalmente executadas com a

permanéncia do locatario no imovel, ou, podendo, ele se recuse a consenti-las.

Em sintese, a desocupacdo do imdvel pelo locatario sera obrigatoria sempre que a
pretensdo de retomada se embasar nas seguintes questdes:

a) realizacdo de reparacOes urgentes determinadas pelo Poder Publico, que ndo possam
ser normalmente executadas com a permanéncia do locatario no imével ou, podendo, ele se

recuse a consenti-las;

b) se for pedido para demolicdo e edificacdo licenciada ou para a realizagdo de obras
aprovadas pelo Poder Publico, que aumentem a area construida, em no minimo, vinte por

cento ou, se 0 imovel for destinado a exploracdo de hotel ou pensdo, em cinquenta por cento.

Para a professora Maria Helena Diniz, nos casos de imdvel de residéncia coletiva, a
exemplo dos prédios de apartamentos, 0 aumento de area construida para justificativa do
despejo, devera ser considerado sobre a construcdo e ndo sobre cada uma das unidades

autdnomas™®.

Tal direito de retomada pertence ao proprietario, promissario comprador ou
promissario cessionario, em carater irrevogavel e imitido na posse, com titulo registrado, que
haja quitado o preco da promessa ou que, ndo o tendo feito, seja autorizado pelo proprietario a
pedir o imovel para demolicdo, edificacdo licenciada, ou reforma que venha a resultar em

aumento minimo de cinquenta por cento da area Util.

* DINIZ, op. cit., 203.
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Esta modalidade de despejo ndo se confunde com a que se encontra no artigo 9°, 1V,
pois neste caso, o desfazimento da locacdo ocorrera por conta da necessidade de reparacédo
urgente do prédio, determinada pelo Poder Publico. Conquanto as duas hipdteses sejam habeis
para o desfazimento da locacdo, no caso do artigo 47, 1V, a demolicdo, edificacdo ou reforma
do prédio locado decorre de iniciativa do préprio locador, que obtém licenca e aprovacdo dos

projetos junto ao Poder Publico, documentos esses que haverdo de instruir a peti¢do inicial.

Devemos ainda atentar que nas hipdteses de demolicédo, a Lei ndo permite a retomada
sem que exista projeto de edificacdo aprovado junto ao Poder Publico, documentos estes que

deverdo acompanhar o pedido inaugural.

Nas palavras de Silvio de Salvo Venosa:

“A maior capacidade de utilizacdo do prédio pelo aumento da porcentagem de area
construida ndo pode constituir em simples ato abusivo para desalojar o inquilino.
Cumpre 0 exame no caso concreto. A vigente lei inquilinaria ndo se refere mais a
reforma que dé ao prédio “maior capacidade de utilizagdo”. Pressupde ela que o
aumento da porcentagem da area construida ja resulte nisto, mas o exame da

natureza da reforma é importante no caso concreto. Como regra geral impera o

critério objetivo de aumento de area fixado na lei”.*’

Importante observacgéo deve ser feito no intuito do prazo que dispde o retomante para
0 inicio das obras de reparacdo ou demolicdo e edificacdo, que conforme dispde o artigo 44,
Il devera ter inicio dentro de sessenta dias contados da entrega do imdvel sob pena de
configurar crime de acdo publica, punivel com detencéo de trés meses a um ano, que podera
ser substituida pela prestacdo de servicos a comunidade, bem como a aplicacdo de multa em
favor do locatério equivalente a um minimo de doze e um maximo de vinte e quatro meses do
valor do ultimo aluguel atualizado ou do que esteja sendo cobrado do novo locatério, se

realugado o imovel
7.6 Vigéncia ininterrupta da locag@o por mais de cinco anos

Como Ultima hipdtese para ensejar a desocupacdo do imovel pelo locatario ou a
propositura de agdo de despejo em caso de resisténcia, temos o fato da vigéncia ininterrupta

da locacéo ultrapassar cinco anos.

*"WVENOSA, op. cit., p. 218.
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Assim, permanecendo o locatario no imével por periodo superior a cinco anos, havera

justo motivo para o locador denunciar a locacao.

Tal disposicdo aplica-se as locacbes para fins residenciais que forem ajustadas por
prazo inferior a trinta meses, ou ainda aquelas ajustadas verbalmente, e que se prorrogam
automaticamente por prazo indeterminado, protegidas, portanto contra a denuncia vazia, de

forma que as hipoteses de desocupagao se restringem as previstas em lei.

Em bem verdade, se o locador preferir estipular uma locacdo com prazo inferior a dois
anos e meio, deverd esperar cinco anos para conseguir despejar o inquilino sem justificacdo

(dendncia vazia).

Pelo exposto, nos parece acertado afirmar que com a vigéncia da lei de locagdes, 0s
contratos por escrito e com prazo de trinta meses passaram a ser a regra nas novas locagdes

residenciais.
7.7 Abandono do Imével

Quando o imdvel for abandonado pelo locatario depois de ajuizada a agdo de despejo,
o0 locador poderé imitir-se na posse do imével nos termos do artigo 66 da Lei de Locagbes. A

Imissdo na posse depende sempre de requerimento por parte do autor.

Apos 0 ajuizamento da acdo, ocorrendo o abandono do imovel, deve o juiz certificar-
se de que houve realmente a desocupacdo do imdvel, mediante constatacdo a ser levada a

efeito por oficial de justica que tomara tudo a termo.

Havendo o abandono do imdvel pelos ocupantes, o fato de existirem objetos no imovel
ndo obsta a imissao, devendo o oficial de justica entregar os mesmos a depositario que ficard

responsavel por sua guarda.

Nas palavras da ilustre doutrinadora Maria Helena Diniz:

Se a acdo de despejo foi proposta depois de desocupado o imével pela ré, a hipotese
¢ de caréncia da agdo por falta de objeto e ndo de improcedéncia do pedido. Se apds
0 ajuizamento da acdo de despejo, o locatario vier a abandonar o imével, no curso da
lide, desocupando-o, antes de qualquer decisdo judicial, o locador podera imitir-se
na posse do imével. O locador, havendo o referido abandono, ndo aguardard a
prolacdo da sentenca judicial para retomar o prédio locado; poderd, entdo, requerer

ao juiz, mediante peticdo expositiva do fato, alegando o abandono predial, a
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expedicdo em seu favor de mandado de imisséo na posse do imdvel, inclusive com a
remoc¢do dos moéveis que, porventura, la se encontrarem para as méos de depositario
judicial ou particular.*®

A imissdo do locador na posse do imovel abandonado pelo locatario sé podera se
efetivar por intermédio de ordem judicial, pois, se o locador nele se instalar por conta propria
correrd o risco de obrigar-se ao pagamento de perdas e danos por objetos de propriedade do

locatario que eventualmente existam no imével.

*8 DINIZ, op. cit., pag. 272.
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CAPITULO 8. SENTENCA

Como visto, a propositura das acdes locaticias podem possuir fundamentos ou causas
diversas, contudo, a pretensdo almejada é inquestionavelmente o julgamento das pretensdes

deduzidas na peticéo inicial.

Nesse contexto, a sentenca é o ato mais importante da relacdo juridica processual, pois
define o litigio, dando-lhe uma solucdo segundo a lei e que poderd decretar a ordem, de
despejo ao locatério recalcitrante.

A sentenca serd definitiva, quando resolver o processo, dando-lhe definicdo, vale
dizer, trazendo definicdo ao conflito, acolhendo ou rejeitando o pedido do autor, que segundo
0 artigo 269 do Codigo de Processo Civil abrigara as hipoteses de: a) acolhimento ou rejeicdo
do pedido do autor; b) reconhecimento da procedéncia do pedido pelo réu; c) transacao; e d)

renuncia ao direito sobre que se funda a acao.

A sentenca sera terminativa, quando colocar fim ao processo sem, contudo, resolver o
mérito ou trazer uma solugdo ao conflito. Nesses casos, o judiciario declara que a relacéo
juridica processual ndo podera ter prosseguimento, encerrando o processo. Sdo hipdteses de

extin¢do do processo sem julgamento do mérito as seguintes:

a) indeferimento da peticao inicial,

b) paralisacdo do processo por mais de um ano por negligéncia das partes;

c) abandono da causa pelo autor por mais de 30 (trinta) dias, sem promover 0s atos e
diligéncias que Ihe compete;

d) auséncia de pressupostos de constituicdo e de desenvolvimento véalido e regular do
processo;

e) acolhimento pelo juiz da alegacéo de perempgéo, litispendéncia ou de coisa julgada;

f) quando ndo concorrer qualquer das condi¢des da acdo, como a possibilidade juridica, a
legitimidade das partes e o interesse processual;

g) pela convencdo de arbitragem;

h) quando o autor desistir da a¢éo;

i) quando a acdo for considerada intransmissivel por disposicao legal;

J) quando ocorrer confusdo entre o autor e o réu.

A sentenga, como ato processual de natureza solene, é composta por trés elementos

essenciais:
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b)
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o relatdrio, que contera os nomes das partes, o resumo dos fatos e dos fundamentos
juridicos do pedido inicial e da contestacdo, bem como o registro das principais
ocorréncias havidas no decorrer do processo;

a motivacdo, contendo os fundamentos em que o juiz analisara as questdes de fato
e de direito, ou seja, é 0 segmento da sentenca em que 0 juiz explica os motivos de
fato e de direito que justificam a sua concluséo, sendo consagrado o principio do
livre convencimento motivado ou da persuasdo racional do juiz, na valoracdo das
provas produzidas no processo;

o dispositivo, contendo a conclusdo dada pelo juiz ao litigio, resolvendo assim as

questdes que as partes Ihe submeteram.

8.1 Desocupacdo voluntaria

Decretado o despejo, o locatario sera intimado para que desocupe voluntariamente o

imovel.

O vocéabulo voluntario remete para aquele que age espontaneamente, obedecendo a

sua propria vontade sem constrangimento ou coagéao.

Julgada procedente a acdo de despejo, antes de efetuar a desocupacdo compulsoria, o

juiz concedera na oportunidade da expedi¢do do mandado de despejo, o prazo de trinta dias

para que o locatario desocupe voluntariamente o imovel.

Todavia, 0 prazo sera reduzido para quinze dias nos seguintes casos:

a)

b)

se entre a citacdo e a sentenca de primeira instancia houver decorrido mais de
quatro meses;

quando o despejo houver sido decretado com fundamento na préatica de infracao
legal ou contratual, falta de pagamento do aluguel e demais encargos ou ainda na
realizacdo de reparagdes urgentes determinadas pelo Poder Publico;

Nas hipdteses de locacdes ajustadas por escrito e com prazo igual ou superior a
trinta meses, quando findo o prazo ajustado, e o locador tiver denunciado o
contrato, concedendo prazo de trinta dias para desocupacdo do imovel pelo

locatério.

Tratamento diferenciado possuird os estabelecimentos de ensino autorizado e

fiscalizado pelo Poder Publico, cuja sentenca deverd conceder prazo minimo de seis meses e
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maximo de um ano para a desocupacdo, sendo que 0 juiz deverd determinar que a

desocupacao coincida com o periodo de férias escolares.

Por derradeiro, nas locacBes para hospitais, reparticbes publicas, unidades sanitarias
oficiais, asilos, estabelecimentos de salde e de ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder
Publico, bem como por entidades religiosas registradas, se o despejo for decretado com
fundamento na realizacdo de reparagdes urgentes determinadas pelo Poder Publico ou para
demolicdo, edificacdo licenciada ou reforma que venha a resultar o aumento minimo de
cinquenta por cento da area Util, o prazo para desocupagdo voluntaria sera de um ano, exceto
no caso em que entre a citacdo e a sentenca de primeira instancia houver decorrido mais de

um ano, hipdtese em que 0 prazo sera de seis meses.
8.2 Execugdo Provisoria

A execucdo provisoria da acdo de despejo, salvo nas hipoteses que sdo motivadas em
decorréncia do descumprimento de acordo (art. 99, 1); infracdo legal ou contratual (art. 9°, I1);
falta de pagamento do aluguel e demais encargos (art. 9, 111); e em decorréncia de reparagdes
urgentes determinadas pelo Poder Publico (art. 9°, 1V), dependera de caucdo ndo inferior a 6
(seis) meses nem superior a 12 (doze) meses do aluguel, atualizado até a data da prestacdo da
caugéo.

O valor da caucéo para o caso de ser executada provisoriamente, devera ser fixado na
sentenca que decretar o despejo, sendo que a caucao podera ser real ou fidejusséria e sera

prestada nos préprios autos da execucgao provisoria.

Na eventualidade de ulterior reforma da sentenca ou da decisdo que concedeu o
despejo, o valor da caucdo sera revertida em favor do réu, como indenizagdo minima das
perdas e danos, podendo ainda reclamar ele em acdo propria, a diferenca de quantia que a

exceder.

A acdo de despejo € considerada acdo executiva lato sensu e de instancia Unica, sem
necessidade de instancia executoria para a satisfagdo provisoria da sentenca que pende de

recurso e em razdo da possibilidade de ser reformada, exige-se garantia pessoal ou real.

Acerca da garantia ofertada se faz necessario ouvir o locatario, para lhe assegurar o
contraditorio e a ampla defesa, como previsto no art. 5°, LV da Constituicdo Federal.
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8.3 Apelacéao

O ordenamento juridico patrio buscou atribuir a atividade jurisdicional um maior grau
de acerto e de decisGes justas. Assim, a parte que ndo se conformar com o teor da decisdo
proferida pelo juizo singular, podera recorrer da decisdo a um tribunal colegiado de instancia
superior buscando alterar o conteido decisério da sentenca.

N&o obstante, vale lembrar que as sentencas sdo proferidas por juizes homens, de
forma que, como todos nés, também estdo sujeitos ao cometimento de erros ou injusticas,

sendo necessaria a revisao da decisdo por outro 6rgao para sanar 0 erro ou a injustica.

Assim, pode o prejudicado com a sentenca erra ou injusta tentar reforma-la ou
modifica-la, com a interposicao do recurso de apelagédo, que nada mais é que um instrumento
de que se pode valer a parte sucumbente para agredir o ato decisério que se encerra na

sentenca.
Como regra geral, a apelagdo é recebida em dois efeitos: o devolutivo e o suspensivo.

O efeito devolutivo consiste em devolver a um juizo superior toda a materia de fato e
de direito que foi apreciada na sentenca pelo juizo singular e de instancia inferior, de forma
que todas as questdes necessarias para composicdo do conflito de interesses ou da questdo
processual sdo remetidas ao 6rgao julgador para que as reveja, reexamine, reaprecie e lhes dé

nova interpretacdo ou ainda confirme a anterior impugnada.

O efeito suspensivo consiste em suspender a eficacia da sentenca e de seus efeitos até

gue a deciséo seja reapreciada pela instancia superior.

Segundo a regra do art. 58, V da Lei de Locag0es, independente do motivo pelo qual
foi decretado o despejo, o recurso de apelacdo da sentenca que o conceder sera recebido

apenas no efeito devolutivo.

Nesses casos, 0 locador devera prestar caugdo em valor ndo inferior a 6 (seis) e ndo
superior a 12 (doze) meses do aluguel, salvo nas hipGteses em que o despejo ocorrer por
descumprimento de acordo mutuo, em decorréncia da pratica de infracdo legal ou contratual,
em decorréncia do ndo pagamento dos aluguéis ou encargos da locacdo, ou ainda para a
realizacdo de reparagcdes urgentes determinadas pelo Poder Publico, que ndo possam ser
normalmente executadas com a permanéncia do locatario no imovel, ou, podendo, ele se

recuse a consenti-las.
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Se a desocupacdo do imdvel pelo locatario ocorrer enquanto estiver pendente o recurso
contra a sentenca que decretou o despejo, ocorrera um ato incompativel com o desejo de
recorrer e por consequéncia, a aceitacdo tacita do decisorio, nos termos do art. 503 e paragrafo
unico do Cddigo de Processo Civil, ndo devendo ser conhecida a apelacdo. Em tais casos,
deve-se verificar no caso concreto Sse 0 recurso ndo se volta contra outros aspectos da
sentenca, como por exemplo, o0 montante do débito ou o 6nus da sucumbéncia, hipdteses em

que poderé persistir o interesse recursal.
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CAPITULO 9. INFRACOES DO LOCADOR

Os artigos 43 e 44 da Lei de Locacdes incorporam penalidades civis e criminais
decorrentes das relacdes locaticias de imoveis urbanos, possibilitando a cobranca de multa em

todas as situagOes em que ocorrer a tipificagdo de crimes.

Segundo Silvio de Salvo Venosa:

No atual ordenamento, o legislador optou por ampliar os tipos penais. Além de
situacdes anteriores ja caracterizadas como contravencBes, optou por descrever

condutas puniveis como crimes nos quatro incisos do art. 44.

A distincdo entre crimes e contravencbes € de natureza quantitativa.
Ontologicamente ndo se distinguem. O legislador é quem, analisando as
necessidades historicas e sociologicas, optarda em classificar condutas numa ou
noutra categoria. Punem-se com mais rigor as condutas estabelecidas como crime.
As contravencgBes recebem punicdo mais branda porque o legislador as entende

como menos graves.*

Outra interessante inovagdo da lei de 1991 foi a alteracdo da destinagdo da multa
penal, que na lei anterior possuia cunho exclusivamente penal destinando-se ao fundo
penitenciario, sendo que com a vigéncia da Lei de LocacGes, passou a ser revertida em favor

do locatario, posicionando-o como vitima da infragéo.

Nesse interim, constitui contravencdo penal, punivel com prisdo simples de cinco dias
a seis meses ou multa de trés a doze meses do valor do ultimo aluguel atualizado, revertida

em favor do locatério:

a) exigir, por motivo de locacdo ou sublocagdo, quantia ou valor além do aluguel e
encargos permitidos;

b) exigir, por motivo de locagédo ou sublocacdo, mais de uma modalidade de garantia
num mesmo contrato de locacao;

c) cobrar antecipadamente o aluguel, salvo nas hipdteses de inexistir garantia no
contrato ou ainda nos casos de locagao para temporada.

De outra banda, constitui crime de acdo publica, punivel com detencéo de trés meses a

um ano, que podera ser substituida pela prestacao de servigcos a comunidade:

* VENOSA, op. cit., pag. 184.
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a) recusar-se 0 locador ou sublocador, nas habitacdes coletivas multifamiliares, a
fornecer recibo discriminado do aluguel e encargos;

b) deixar o retomante, dentro de cento e oitenta dias ap0s a entrega do imdvel para
uso proprio, do cdnjuge ou companheiro, ou para uso residencial de ascendente ou
descendente, de usa-lo para o fim declarado ou, usando-o, ndo o fizer pelo prazo
minimo de um ano;

c) nos casos de retomada para demolicdo ou reparacdo, o locador ndo iniciar, dentro
de sessenta dias contados da entrega do imdvel, as obras que fundamentaram a
acao de despejo;

d) executar o locador o despejo do locatario sem entregar os méveis e utensilios ndo
retirados pelo despejado, a guarda de depositario;

e) proceder ao despejo antes do decurso de trinta dias do falecimento do cbnjuge,
ascendente, descendente ou irmao de qualquer das pessoas que habitem o imovel.

Ocorrendo qualquer das hipoteses tipificadas como crime, podera ainda o prejudicado
reclamar, em processo préprio, multa equivalente a um minimo de 12 (doze) e um maximo de
24 (vinte e quatro) meses do valor do ultimo aluguel atualizado ou do que esteja sendo
cobrado do novo locatario, se o imdvel for realugado.
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CAPITULO 10. CONSIDERACOES FINAIS

Em se tratando de trabalho cujo enfoque foi o estudo da legislacdo das locagdes
prediais urbanas, ressalvamos que as conclusbes permeiam o proprio texto, de forma que
procuramos de maneira ndo exaustiva, destacar aquelas questdes que a nosso ver, apresentam

maior relevancia na apreciacao do tema.

No capitulo introdutdrio, procurou-se trazer ideias que demonstram a evolucdo do
instituto no Brasil desde seu advento, bem como os enfatizar os principais avangos com o
advento da Lei n°. 8.245/91, distinguindo as locac¢des urbanas de outras previstas no Cédigo
Civil, e demais legislagbes extravagantes.

Buscou-se superar as questdes acerca das classificacdes e finalidades das locagdes
prediais, bem como as caracteristicas do contrato de locacdo, demonstrando questdes acerca
do uso e destinagdo do imdvel, e a relevancia na definicdo do prazo da locagdo nas locacdes

residenciais.

Abordou-se as hipoteses que ensejam a rescis@o unilateral do contrato de locacdo e
permitem o despejo do locatario, bem como as que caracterizam a possibilidade de denuncia

imotivada da locacao.

Foram discorridas ainda a locacdo nédo residencial e a locacdo para temporada,
consignando que a locacgéo verbal também encontra protecéo e regulamentacdo na legislacéo

inquilinaria.

Trouxemos a baila os deveres e obrigages do locador e do locatario nas locagdes
urbanas, demonstrando ainda que existem condutas do locador que sdo puniveis civil e

criminalmente.

As garantias locaticias foram apresentadas de forma a trazer ao locador maior garantia
de recebimento dos aluguéis e encargos da locacdo, contudo, também foi demonstrado que
estando o contrato de locacdo desprovido de garantia, podera ocorrer a desocupagdo liminar

do inquilino inadimplente.

Também foram alvos de discussdo questdes como a sublocacdo e o direito de
preferéncia do locatario na aquisicdo do imoOvel na eventualidade de interesse de
comercializacdo por parte do locador.
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No capitulo que versa acerca da acdo de despejo, expressamos 0 que entendemos ser
de grande relevancia nos procedimentos judiciais que visam a desocupacao compulsoria pelo
locatario, tais como as hipdteses que permitem a retomada do imovel, e as solucdes
processuais como a purgacdo da mora e a acdo de consignacdo do aluguel que evitam a
decretacao do despejo ou a constituicdo do locatario em mora.

Por fim, a preocupacdo foi elucidar aspectos da sentenca que decreta ou denega o
despejo, bem como do recurso de apelacéo cabivel e seus efeitos de recebimento, bem como o

procedimento para execugdo provisoria da decisdo judicial que determina a desocupacao.

Desta forma, o trabalho é finalizado esperando ter contribuido de alguma forma com a
compreensdo deste tema que se apresenta com tamanha importancia para o desenvolvimento

da sociedade e dos conglomerados urbanos.
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