ADMINISTRAGCAO DE
IMOVEIS E LOCACAO

Autoria: Karin Cristina Kramer Pereira

UNIASSELVI-POS
Programa de Pds-Graduagéo EAD



~7

CENTRO UNIVERSITARIO LEONARDO DA VINCI
Rodovia BR 470, Km 71, n° 1.040, Bairro Benedito
Cx. P. 191 - 89.130-000 — INDAIAL/SC
Fone Fax: (47) 3281-9000/3281-9090

Reitor: Prof. Herminio Kloch
Diretor UNIASSELVI-POS: Prof. Carlos Fabiano Fistarol

Equipe Multidisciplinar da Pos-Graduacao EAD:
Carlos Fabiano Fistarol

Ilana Gunilda Gerber Cavichioli

Joice Gadotti Consatti

Norberto Siegel

Camila Roczanski

Julia dos Santos

Ariana Monique Dalri

Marcelo Bucci

Revisao Gramatical: Equipe Producao de Materiais

Diagramacao e Capa:
Centro Universitario Leonardo da Vinci — UNIASSELVI

Copyright © UNIASSELVI 2019

Ficha catalografica elaborada na fonte pela Biblioteca Dante Alighieri
UNIASSELVI — Indaial.

P436a
Pereira, Karin Cristina Kramer

Administragéo de iméveis e locacdo/ Karin Cristina Kramer Pereira —
Indaial: UNIASSELVI, 2019.

152 p.; il.
ISBN 978-85-7141-301-6

1.Locagéo de imoéveis — Brasil. 2.Administracdo de imoveis — Brasil.
[Il. Centro Universitario Leonardo Da Vinci.

CDD 346.810434

Impresso por:



SUMARIO

APRESENTACAO ..ottt 5

CAPITULO 1

O CONTRATO DE LOCACAO, A INCIDENCIA DA LEI DO
INQUILINATO E OS DEVERES E DIREITOS DOS

CONT RATANTES ..o e e, 9
CAPITULO 2

DAS ESPEQIES DE LOCAQAO NA LEI 8.245/91 AS FORMAS

DE EXTINCAO DO CONTRATO E OS DIREITOS DOS
CONTRATANTES ... e, 55

CAPITULO 3

DAS ACOES LOCATICIAS ..o, 107






APRESENTACAO

Os temas que envolvem as matérias do mercado imobiliario, cedicamente
contempladas em cursos de Gestdao Imobiliaria, carregam em si duas
caracteristicas primordiais, uma decorrente da outra: a complexidade das matérias
e a multidisciplinaridade.

Complexidade porque, cada tema em si, abarca infinitas nuances e
possibilidades de debates, e na esfera juridica (nosso foco de atengéo),
especialmente, ja que a tematica da locagao € o universo de nossa investigagao,
varias sao as questdes a comportar dilemas e posicionamentos de ordem
doutrinaria — posigdes, muitas vezes, contrarias ou multifacetadas, presentes
nos escritos dos autores —, jurisprudencial (entendimentos dos julgados dos
Tribunais), além, é claro, daquelas que decorrem das interpretagdes da lei, que,
por vezes, se fazem necessarias, pois nem sempre a norma juridica € exata em
sua compreensao.

A multidisciplinaridade se faz presente de forma interiorizada ao mundo
do direito e exteriorizada, em matéria imobiliaria. A multidisciplinaridade
externa ocorre porque — para a compreensdo global do fendbmeno locaticio,
e em especial da Lei de locacdes de imdveis urbanos (Lei 8.245/91 ou Lei do
Inquilinato) e sua aplicabilidade —, é necessario que o operador, que maneja tal
legislagcéo, esteja aparelhado de forma mais abrangente para as atividades de
consultoria e aconselhamento das partes envolvidas, as quais podem envolver
andlise e elaboragdao de contratos, bem como outras atividades extrajudiciais
sobre a matéria e que podem ocupar profissionais de varias areas, a exemplo de:
corretores, administradores, dentre outros. Por isso se fala em multidisciplinaridade
externa, pois em matéria de Gestdo Imobiliaria, esse profissional devera possuir
conhecimento de mercado imobiliario em sentido mais amplo, como ocorre no
setor de avaliagdo de imoveis, corretagem, locagdes, e administragdo, por
exemplo.

Internamente, a multidisciplinaridade também estara presente na esfera
judicial, no que toca a atividade do profissional que ira manejar as acdes locaticias,
pois, ainda que se trate de profissional da area do Direito, ainda assim, devera
dominar os quatro ramos presentes na Lei do Inquilinato, na légica especifica que
exige a Lei 8.245/91, pois este instrumento normativo tem carater multidisciplinar,
abrangendo as areas: civil, administrativa, penal e processual, sendo, por isso
mesmo, denominada como um “microssistema”. Nesse sentido, a preparagéo e
estruturagao do presente material de estudo visa tratar, de um tema tdo complexo,
afim de trazer este entendimento do inicio ao fim do estudo.



Iniciamos entdo, pelo Capitulo 1, que, de forma preparatéria, apresenta
conceitualmente o contrato de locagdo e suas classificagdes. A matéria de
classificagdo dos contratos & farta em sua teoria geral, e importa para a
compreensdao do fendbmeno de extingdo dos mesmos, mais especificamente,
pela figura da denuncia, o direito do locador ou locatario de sairem do contrato,
retomando ou devolvendo o bem, tema este tdo incidente em varios artigos da Lei
8.245/91. Apds o Capitulo apresenta um panorama das legislagdes que tratam
do contrato de locagéo em geral (Cédigo Civil; Estatuto da terra - Arrendamento
rural; Leasing - Arrendamento Mercantil; e Lei 8.245/91), visando oferecer uma
compreensdo das espécies gerais de locagdo, no sentido de visualizar qual
espécie é tratada para fins de aplicagdo da lei do inquilinato: a locagdo de imovel
urbano. O Capitulo 1 finaliza com o ponto relativo a analise das obrigagbes do
locador e do locatario, elencadas na lei do inquilinato, por se tratar de tipico
contrato bilateral/sinalagmatico, que distribui direitos e deveres para ambos os
contratantes.

O Capitulo 2, segue com o foco principal de nosso estudo — ja iniciado
no item obriga¢des do locador e locatario — que é a investigagado dos principais
dilemas da Lei do Inquilinato (Lei 8.245/91), mantendo o fio condutor dos direitos
e deveres entre os contratantes, mas fixando o objeto de estudo, neste momento,
para as espécies de locacao na Lei 8.245/91 (locagéo residencial, ndo residencial
e por temporada), e as formas de extingdo do contrato — centrando-se na a
figura da denuncia. Aqui se demarca os direitos de retomada ou devolugéo do
imovel, tanto por parte do locador como por parte do locatario. Nesse sentido,
a Lei do Inquilinato, é farta no trato do tema da denuncia vazia (imotivada) ou
cheia (motivada), buscando ter sempre como fio condutor, os direitos e deveres
entre os contratantes e localizar as figuras da denuncia, nas espécies de locagao
presentes na lei, bem como os limites e possibilidades de extingdo do contrato por
meio dessas ou outras figuras que extinguem o vinculo contratual.

O Capitulo 2, apés tal exame, adentra em institutos relevantes da Lei
8.245/91, sempre com a condugéo dos direitos e deveres existentes, agora nao
apenas entre os contratantes, mas, que por vezes, podem envolver terceiros que
estardo ligados ao contrato de locacdo. Para tanto, foram eleitos os pontos da
sublocacao, da alienacéo do imovel locado para terceiro e o direito de preferéncia
do inquilino na compra do bem, assim como os efeitos dos direitos entre todos
esses sujeitos contratuais, fechando o capitulo com o tema das garantias
locaticias, como medidas assecuratorias dos direitos do credor.

Finalmente, o Capitulo 3 traz o tema das ac¢des locaticias como matéria de
indole processual presente na Lei 8.245/91, mas que se complementa com o
estudo prévio do direito material, realizado nos capitulos anteriores. Mostraremos
o cabimento e procedimento a serem utilizados nas ag¢des de despejo (cumulada



ou nao com cobranga de aluguéis), consignacdo de aluguéis, revisional e
renovatdria de aluguéis. A atuagéo do profissional, na propositura das medidas
judiciais locaticias, se dara quando as medidas administrativas e extrajudiciais se
mostrarem insuficientes e inexitosas, e exigira assisténcia direta de profissional
da area do direito.

O recorte dos pontos do sumario do livro, tem por objetivo, preparar e habilitar
o profissional que atuara no mercado imobiliario em matéria locaticia, no sentido
de torna-lo apto para a consultoria e aconselhamento adequado no que toca aos
direitos e deveres dos envolvidos no contrato de locagéo, bem como a confecgéo
do instrumento contratual, oferecendo as melhores opg¢des aos contratantes, com
a eleicao de linguagem e clausulas utilizando os institutos juridicos técnicos e
assecuratorios de seus direitos, evitando problemas futuros, prestando assisténcia
(caso surja controvérsia futura em fungéo da contratagéo), indicando os melhores
caminhos e assessorando, até mesmo, em futura demanda judicial.






CAPiTULO1 ' L ©)

O CoNTRATO DE LOCAGAO, A-_INCIDENCIA
DA LEI Do INQUILINATO E Os DEVERES E
DIREITOS DOS CONTRATANTES

A partir da perspectiva do saber-fazer, sdo apresentados os seguintes
objetivos de aprendizagem:

Saber: Desenvolver e aprimorar o conhecimento técnico-juridico no que toca
ao tema da aplicacdo das leis gerais sobre a locagao e os varios regramentos
existentes sobre o tema no ordenamento juridico, para identificar os limites
e possibilidades de aplicagdo da Lei do Inquilinato na locagcdo de imodveis
urbanos.

Visualizar a conceituagéo e classificagdo do contrato de locagao, e categorias
preparatérias para a discussao da matéria.

Examinar a aplicabilidade especifica da Lei do Inquilinato a partir da
diferenciagdo das espécies de locagcdo contempladas na lei especial
(residencial, comercial e por temporada).

Analisar os direitos e deveres do locador e locatario de forma detalhada,
permitindo uma visé&o critica legislativa, jurisprudencial e doutrinaria, ampla do
fendémeno juridico a partir do sinalagma contratual.

Fazer: Habilitar o académico para atuagao na area contratual locaticia, visando
a iniciagédo no estudo do tema com o Capitulo 1, para aparelha-lo tecnicamente,
buscando a maturagédo nas atividades praticas extrajudiciais, em um primeiro
momento. Tais atividades consistem em elaboragdo de contratos, pareceres
juridicos e consultoria sobre o tema da locagéo para, a partir das nogées sobre
a correta aplicagdo da Lei 8.245/91 e seu ambito de incidéncia, bem como o
conhecimento e manejo das regras legais sobre direitos e deveres do locador
e locatario, possibilitar ao profissional, apurar as consequéncias juridicas
que permitirdo o aconselhamento juridico adequado as partes envolvidas,
preventivo de problemas futuros, assecuratérios e que viabilizem boas escolhas
na perfectibilizagdo do vinculo contratual.
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Capitulo 1 ©©- O CONTRATO DE LOCAGAO, A INCIDENCIA DA LEI DO INQUILINATO
E OS DEVERES E DIREITOS DOS CONTRATANTES

1 CONTEXTUALIZAGCAO

O fendbmeno do contrato de locagdo € debate imprescindivel no cenario
juridico atual, e possui indiscutivelmente carater multidisciplinar, haja vista a
necessidade do conhecimento das regras correlatas ao tema por profissionais de
diversas ordens de conhecimento, a exemplo da gestao imobiliaria em geral.

Neste sentido, o primeiro capitulo do presente material didatico, estruturou-
se inicialmente para centralizar e situar o tema no grande universo das questdes
locaticias, trazendo uma investigacéo, ainda que breve, acerca da conceituacao
e classificagao do contrato de locagdo. Tendo em conta tratar-se da obrigagéo de
restituicdo de bem infungivel e de caracterizar-se pela distribuicdo de obrigagcbes
para ambas as partes contratuais, o que descortina o chamado sinalagma
contratual, ponto de relevancia para a discussao dos direitos e deveres tédo
ressalvados pela Lei do Inquilinato.

A partir de entdo, adentra-se nas varias espécies de locagdes existentes
no regramento juridico, e as legislagdes pertinentes em termos de aplicabilidade
a cada uma dessas modalidades (locacdo de coisas moveis e imdveis, rurais e
urbanas) para, em seguida, focalizar o estudo na locagdo de imdvel urbano e
a Lei do Inquilinato — Lei n° 8.245/91. Neste tocante, situam-se as espécies de
locagbes de imoveis urbanos contempladas especificamente por essa legislagéo
— a locacgao para fins unicamente residenciais, de temporada, n&o residenciais,
sendo que a lei objeto deste estudo restringe-se a estas especificidades, conforme
sera abordado posteriormente.

Em um segundo momento, na apresentagdo classificatéria do contrato
de locagdo como sendo tipicamente bilateral/sinalagmatico, aparece o elenco
pormenorizado de deveres/obrigagcdes entre os atores contratuais, e, portanto,
correlatos direitos (pois a cada dever corresponde um direito), apontados pela Lei
do Inquilinato, tanto para locador como para locatario, as consideracgdes relativas
a tao rica tematica de ordem legislativa, doutrinaria e jurisprudencial, sempre que
o tema exigir analise mais complexa, dado ao grau de polemicidade existentes em
algumas questdes na pratica forense.

Desta forma, o Capitulo 1 abre a discussdo da tematica de maneira
preparatéria para que o terreno seja fertilizado para as discussdes vindouras,
permitindo o aprofundamento e sedimentacédo da tematica a partir do estudo dos
pontos estrategicamente eleitos para os Capitulos 2 e 3.

11
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2 CONTRATO DE LOCACAO, A
APLICABILIDADE DA LEI DO
INQUILINATO — LEI N° 8.245/91 — E AS
ESPECIES DE LOCAGCAO

O Capitulo 1, elege a apresentagédo do panorama do contrato de locagdo em
geral, e as varias legislagdes, que regulam o tema, presentes no ordenamento
juridico e aplicaveis a cada uma das espécies de locagdo, para em seguida,
tratar do tema especifico da locagdo de imdével urbano e a incidéncia da Lei do
Inquilinato, Lei 8.245/91, bem como as obrigacdes entre locador e locatario,
segundo momento de atengao do estudo do presente capitulo.

2.1 O CONTRATO DE LOCACAO:
CONCEITUACAO E CLASSIFICACAO

Como abertura do tema proposto, torna-se proficuo partir para uma
conceituagcao doutrinaria do contrato de locacdo de coisas, como sendo “O
negacio juridico por meio do qual uma das partes (locador), se obriga a ceder a
outra (locatario), por tempo determinado ou nédo, o uso e gozo de coisa infungivel,
mediante certa remuneracao” (GAGLIANO; FILHO, 2013 p. 192).

A partir da referida conceituagdo da doutrina classica, algumas
consideragdes iniciais se fazem pertinentes: quando se trata do tema da locagao
na atualidade, delimita-se o assunto tdo somente a locagdo de coisas, pois 0
Cadigo Civil Brasileiro vigente, Lei 10.406/2002, substituiu a expressao “locagao
de servigos”, existente no Cédigo Civil anterior de 1916 (art. 1216 e seguintes),
para “prestagdo de servicos” (art. 594 e seguintes), pois tratava-se de uma
expressao extremamente defasada, que remetia a época da locagéo de servigos
de atividade humana, vinculada a servidao, a escravidao, ao sistema feudal. A
mudanga emergia, mas vale lembrar que a legislagédo codificada, datava de 1916.

A locagao podera ser por tempo determinado ou nao, inclusive comportando
contrato formal (escrito) ou n&o formal (verbal), solene (escritura publica) ou ndo
solene (escrito particular), pois, nos moldes do art. 107 do Cdédigo Civil Brasileiro
(CCB), a lei ndo exige maiores formas ou solenidades para o ato, seguindo como
regra geral nesta especificidade contratual, a forma livre. Ainda de acordo com
0 conceito, a coisa ou objeto entregue a titulo de locagédo, sempre sera um bem
infungivel, ou seja, insubstituivel, pois aquele bem que foi locado é exatamente
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0 mesmo bem que devera ser restituido, e nenhum outro em seu lugar,
remontando sempre a classica classificagdo dos bens em fungiveis (substituivel
por outro de mesmas caracteristicas e quantidade — art. 85 do CCB) e infungiveis

(insubstituiveis).

A remuneragao sempre sera caracteristica da locagao, por se tratar
de contrato oneroso e comportar prego a ser pago pelo locatario, pois
este constitui o locativo ou aluguel e demais acessorios da locagao
que correm por sua conta, e que sera objeto de estudo na analise
do elenco dos seus deveres. A caracteristica da onerosidade é o que
diferencia a locagéo do contrato de comodato (art. 579 e seguintes do
Caddigo Civil Brasileiro), que envolve cessédo por determinado tempo
(ou prazo indeterminado) de bem infungivel, de forma gratuita, com
obrigacao de restituicdo posterior deste mesmo bem. Ja a modalidade
de empréstimo, ao lado do mutuo (art. 586 e seguintes, do Cédigo Civil
Brasileiro), que seria 0 empréstimo de coisa fungivel, podendo este
sim, ser gratuito ou oneroso. O comodato sera sempre gratuito e a
locagao, sera sempre onerosa, pois o aluguel/locativo é o elemento
essencial desta espécie contratual, e diz respeito a bem infungivel,
como o comodato, conforme dito.

O estudo dos contratos se divide em parte geral e parte em
espécie, sendo a parte das inumeras modalidades classificatérias, um
dos pontos importantes do estudo, como geral. Onde ha uma tematica
ampla, que analisa o fenébmeno contratual a partir de inumeros aspectos,
por exemplo: quanto a formagao, ao niumero de partes envolvidas, aos
efeitos obrigacionais, a forma, a regulamentacéo legal, a elaboracéo das
clausulas, dentre outras. Embora o tema da classificagao dos contratos,
que é extremamente amplo e especifico, ndo seja objeto de analise, uma
classificagdo em especial importa ao estudo em comento em matéria
locaticia: a dos efeitos obrigacionais, inclusive para servir de base ao
trato posterior do tema dos deveres e direitos dos contratantes, locador
e locatario. Ressalte-se que, em matéria classificatéria, a doutrina
trabalha de forma diversificada e bastante autoral, existindo autores
que se referem a classes especificas de contratos situados em era pos-
moderna como os “relacionais” e “eletrénicos”, que embora ndo sejam
objeto direto de analise do estudo proposto, sédo situados para fins de
busca para pesquisa (FARIAS; ROSELVALD, 2015).

Quanto aos efeitos obrigacionais, os contratos classificam-se em
unilaterais ou bilaterais/ sinalagmaticos, sendo os primeiros entendidos

A caracteristica da
onerosidade é o que
diferencia a locagdo

do contrato de
comodato (art. 579 e
sequintes do Cédigo
Civil Brasileiro),
que envolve cesséo
por determinado
tempo (ou prazo
indeterminado) de
bem infungivel,
de forma gratuita,
com obrigagéo de
restituigéo posterior
deste mesmo bem.
Ja a modalidade
de empréstimo, ao
lado do mdtuo (art.
586 e seguintes,
do Cddigo Civil
Brasileiro), que
seria 0 empréstimo
de coisa fungivel,
podendo este
sim, ser gratuito
ou oneroso. O
comodato sera
sempre gratuito
e a locagéo, sera
sempre onerosa,
pois o aluguel/
locativo é o
elemento essencial
desta espécie
contratual, e diz
respeito a bem

infungivel, como o
comodato, conforme

dito.

como aqueles pactos que deslocam as obrigagdes para um dos contratantes
apenas, tendo o outro especificamente direitos, e os segundos seriam aqueles

13



14

ADMINISTRAGAO DE IMOVEIS E LOCAGAO

que distribuem obrigacdes e direitos para ambos os contratantes, tendo em si,
a ideia de reciprocidade, de proporcionalidade, nogdes que emanam da propria
etimologia da palavra sinalagma.

Os contratos unilaterais direcionam obrigagbes para apenas um dos
contratantes, enquanto o outro possui apenas vantagens. S&o unilaterais
contratagdes por excegdo, a exemplo da doagéo pura (o doador tem a obrigagéo
de transferir a propriedade ou vantagens para o donatario, que em tese ndo possui
nenhum dever, salvo se se tratar de doagdo com encargo, nos moldes do art. 553
do CCB) e o0 mandato (contrato por meio do qual o mandante/outorgante repassa
poderes por meio de procuragao para que o mandatario/outorgado/procurador o
represente, em juizo e/ou fora dele, em defesa de seus interesses (se gratuito, sé
0 mandatario tem deveres, o mandante nao).

Os contratos chamados sinalagmaticos constituem a maioria das pactuagdes
cotidianas, pois 0 numero de contratos e de pactos celebrados é esmagadoramente
de natureza onerosa, e sempre distribuem para ambas as partes deveres/
obrigacdes de um lado, e direitos de outro, por exemplo: a compra e venda (de
um lado gera obrigagédo de pagar o preco e de outro a obrigagédo de transferir a
propriedade do bem), o transporte oneroso (de um lado obrigagéo de transladar
a pessoa ou coisa, de outro de pagamento do valor da passagem), a empreitada
(de um lado a execugao de uma obra, de outro o pagamento do servigo), dentre
inimeras outras espécies contratuais caracterizadas pelo sinalagma contratual
e dentre as quais o contrato de locagao esta incluso, conforme se vera, pelos
inumeros deveres elencados aos contratantes na Lei n°® 8.245/91.

2.2 ESPECIES DE LOCACAO E
A APLICABILIDADE DA LEI DO
INQUILINATO — LEI N° 8.245/91

Mister descortinar, no universo da matéria locaticia, as espécies de locagdes
existentes no ordenamento juridico e as legislagcdes gerais/codificadas e especiais
correlatas aplicaveis a cada caso, sendo objeto especifico do presente estudo, a
locacéo de imovel urbano e seus desdobramentos e modalidades, regidas pela lei
especial do inquilinato, Lei n® 8.245/91.

Neste sentido € que se torna imperioso compreender que em termos de
aplicabilidade da Lei do Inquilinato, ha a necessidade de previamente entender
o conceito de locagao de “imovel urbano”, e concomitantemente, as hipdteses de
exclusdo de incidéncia da Lei n°® 8.245/91, tanto por ndo ser o caso de adequagao
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no referido conceito, como por ser hipétese de afastamento de aplicabilidade de
tal legislagao, por determinacéo expressa do seu art. 1°.

A locagao pode ser de coisas moveis ou imoveis e de servicos, conforme
visto. Na segunda modalidade, situa-se o terreno da prestacao de servigos, sendo
que a expressao “locacao de servigos”, por razdes ja pontuadas, foi suprimida do
CCB de 1916, e o regramento tratado de forma ampliada na CLT (Consolidagao
das Leis Trabalhistas), sempre que se tratar de relagdo de trabalho. Quando
for o caso de relagdo contratual de prestacao de servicos meramente civil, o
regramento sera o do CCB de 2002, que tem entdo, aplicagdo subsidiaria, na
diretiva dos arts. 593 ao 609.

Quando se tratar de locagéo de coisas moéveis, a matéria sera igualmente
regida pelo Codigo Civil Brasileiro (2002), a partir das disposicbes legais dos
arts. 565 ao 578, sendo aplicaveis tais dispositivos, exemplificativamente para as
locagdes de: um vestido que se aluga para uma festa de gala, um automovel
que se aluga para um periodo de férias na praia, utensilios como tagas, pratos,
toalhas de mesa e capas para cadeira, bem como objetos de decoragéo para uma
festa de casamento.

Nos casos de locacéo de imdveis, necessariamente deve se perquirir acerca
da natureza da destinagdo do imovel, e nao exatamente de sua localizagao,
se urbana ou rural. Se o imoével locado devera servir para destinagao rural, a
exemplo da exploragédo agricola/agraria, ingressa no conceito de imoével rural, e
sera portanto, regido, tal contrato locaticio, pelo Estatuto da Terra, Lei n® 4.504/64
(sdo também chamados de arrendamentos rurais), tendo sofrido impacto e
alteracdo de importantes normas, a exemplo da Lei n°® 11.443/07. Entretanto, se
a destinacao do imével objeto de locagéo, que se localiza no campo, ou em area
rural, se dara para fins residenciais/de moradia, por exemplo, o conceito é de
imovel urbano, sendo tal contrato, regido pela Lei do Inquilinato, Lei n°® 8.245/91.

Nao é demais fazer alusdo, no panorama que se traca, aos chamados
arrendamentos mercantis, o leasing, uma espécie contratual, que mescla um
contrato de compra e venda com locagédo, conforme a opgéo do arrendatario
seja, ao final, a de pagamento do valor residual do bem, comprando-o, ou o de
devolugao, aproximando-se o contrato do de locagao. Vale, no entanto, frisar que
nao se trata de figura tipica de locagéo, e é essa espécie contratual, regida por
lei propria, a legislagéo especial do arrendamento mercantil, ou leasing, Lei n°
6.099/74, sendo inclusive referida expressamente como hipétese de afastamento
de aplicabilidade da Lei n°® 8.245/91 no art. 1°, paragrafo unico, alinea b.

A propria Lei do Inquilinato, em sua abertura, traz as hipoteses legais de
exclusao de aplicabilidade da lei, preconizando:
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Art. 1° A locagao de imdvel urbano regula - se pelo disposto
nesta lei:

Paragrafo unico. Continuam regulados pelo Cdédigo Civil e
pelas leis especiais:

a) as locagdes:

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

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

3. de espacgos destinados a publicidade;

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

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

Neste interim, ha que se salientar, que os atos negociais de locagao
envolvendo os imoveis de titularidade da administragdo publica, direta ou
indireta, indicada no art. 1°, paragrafo unico, a, 1, da Lei n® 8.245/1991, n&o séo,
conforme a doutrina, exatamente contratos de locagdo, mas de permissao de
uso, pois regidos pelo Direito Administrativo, que se guia por principios proprios
e especificos, a exemplo da Supremacia do Interesse Publico, em relagbes
juridicas de subordinagao/hierarquia (no Direito Privado, em regra, o principio de
base é o da igualdade e das relagdes juridicas de coordenacdo dos sujeitos),
além da inalienabilidade e a regra geral da insucetibilidade para usucapido dos
bens publicos, dentre outras diretivas axioldgicas diversas do Direito Privado
(MEIRELLES, 2018).

E no tom de esclarecimento sobre a incidéncia das regras de Direito Publico,
mais especificamente na seara do Direito Administrativo, que a doutrina explica
essas situacdes, envolvendo as pessoas juridicas de personalidade de direito
publico, ao apontar que as mesmas podem figurar como locatarias, quando
utilizam prédios de particulares para exercerem suas atividades, a exemplo da
locagdo de um imovel para funcionamento de uma delegacia ou um centro de
saude, mas ndo podem ceder seus imdveis para locagédo, apenas em regime de
permissdo de uso, e essas questbes juridicas serdo regidas obrigatoriamente
pelo direito administrativo, salvo se venha a se tratar de bem de pessoa juridica
de personalidade de direito privado (SANTOS, 2002).

A matéria, no entanto, ndo é de facil equacao, pois ndo se pode esquecer
que a tematica locaticia & tipico conteudo de Direito Privado, e a propria
jurisprudéncia, em alguns momentos, reconhece a possibilidade da aplicagdo da
Lei do Inquilinato, ilustrando o entendimento do Tribunal Regional Federal da 42
regiao, transcrito a seguir:
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EMENTA: Locagdo de imovel pela Administracdo, conquanto
regida por algumas regras de direito publico, sofre maior
influéncia de normas de direito privado, aplicando-se, na
esséncia, a Lei do Inquilinato. Passivel, inclusive a denuncia
vazia (BRASIL, 1998).

Em outros momentos traz com clareza meridiana a definicdo da aplicabilidade
das regras de direito administrativo com prevaléncia, em julgamento do préprio
Superior Tribunal de Justica:

Administrativo. Empresa Publica e Empresa Privada. Locagao
de Imével. C.F.,, arts. 37 e 173, § 1°. Lei 8.666/93 (arts. 1° e
54). Decreto-Lei 200/67. 1. A empresa publica, de finalidade e
caracteristicas proprias, cujos bens sao considerados publicos,
sujeita-se aos principios da Administracdo Publica, que séo
aplicaveis para as suas atividades fins, bem distanciado do
Direito Privado. A rigor, a sua fungcdo administrativa consiste
no dever do Estado, com regime juridico-administrativo, com
regras proprias e prevalecentemente de Direito Publico. Os
contratos que celebra tém por pressuposto légico o exercicio
de fungdo publica. Soma-se que a empresa publica esta
inserida no capitulo apropriado a Administracdo Publica (art.
37, C.F.). 2. A remuneracdo pelo uso de bem publico ndo
configura aluguel e o disciplinamento do ajuste, firmado entre
a empresa publica e a particular, ndo se submetem as normas
ditadas a locagao comum, e sim do Direito Publico. Forgando,
caso admitida a locagdo, mesmo assim, nao escaparia dos
preceitos de Direito Publico (arts. 1° e 54, Lei 8.666/93). 3.
Recurso provido (BRASIL, 2000b).

A doutrina autorizada no assunto classifica o contrato de locacdo envolvendo
0s entes publicos como “semipublico” (MEIRELLES, 2018), pois em tese na Lei
n° 8.245/91 aplica-se também as locag¢des envolvendo os entes governamentais.
Havera, conforme referido, a necessidade de analisar a personalidade juridica
de sua natureza e sua aplicagédo para além de conceitos e categorias do Direito
Privado, pois a locagdo é matéria deste terreno e também as normas e principios
de Direito Publico/Administrativo, notadamente como a lei de licitagdes, Lei n°®
8.666/93, na fase preliminar do contrato com a realizag&o de licitagao (ou, no caso
de dispensa, preencher todos os requisitos exigidos), a Lei de Responsabilidade
Fiscal — LC n° 101/00, que traz exigéncias quanto a dotagdo orcamentaria e a Lei
de Improbidade Administrativa, Lei n® 8.429/92, que impde puni¢cdes aos agentes
publicos que agem de modo improbo no trato da coisa publica.

A segunda hipdtese de afastamento da aplicabilidade da Lei do Inquilinato
diz respeito as locagdes das vagas autbnomas de garagem — art. 1°, paragrafo
unico, a, 2, da Lei n°® 8.245/91. A legislacao é explicita em referir que s6 escapa a
regulamentacéo e a aplicagédo da lei o contrato de locacdo de vaga de garagem
que for celebrada separadamente ao imével, ou seja, uma vaga ou um box em um
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estacionamento, que neste caso, continua regulamentado pelos artigos da locagao
do Codigo Civil. Exemplo: se for discusséo sobre vicios: art. 441 e seguintes,
além do art. 421 e seguintes; se for sobre o direito de denunciar o contrato aplica-
se a importante regra art. 473, analisada com profundidade no ponto correlato
as hipoteses de denuncia vazia e cheia na Lei do Inquilinato. Entdo, se o imovel
foi locado com o box, é evidente que se aplica a Lei do Inquilinato, porque dessa
forma é mero acessorio e 0 acessoério segue o principal, conforme art. 233, CCB
(2002).

A lei faz a referéncia literal aos espagos de publicidade — art. 1°, paragrafo
Unico, alinea a, 3, da Lei n°® 8.245/91 — estipulando que, também nestes casos,
afasta-se a aplicabilidade da Lei 8.245/91, aplicando-se, in casu, o Cdodigo Civil, e
para nao deixar de ponderar, em situagdes nas quais reste atingido o consumidor,
ainda que por equiparagéo, também o Cddigo de Defesa do Consumidor, ja que
a publicidade abusiva e enganosa é regulada naquele diploma, trazendo sangdes
civis, penais e administrativas.

Na sociedade de consumo inflexivel e superinformacionista, agigantam-
se as formas de viabilizagdo de sedugdo por meio da publicidade, pela midia,
outdoors de altissimo nivel de tecnologia luminosa, em paredes, muros, arvores,
espaco aéreo, elevadores, Onibus etc., e os espacos de locacdo fazem parte
do modus operandi para que os espagos publicitarios acontecam, e cresgam
vertiginosamente.

O Cadigo Civil Brasileiro € a lei comum e principal a reger esses contratos,
que séo atipicos e inominados, pois ndo possuem um regramento especifico.
O principal efeito da nao aplicabilidade da Lei do Inquilinato nestes casos, é
que o locador do espago de publicidade que desejar por exemplo, retomar seu
espacgo por falta de pagamento por parte do inquilino, ndo podera se valer das
acobes locaticias, como o despejo, e sim de uma agdo possessoria (como uma
reintegracéo de posse) pois nao é aplicavel, neste caso, a Lei do Inquilinato.

Finalmente (uma vez antecipado o comentario da exclusdo do campo de
aplicabilidade da lei do arrendamento mercantil/leasing, ultima hipétese referida
na alinea ¢ do art. 1°), a Lei do Inquilinato referente a locacdo de apart hotéis
e equiparados, apontados também pela jurisprudéncia como flat services,
diferenciando-os da locacdo pura e efetivamente tratam-se de figuras diversas.
Proprio e valoroso € o conceito da doutrina (VENOSA, 2015), para explicar a
classificagdo ou categorizagdo dos contratos em atipicos, como é o caso dos
apart hotéis, aqueles que nao sédo regulados nem nominados legalmente, que nao
receberam um tratamento sistematico da lei em dispositivos organizados, mas
para além disso, caracterizam-se como um “mosaico contratual”’, por misturarem-
se em mais de um tipo de contrato, por isso ndo sédo puros.
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Por exemplo: O apart-hotel cobra pela hospedagem entédo
mistura varios tipos contratuais a saber: locagdo, prestacdo de
servigcos (dispde de camareira), fornecimento, (servigo de internet),
depésito (cofre). E um mosaico, caracteristica dos contratos
contemporaneos. Como definir em um unico regramento, fechado, a
complexidade contratual existente nestes novos modelos?

Fato é, que mais uma vez, em se afastando a aplicabilidade da Lei do
Inquilinato, resta na pratica aplicar a lei geral codificada — o CCB — devendo
assim, o contratante, sempre estar atento quanto ao remédio juridico adequado a
ser utilizado, pois, novamente, ndo cabera agao locaticia para retomada do bem
e sim possessoéria, que € a medida juridica eleita pela lei geral, o Codigo Civil e
nao a eleita pela Lei Especial n° 8.245/91 — o despejo — pois esta nao se aplica.

Vale ainda frisar que, quando se tratar de atipicidade contratual, incidentes
— tanto no exemplo do contrato de garagem quanto nos espagos de publicidade
— nos apart-hotéis e equiparados, devem os contratantes atentar pela maior
segurancga contratual, por meio da realizagdo de contratos completos, adequados
e seguros, elaborando clausulas que busquem a previsdo de todas as situacdes
juridicas possiveis e sem contradigdes, visando a prevengéao de problemas futuros
por meio de assessoria juridica qualificada no aconselhamento e fase prévia (a
elaboracgao do contrato) no sentido de buscar elidir consequéncias futuras.

O contrato tipico e nominado conta com regramento legal, que geralmente
define a solugéo juridica, caso haja siléncio das partes ou controvérsia entre
as clausulas. Quando nao o fizer, cabera ao juiz — valendo-se das regras de
interpretacdo e da melhor técnica juridica, sobretudo aplicando os principios
contratuais — dizer a quem cabe o Direito. Todavia, a insegurancga juridica é
sempre maior nos contratos atipicos, deixando nas maos do julgador maior
responsabilidade no decisum. Quando as negociagbes sdo mal entabuladas ou
as questodes relevantes deixam de ser tratadas expressamente, pois em relagéo
a esses contratos ndo ha regramento legal especifico, devendo, entdo, a atencéo
quanto a previsibilidade e a técnica na elaboragao das clausulas ser redobrada.

A Lei do Inquilinato, é entdo aplicavel aos imoveis urbanos por destinacéao, e
traz em si trés espécies de locagdes: a locagao residencial (para fins de moradia)
regulada nos arts. 46 e 47; a locagdo comercial ou nao residencial, arts. 51 ao 57,
destinada para fins de exploracao de comércio urbano; e a locagao por temporada,
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destinada a contratos de curta duragao, regulamentada nos arts. 48 ao 50, sendo
uma das variagdes da locagao residencial (SLAIBIFILHO; SA, 2010).

Até o momento, trabalhamos as espécies gerais de locagéo e as
hipoteses de exclusao da aplicabilidade da Lei do Inquilinato dessas
espécies gerais, que possuem legislacdes proprias e por excluséo de
aplicabilidade do art. 1° da prépria Lei 8.245/91. Assim, para fixagao
do conteudo, retoma-se que nao ha aplicagdo da Lei do Inquilinato:

* No caso de locagao de bens méveis — aplica o CCB — arts. 565
a 578.

* No caso de locagao de imével rural — aplica o Estatuto da terra
— Lei n° 4504/64.

* No caso de arrendamento mercantil/Leasing — aplica a Lei
6099/74.

* No caso de locagao de bens publicos — aplicam Leis de Direito
Publico/Administrativo.

* Nas hipoteses de excluséo da aplicabilidade da Lei do Inquilinato
— Lei 8.245/91, conforme Art.1°.

3 OBRIGAGOES DO LOCADORE O
ART. 22 DA LEI N° 8.245/1991

E dever do inquilino, entre tantos outros, pagar os aluguéis, cabendo uma
série de deveres igualmente ao locador (mais uma vez, gize-se a presenga do
sinalagma contratual). A lei estabelece um rol de obrigacées a ambos, e claro,
direitos. Iniciamos pela analise dos deveres do locador, no art. 22, que se mantém
sem alteragdes, uma vez que a lei passou por algumas reformas em 2009, e
sempre que os dispositivos tiverem sido objeto de alguma modificagdo, que sera
frisada com a devida vénia correlata.

O art. 22 da Lei n°® 8.245/91, trata entdo, do elenco dos deveres do locador,
e dispoe:

Art. 22. O locador é obrigado a:
| - entregar ao locatario o imoével alugado em estado de servir
ao uso a que se destina;

20



Capitulo 1 ©©- O CONTRATO DE LOCAGAO, A INCIDENCIA DA LEI DO INQUILINATO
E OS DEVERES E DIREITOS DOS CONTRATANTES

Il - garantir, durante o tempo da locagéo, o uso pacifico do
imovel locado;

Il - manter, durante a locacao, a forma e o destino do imoével;

IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacgéo;

V -fornecer ao locatario, caso este solicite, descrigdo minuciosa
do estado do imodvel, quando de sua entrega, com expressa
referéncia aos eventuais defeitos existentes;

VI - fornecer ao locatario recibo discriminado das importancias
por este pagas, vedada a quitagdo genérica;

VIl - pagar as taxas de administracdo imobiliaria, se houver,
e de intermediacdes, nestas compreendidas as despesas
necessarias a afericdo da idoneidade do pretendente ou de
seu fiador;

VIIl - pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro
complementar contra fogo, que incidam ou venham a incidir
sobre o imovel, salvo disposicdo expressa em contrario no
contrato;

IX - exibir ao locatario, quando solicitado, os comprovantes
relativos as parcelas que estejam sendo exigidas;

X - pagar as despesas extraordinarias de condominio.
(BRASIL,1991)

A analise dos deveres do locador, no presente ponto, é de crucial importancia,
bem como no ponto que segue, das obrigagdes que cabem ao locatario, para que
se possa visualizar, de forma complementar, os direitos que cabem a cada um e
que também sao definidos pela lei.

3.1 OBRIGACAO DE ENTREGAR

O IMOVEL AO LOCATARIO EM
CONDICOES DE SERVIR AO USO A
QUE SE DESTINA E A GARANTIA DO
USO PACIFICO DO IMOVEL LOCADO

O inciso | garante ao locatario o direito de receber o bem apds a
contratagdo, e se o locador restar recalcitrante em Ihe ceder o uso e gozo do
bem injustificadamente, podera, entdo, o inquilino exigir a execugéo da obrigacéo,
valendo-se das agdes judiciais para a entrega de coisa, da resolugao do contrato
por inadimplemento, inclusive exigindo perdas e danos ou até mesmo imissao na
posse.

A doutrina e jurisprudéncia apontam ainda para o fato de que os consectarios
para o uso e gozo da coisa locada acompanham a pretensao do locatario, como
por exemplo, as instalagoes de luz e agua, pois a coisa deve ser entregue ao
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inquilino em estado a servir ao uso a que se destina (SLAIBI FILHO, 2010),
conforme julgado que se colaciona:

EMENTA: LOCAGAO DE IMOVEIS AGAO DE COBRANGA
E INDENIZAGAO POR DANOS MORAIS, MATERIAIS
E LUCROS CESSANTES, AUSENCIA DE 'HABITE-SE'
QUE IMPEDIU O FUNCIONAMENTO DO RESTAURANTE
DA RE. RESPONSABILIDADE DO LOCADOR (art. 22,
I DA LEI 8245 /91) LUCROS CESSANTES NAO

COMPROVADOS, BENFEITORIAS REALIZADAS
NO IMOVEL — RESSARCIMENTO DEVIDO ANTE A
RESILICAO PREMATURA DO CONTRATO — DANO

MORAL INOCORRENCIA — SENTENCA PARCIALMENTE
REFORMADA. Apelagdo parcialmente provida e recurso
adesivo improvido. (BRASIL, 2015).

Os contratos podem ser divididos conforme o objetivo que buscam:
translativos de dominio, que sdo os que visam transferir propriedade (compra
e venda, doagéao, troca ou permuta), os de garantia como fianga ou aval, os
que constituem prestacdes de servicos e/ou obrigacdes de fazer (empreitada,
transporte, seguro, mandato etc.) e de restituir, que podem ser, depdsitos,
comodato, mutuo e locagao.

A locagdo, como contrato que envolve obrigagcdo de restituir, ndo objetiva
transferéncia de propriedade, apenas transmite ao locatario a posse direta
do imovel, permanecendo com o locador a posse indireta, e obviamente a
titularidade/propriedade do bem. Dessa forma, o art. 22,1, da Lei n° 8.245/1991,
insere como dever do locador, “garantir o uso pacifico do imével locado”, tanto em
relagdo aos riscos da evicgao - toda vez que nao tenha excluido expressamente
essa responsabilidade (art. 447 do CCB) -quanto garantindo ao inquilino o direito,
em virtude dessa posse direta, de se utilizar das agbdes possessérias para se
assegurar contra terceiros. Neste sentido vale a referéncia ao art. 23, IV da Lei
n°® 8.245/1991, que institui ao inquilino o dever de comunicar ao locador tais atos,
bem como a denunciagao a lide, por for¢a do art. 70 do Cédigo de Processo Civil.
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3.2 OBRIGACAO A MANUTENCAO DA
FORMA E DESTINO DO IMOVEL E A
PROTECAO AO LOCATARIO CONTRA
OS VIiCIOS PREEXISTENTES QUE
POSSAM RECAIR SOBRE O IMOVEL

O art. 22, inciso Ill, da Lei n° 8.245/1991, refere-se a situagdo na qual
o imovel locado “deve ser mantido em relagdo a forma e ao destino”, tendo o
inquilino o direito ao uso ao gozo da coisa restringidos ou impedidos por Unica
responsabilidade do locador, sem que exista culpa de sua parte, pois nao
contribuiu de forma alguma para este evento, a exemplo da responsabilidade
do locador pelas ruinas de um prédio por omissao na falta de reparos, ou a
responsabilidade pelos vicios ou defeitos sobre o bem que o tornam impréprio ao
uso a que deveria se destinar, sendo estes problemas que o inquinam anteriores
a celebracéo do contrato.

Quando reconhecida a incidéncia de tal norma legal, o efeito € o abatimento
do valor do locativo ou até mesmo a inexigibilidade de sua cobranga (dependera
da extensdo do comprometimento quanto ao uso do bem, o que muitas vezes
requer prova pericial), a resolugdo do contrato e até mesmo indenizagéo pelos
danos materiais e/ou imateriais. Logicamente, essa € uma obrigacao bilateral,
que cabe a ambos. Vale lembrar que se o locatario contribuir ou agir com culpa
exclusiva, a responsabilidade do locador ndo incidira e sua demanda com fulcro
do art. 22, lll, da Lei n° 8.245/1991, sera inexitosa, como demonstra o julgado a
seguir, envolvendo a situagao legal em pauta:

EMENTA: LOCACAO DE IMOVEIS. ACAO DECLARATORIA
DE INEXIGIBILIDADE DE TiTULO CUMULADA COM PEDIDO
DE INDENIZACAO DE DANOS MORAIS E PEDIDO LIMINAR
ACAO PROPOSTA CONTRA O ESPOLIO — LOCADOR E
CONTRA O ADMINISTRADOR DO IMOVEL, ILEGITIMIDADE
PASSIVA' DO LOCADOR — RECONHECIMENTO —
RECONVENCAO LEGITIMIDADE DO ADMINISTRADOR
RECONHECIDA — RESSARCIMENTO DE GASTOS COM
PINTURA E REPOSICAO DE CONTROLES REMOTOS DE
PORTAO ELETRONICO OBRIGACAO DO LOCATARIO (ART.
22, 1ll, DA LEI 8.245/91) SENTENCA MANTIDA. Recurso
improvido. (BRASIL, 2014).

A proxima incidéncia legal de dever do locador elencado pela Lei n°® 8.245/91,
diz respeito a garantia e protecdo aos locatarios pelos vicios preexistentes ao
imével a celebracdo do contrato de locagdo, que comprometam o bom uso e
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funcionamento do bem. Por estes, responde o locador, que tinha ciéncia de sua
existéncia e os ocultou.

Saliente-se que o Cddigo Civil é aplicado juntamente com a Lei n°® 8.245/91,
pois além de ser a lei geral codificada, la se encontra o amplo regramento da
matéria dos vicios redibitérios, conceito e prazos para reclamar e as chamadas
“acbes edilicias”, utilizadas para discutir essas questdoes — estimatéria ou
quanti minoris, a que busca abatimento do valor e continuidade do contrato, e a
redibitéria, a que visa a rescisao do contrato com eventuais perdas e danos —
arts. 441 e seguintes CCB.

Fundamental que se informe também, que o posicionamento firmado na
doutrina e jurisprudéncia se da no sentido da inaplicabilidade do Cdédigo de
Defesa do Consumidor (CDC) em matéria locaticia (entre locador e locatario) que,
gize-se, em matéria de vicios, tem um regramento bem mais benéfico para quem
alega este problema (pois o consumidor, enquanto sujeito de direito vulneravel
seria o locatario) que o CCB, mas, seja como for, ndo clamara aplicagédo do CDC,
e sim do CCB. Os fundamentos seriam os de que basicamente ndo se trata de
relacdo de consumo, especialmente pela auséncia da figura do fornecedor com
habitualidade (locador — salvo em situagdes excepcionais, nas quais se tratasse
de um locador proprietario de prédios, investidor, que vivesse dos locativos), e
mesmo quando essa categorizacdo estivesse presente, haveria o problema de
existir uma lei mais especial que o CDC, a Lei do Inquilinato.

Ocorre que, a inaplicabilidade do CDC se da entre locador e locatario na
locagdo de imdvel urbano por existir lei especial (Lei n° 8.245/91), que se
sobrepde a geral. No entanto, entre locatario e outros fornecedores, na teia
contratual que envolve a relagao locaticia, podera incidir o CDC como no caso
da relagao locatario - seguradora, exemplo: situagdes envolvendo seguro fianga,
pois nestes casos ndo havera duvidas da categorizagédo de relagdo de consumo
(consumidor/fornecedor, nos moldes dos arts. 2° e 3°, CDC) e da incidéncia do
CDC (VENOSA,2015), mas, nesta situagdo, se trata do contrato de seguro. De
qualquer sorte, a tematica do seguro fianga sera tratada no préximo capitulo.

‘tﬁ(c?)} A matéria sobre a inaplicabilidade do CDC nos contratos de

24

- &) locagao encontra-se amplamente debatida no STJ — Superior Tribunal

de Justica, existindo farto material na Jurisprudéncia de Teses, para
estudo mais aprofundado, em sede jurisprudencial, nos acérdaos:

* REsp 1535727/RS, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, Julgado em 10/05/2016, DJE 20/06/2016.
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* AgRg no AREsp 508335/SC, Rel. Ministro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, Julgado em 23/06/2015, DJE 03/08/2015.

* AgRg no AREsp 361005/MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, Julgado em 10/09/2013, DJE
17/09/2013.

* AgRg no AREsp 041062/GO, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, Julgado em 07/05/2013, DJE
13/05/2013.

* AgRg no AREsp 272955/RS, Rel. Ministro SIDNEI BENETI,
TERCEIRA TURMA, Julgado em 12/03/2013, DJE 25/03/2013.

* AgRg no AREsp 111983/RS, Rel. Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, Julgado em 21/08/2012, DJE
28/08/2012.

Disponivel em: <http://www.stj.jus.br/SCON/jt/toc.jsp?livre=@
docn=000005201#TEMA1>. Acesso: 8 nov. 2018.

3.3 A OBRIGACAO DE DESCRICAO
DA COISA E DISCRIMINACAO DAS
VERBAS

A Lei n° 8.245/91, traz no art. 22, inciso V, a obrigagdo do locador em
fornecer a “descricdo minuciosa da coisa”, e no VI a “discriminacédo das verbas
que sao pagas pelo inquilino”. Sdo obriga¢des que decorrem do dever de informar,
sendo que a primeira serve para garantir que o estado do imével e que suas
caracteristicas (especialmente os danos) possam ser devidamente conhecidas de
forma prévia pelo locatario.

Alguns doutrinadores referem que a norma é supletiva (ndo cogente/
imperativa), existindo o dever quando o inquilino solicitar. No entanto, vale lembrar
que, em se tratando de contrato de adesao, no qual as clausulas sédo previamente
e unilateralmente elaboradas por um contratante apenas, e geralmente o séo, a
protecdo sempre ocorrera em favor do aderente, que é o locatario, por forga dos
arts. 423 e 434 do CCB, e com protegado ainda mais ampliada pelos arts.47 e 54
do CDC, quando for o caso de sua aplicabilidade.
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Normas supletivas sdo aquelas que comportam disposi¢ao

em sentido contrario, por determinagdo das partes, por exemplo:
“a situacao se definira de tal forma [...], salvo disposi¢cao das partes

em outro sentido, ou conforme as circunstancias do caso”, ou
seja, permitem uma maior liberdade na disposicdo de clausulas
contratuais. As normas cogentes ou imperativas definem as situagées
daquele modo e ndo permitem que seja definido de outra maneira,
exemplo: ndo podem as partes definirem que um contrato sera por
escrito particular (ndo solene), quando a lei exige que tem que ser
por escritura publica, da forma solene, a exemplo do art. 108, do
CCB.

Se todas as verbas
néo forem referidas
na quitag&o, como:
periodo e referéncia
do aluguel,
eventual reajuste,
condominio, Imposto
sobre a Propriedade
Territorial Urbana
(IPTU), sequro
fianga, desconto de
benfeitoria etc., pode
o locatario RETER
0 pagamento,
utilizando inclusive a
acéo consignatoria
de aluguéis,
enquanto néo lhe
seja fornecido
este documento,
conforme lhe
autoriza o art. 319,
do CCB “O devedor
qQue paga tem
direito a quitagéo
regular, e pode
reter o pagamento,
enquanto néo lhe
seja dada” (BRASIL,
2002).
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A informacg&o abrange também a discriminagdo de absolutamente
todas as verbas, principais e acessorias que estdo sendo pagas pelo
inquilino, sendo o recibo (prova do pagamento), o instrumento da
quitagdo, e que tem seus requisitos no art. 320 no CCB, podendo
eventualmente ser relativizados pelo juiz, para dar validade ao
pagamento na auséncia de um ou alguns destes requisitos, utilizando
a regra do paragrafo unico do mesmo dispositivo - valorizagdo das
condutas, reflexo do principio da boa-fé objetiva, tdo presente na
codificagéo civil de 2002. Essa quitagdo deve, pela Lei do Inquilinato,
especificar tudo o que foi pago pelo locatario, e este dever do locador
€ norma cogente, sendo vedada a indicagao genérica das verbas por
expressa disposicdo legal do inciso em comento (SLAIBI FILHO; SA,
2010).

Se todas as verbas ndo forem referidas na quitagdo, como:
periodo e referéncia do aluguel, eventual reajuste, condominio, Imposto
sobre a Propriedade Territorial Urbana (IPTU), seguro fianga, desconto
de benfeitoria etc., pode o locatario RETER o pagamento, utilizando
inclusive a agao consignatdria de aluguéis, enquanto nido lhe seja
fornecido este documento, conforme lhe autoriza o art. 319, do CCB
“O devedor que paga tem direito a quitagdo regular, e pode reter o
pagamento, enquanto nao lhe seja dada” (BRASIL, 2002).
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3.4 OBRIGACAO AO PAGAMENTO

DE TAXAS DE ADMINISTRACAO
IMOBILIARIA, IMPOSTOS E SEGUROS
DO ART. 22 INCISOS VIl E VIII DA LEI
N° 8.245/1991

Tema polémico diz respeito ao inciso VIl do art. 22 da Lei do Inquilinato, que
determina que cabe ao locador “pagar as taxas de administracdo imobiliaria, se
houver, e de intermediacbes, nestas compreendidas as despesas necessarias a
afericdo da idoneidade do pretendente ou de seu fiador”.

Pela literalidade da norma, ndo haveria maiores dilemas, a julgar pelo fato
de que o contrato entre administradora/imobiliaria se da com o locador (e em seu
interesse) e ndo com o locatario, sendo plausivel que aquele suporte os custos da
contratagao, até por inexistir relagdo contratual com a administradora e o inquilino.

A administradora atua entdo, ao realizar atos para locar o imoével, como
mandataria/representante convencional do locador, e ndo s&o poucas as
despesas empreendidas para a locagdo do imodvel, ilustrativamente: divulgagao
da oferta da locagao, afericdo da idoneidade patrimonial do pretendente e do
fiador, pagamento de tributos como o imposto predial, elaboragdo do contrato,
vistorias e elaboragdo dos documentos correlatos, inspegédo sobre regularidade
de encargos pagos pelo inquilino, avaliagdo para fins de fixagdo de aluguéis e
reajustes futuros.

Essas taxas s&o pagas pelo locador, pois atendem aos interesses deste,
ficando, via de regra, em 10% mensais como taxa de comissdo devida a
administradora (percentual sobre o valor dos alugueis e encargos), além da taxa
de cadastro (diligéncias quanto a idoneidade do pretendente e fiador).

A polemicidade doutrinaria e jurisprudencial repousam sobre o cabimento
da cobrancga da “taxa de contrato”, se poderia ou nao ser imputada ao locatario.
Os que entendem, possivelmente sustentam que a prestacdo de servico da
administradora beneficia ambos os contratantes, sendo viavel direcionar a
cobranga ao locatario (SOUZA, 2017), e os que sustentam sua inviabilidade e
ilicitude, trazem a lume a aplicagdo do Cddigo de Defesa do Consumidor, pois a
administradora seria fornecedora de servigos, nos moldes do art. 3°, e o locatario
consumidor, conforme art. 2°, sendo o objeto da contratagdo um servico prestado
mediante remuneragéo, art. 3°, § 2°, estando categorizada a relagédo de consumo
pelos sujeitos e objeto de consumo, exatamente nos termos legais do CDC (1990).
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Em virtude da aplicabilidade dessa legislagcdo, haveria nulidade absoluta da
cobranga referida, pois trata-se de clausula abusiva, na leitura do art. 51, VIII, da
Lei n® 8.078/90 (VENOSA,2010. COSTA,1992).

Mais uma norma supletiva aparece no inciso VIIl, a que determina a
responsabilidade do locador pelo pagamento dos impostos, a exemplo do imposto
predial, do IPTU, e do prémio do seguro contra fogo, os quais comportam
disposicdo em sentido contrario, ou seja, se o contrario dispuser o contrato, entao
tais cobrangas cabem ao locatéario, em tese ndo ha ilegalidade que tais encargos
sejam a ele destinados, pois ndo se trata de norma cogente. Atengdo: mais uma
vez deve-se questionar a validade da clausula que atribui a responsabilidade ao
locatario, se o contrato for de ades&o, em virtude da regra do art. 424 do Cédigo
Civil Brasileiro. Claro que, neste caso, em se tratando de contrato no qual ndo
houve intermediagdo com imobiliaria (foi celebrado diretamente entre locador ou
locatéario), o 6nus da prova de que as regras foram unilateralmente elaboradas
pelo locador, sem possibilidade de discussado ou alteracdo pelo locatario, fica
inteiramente a cargo do locatario.

A matéria é ainda mais polémica: as despesas de natureza real derivam do
direito de propriedade, como sao os tributos e taxas, portanto, nada mais natural
e adequado que sejam de responsabilidade do locador, uma vez que decorrem
da titularidade do bem. Da mesma forma que os encargos oriundos de direitos
obrigacionais (de natureza pessoal) recaem sobre quem esta na posse do bem,
como é o caso da agua ou da luz. Ocorre que, embora na pratica seja cedica a
cobranga de IPTU imputada ao locatario em clausulas contratuais, exatamente
pela permissiva da norma do art. 22, VIIl, 22 parte, que permite as partes
estipulacdo em sendo diverso, caracterizando a natureza ndo cogente/supletiva
da norma, a adequacgao e até mesmo legalidade da norma é discutivel, existindo
até mesmo projetos de lei em tramite visando alterar tal regramento, passando
para responsabilidade do locador.

A celeuma decorre do fato de que a propria Lei do Inquilinato determina que
tal obrigacdo € do locador, e embora se trate de norma supletiva, que permite
disposicao convencional em sentido diverso, a natureza da obrigacgao ¢é real e se
trata de imposto que decorre do direito de propriedade (IPTU - Imposto sobre a
Propriedade Territorial Urbana).

Ademais, o Codigo Tributario Nacional prevé, em seu art. 34, que a
responsabilidade sobre o fisco municipal € do proprietario, se o inquilino nao
pagar, ou seja, diante do inadimplemento do inquilino, o proprietario podera ser
acionado para o pagamento. Ainda, esta legislacdo, em seu art. 123, permite uma
interpretacao contraria a clausula contratual que determina que a responsabilidade
de pagar o IPTU é do locatario, pois, a responsabilidade pelo pagamento de
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tributos ndo pode ser oposta perante a Fazenda publica, tornando a clausula
ilegal e permanecendo a responsabilidade do proprietario, também na sinalizagéo
dos Tribunais, conforme vejamos:

Com base na discussdo apresentada sobre a responsabilidade ~—>
sobre o pagamento do IPTU, se do locador ou locatario, e a ~
legislacdo existente sobre o tema, desenvolva um raciocinio
critico, conceituando o imposto referido, e localizando tal
obrigagao na lei, como sendo de responsabilidade do locador
ou do locatario (com base na lei 8.245/91 e no Cadigo Tributario
Nacional), e o que seria mais viavel em termos de cobranca na
sua compreensao, por todo o desenvolvimento apresentado e
regulamentacéo legal existente.

EMENTA: APELACAO  CIVEL. EMBARGOS A
EXECUCAO FISCAL. IPTU. LEGITIMIDADE PASSIVA
DO PROPRIETARIO DO IMOVEL. ART. 34 DO CTN.
EXISTENCIA DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
NAO REGISTRADO. ALIENACAO QUE, POR SI SO, NAO
AFASTA A RESPONSABILIDADE DO PROPRIETARIO.
INOPONIBILIDADE DAS CONVENCOES PARTICULARES
A FAZENDA PUBLICA. ART. 123 DO CTN. MANUTENCAO
DA SENTENCA. APELACAO CIVEL CONHECIDA E NAO
PROVIDA. A existéncia de compromisso de compra e venda
de bem imovel nado ilide a responsabilidade do proprietario
constante da matricula para responder pelos débitos tributarios
incidentes sobre o bem, nos termos do art. 34 e 123, ambos do
Cddigo Tributario Nacional. (BRASIL, 2011).

3.5 OBRIGACOES DE EXIBIR
COMPROVANTES DE PARCELAS E
PAGAR AS DEPESAS EXTRAORDINARIAS
DE CONDOMINIO

A préxima obrigacao do locador, descrita pela Lei 8.245/91, no rol do art. 22,
IX, toca as parcelas que séo exigidas do locatario, e que geram a este, direito
a informacado quanto a discriminagdo dos valores exatos e de que se tratam
exatamente, bem como a fonte geradora de sua cobranga. Isso porque alguns

©e. O CONTRATO DE LOCAGAO, A INCIDENCIA DA LEI DO INQUILINATO
E OS DEVERES E DIREITOS DOS CONTRATANTES
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valores podem ser exigidos do inquilino, tanto por for¢ca de lei quanto por forca
de determinagao contratual, como, por exemplo, impostos e taxas e despesas
ordinarias de condominio, podendo este exigir a exibicdo dos documentos
discriminatorios destas cobrangas, por solicitagdo ao locador.

Cabe ao locatario, caso sua solicitagdo n&do seja atendida pelo locador,
notifica-lo para cumprimento da obrigagdo, nos moldes do art. 397, do Cdédigo
Civil Brasileiro, até mesmo para fins de constituicio em mora e preparagédo de
acéo judicial futura, exemplo, a agao de consignagcao em pagamento, pois se trata
de uma das hipoteses de seu cabimento, conforme art. 335, que determina: “A
consignacao tem lugar: | - se o credor ndo puder, ou, sem justa causa, recusar
receber o pagamento, ou dar quitagao na devida forma.” Assim, ndo informar com
detalhamento necessario sobre as cobrangas imputadas ao locatario, nos moldes
do que determina o art. 27, IX, significa que a forma devida da quitagao néo foi
observada. Na consignatéria, podera utilizar como meio de prova, o procedimento
da exibigao de documentos, procedimento otimizado pelo Cédigo Processual Civil
de 2015, no art. 396 e seguintes.

A ultima hipétese referida pelo art. 22, inciso X, da Lei n° 8.245/91, como
dever do locador € o pagamento das chamadas despesas extraordinarias, pois
as ordinarias ficam a cargo do locatario, conforme se vera em momento proprio.
Cabe, assim, definir o que se entende por despesas extraordinarias, e neste
sentido, a lei facilita, pois traz em si o seu elenco, no paragrafo Unico do art. 22:

Paragrafo unico. Por despesas extraordinarias de condominio
se entendem aquelas que n&o se refiram aos gastos rotineiros
de manutencéo do edificio, especialmente:

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

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeragdo e
iluminacao, bem como das esquadrias externas;

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

d) indenizagdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de
empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locagao;
e) instalagéo de equipamento de seguranca e de incéndio, de
telefonia, de intercomunicacgao, de esporte e de lazer;

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

g) constituicao de fundo de reserva. (BRASIL,1991)

Ressalte-se, que, se porventura, o locatario vir a pagar algum valor relativo a
essas despesas, devera ser reembolsado, com incidéncia de corregdo monetaria
desde a data do pagamento, sob pena de pagamento indevido e locupletamento
indevido do locador (art. 876 e seguintes do CCB).



Capitulo 1 ©©- O CONTRATO DE LOCAGAO, A INCIDENCIA DA LEI DO INQUILINATO
E OS DEVERES E DIREITOS DOS CONTRATANTES

Se o contrato de locagéo contiver clausula prevendo a responsabilidade do
locatério por alguma despesa extraordinaria, acarretara nulidade absoluta, pois a
norma é cogente e ndo permite tal disposicéo. E a posi¢do unanime da doutrina
(SANTOS, 2002, VENOSA, 2015). Elucidativas as licbes de Scavone Junior e
Bonatti Peres, reafirmando o posicionamento pelas linhas da jurisprudéncia:

Consideramos que, neste caso, diferentemente do inciso
VIII, o locador ndo pode transferir a responsabilidade pelo
pagamento ao locatario. Em caso de previsdo nesse sentido, a
clausula deve ser considerada nula. Esse foi o entendimento
do Superior Tribunal de Justi¢a, no Recurso Especial 215.148,
cujo relator foi o Ministro Vicente Leal, com julgamento
em 16.05.2000: “Dai por que a doutrina mais abalizada
sobre o tema orienta-se, de forma unanime, no sentido de
reconhecer que a regra contida no inciso X, do artigo 22, da
Lei n® 8.245/91, no que tange a obrigacéo do locador pelo
pagamento das despesas extraordinarias de condominio,
consubstancia norma de natureza eminentemente cogente,
que limita o poder de livre disposi¢cao das partes contratantes,
por impor uma responsabilidade cujo 6nus ndo pode ser
invertido por estipulagdo contratual’. A enumeracao feita pela
lei deve ser considerada de maneira exemplificativa, uma vez
que nao se poderia esperar que o legislador previsse todas
as situagbes que se amoldassem ao conceito acima tratado.
Por exemplo, ja decidiu o extinto 2° TAC-SP: “Constituem
despesas extraordinarias, relativas a habitabilidade do imovel,
as respeitantes a conserto, de valor elevado, de vazamento
de agua, cuja incumbéncia é do senhorio. Ap. 422.607 — 42
Cam. — Rel. Rodrigues da Silva — j. 02.05.1995” (SCAVONE
JUNIOR; PERES, 2017, p. 111).

Fazem ainda alusdo aos contratos de shopping center, que por se tratar
de especificidade contratual a parte, nos termos legais do art. 54, § 1°, da Lei
8.245/1991, ndo impde aos contratantes lojistas os custeios referidos nas alineas
“a”, “b” e “d” do art. em comento. As despesas extraordinarias elencadas nas
alineas “a” a “g” sdo mais custosas e que revertem em beneficio do imovel e
ao locador, assim, nada mais justo que ele suporte os custos, mas vale lembrar
que, em se tratando de despesas ordinarias, havera a responsabilidade do
locatario, e uma delimitagdo na abrangéncia do inciso X, que diz respeito ao
fundo de reserva, quando este se referir a essa espécie de custeio (despesas

extraordinarias).

O locador, é assim, responsavel pelo pagamento da “constituigdo do fundo
de reserva”’, e/ou quando as despesas forem de grande monta, de valores
significativos, o que muitas vezes € analisado no caso em concreto. O julgado a
seguir, do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul, traz diretivas interessantes,
pois, além de utilizar os critérios constituicdo (responsabilidade do locador),
manutencgéo e/ou reposicao (responsabilidade do locatéario), ainda trabalha com a
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ideia de que se fosse cobranga para mera reposi¢ao/manutencgao seria eventual
e nao mensal, entdo o locatario arcou com o custo de “constituicdo” o que é
obrigacéo do locador, devendo receber esse valor de volta (repeticdo do indébito),
além deque, é obrigagao expressa do locador, 0 pagamento do seguro.

EMENTA: RECURSO INOMINADO. ACAO DE
RESSARCIMENTO. RELACAO DE LOCACAO.
VALORES PAGOS PELO INQUILINO A TITULO
DE FUNDO DE RESERVA E DE SEGURO DO PREDIO QUE
DEVERIAM TER SIDO SUPORTADOS PELO LOCADOR. LEI
DO INQUILINATO. DEVER DE RESSARCIMENTO. Alegou
o autor, ora recorrido, que, na condi¢cdo de locatario, pagou
durante arelagao contratual valores a titulo de fundo de reserva,
chamadas extras, bem como seguro do prédio, no valor
de R$ 3.659,66. Em resposta, o demandado disse que os
valores referentes ao fundo de reserva foram indevidamente
descontados dos aluguéis pagos pelo inquilino, sustentando
que o seguro do prédio € computado como despesa ordinaria
do condominio. Pois bem. Segundo o art. 22, VIIl, da Lei n°®
8.245/91, é dever de o locador pagar o prémio do seguro
complementar contra o fogo, notadamente porque o referido
seguro ndo se caracteriza como despesa ordinaria, ao contrario
do sustentado pelo requerido. Ja no art. 22, paragrafo unico,
letra g, prevé que cabe ao locador arcar com a constituicdo
do fundo de reserva por se tratar de despesa extraordinaria.
Ocorre que, dos documentos trazidos pelo autor, vé-se que,
ao longo da relagdo locaticia havida com a demandada, os
valores atinentes a constituicdo do fundo de reserva foram
mensalmente cobrados e pagos pelo locatario. Afirma-se que
tais valores ndo se enquadram na previsado contida no art. 23,
Xll, letra i, da Lei do Inquilinato porque, sendo cobrados valores
mensalmente a titulo de fundo de reserva, evidentemente ndo
se destinavam a mera reposigdo do aludido fundo porque
utilizado para manutengcédo e conservagdo de equipamentos
de uso comum. Fosse mera reposicdo, as cobrangas
seriam eventuais e nao mensais, por evidente. Assim,
independentemente do que consta no documento de fl. 205, o
fato é que o autor, na condigéo de inquilino, suportou despesas
decorrentes do seguro do prédio, bem como para constituicdo
do fundo de reserva que, por previsao legal, constituem 6nus a
ser suportado pela locadora, ora demandada. Dai porque néao
merece reforma a sentenga que condenou a demandada ao
pagamento do valor de R$ 3.659,66 em favor do autor, julgando
improcedente, por consequéncia, o contrapedido. SENTENCA
MANTIDA PELOS PROPRIOS FUNDAMENTOS. RECURSO
IMPROVIDO (BRASIL, 2012).

Quando o fundo de reserva for, no entanto, utilizado para cobrir despesas
de pequena monta, para simples manutengcdo e uso de areas comuns do
condominio, serdo despesas ordinarias, podendo a responsabilidade recair
para o locatario, assunto que sera tratado no ponto dos deveres do locatario,
art. 23 da Lei n® 8.245/91.
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4 OBRIGACOES DO LOCATARIO

Em contrapartida aos deveres estipulados por lei ao locador, o locatario,
atendendo a reciprocidade tipica do sinalagma contratual da locag&o, possui um
rol de deveres elencados no art. 23 da Lei n° 8.245/91, examinados a seguir:

Art. 23. O locatario é obrigado a:

| — pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locagéo,
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;

Il - servir-se do imdvel para o uso convencionado ou presumido,
compativel com a natureza deste e com o fim a que se destina,
devendo trata-lo com o mesmo cuidado como se fosse seu;

Il — restituir o imovel, finda a locagédo, no estado em que o
recebeu, salvo as deterioracbes decorrentes do seu uso
normal;

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

V — realizar a imediata reparagdo dos danos verificados no
imovel, ou nas suas instalagbes, provocadas por si, seus
dependentes, familiares, visitantes ou prepostos;

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

VIl — entregar imediatamente ao locador os documentos de
cobranca de tributos e encargos condominiais, bem como
qualquer intimagdo, multa ou exigéncia de autoridade publica,
ainda que dirigida a ele, locatario;

VIl — pagar as despesas de telefone e de consumo de forga,
luz e gas, agua e esgoto;

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

X — cumprir integralmente a convencao de condominio e os
regulamentos internos;

XI — pagar o prémio do seguro de fianga;

Xl — pagar as despesas ordinarias de condominio
(BRASIL,1991).

Da mesma forma que importa a analise do art. 22, o rol trabalhado no art. 23,
é relativo aos deveres do locatario e permitira um olhar inicial abrangente, sobre
0 que cabe a este em termos obrigacionais, para, em contrapartida, visualizar
também os seus direitos perante o locador. Lembrando sempre, que lei ndo se
esgota, em matéria da bilateralidade, em relagdo ao que um pode esperar ou
exigir do outro, no rol dos arts. 22 ou 23, mas perpassa toda a Lei do Inquilinato,
seguindo os Capitulos 2 e 3, no exame de tais direitos e deveres de forma global.
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OBRIGACAO DE PAGAR 0S

LOCATIVOS E ACESSORIOS E DE

DA

R A FINALIDADE DE USO AO

IMOVEL PREVISTA NO CONTRATO

0]

primeiro e principal dever do inquilino € o de pagar o valor principal dos

locativos e seus acessorios, ja que a locagdao sempre tera como caracteristica a
onerosidade, a contraprestacéo pelo pagamento e, em caso de inadimplemento,

surge

para o locador o direito de ingressar com a acéo de despejo, tipica agao

locaticia, sempre que o inadimplemento seja substancial.

O adimplemento
substancial:

Constitui um
adimplemento
tdo proximo ao
resultado, que,

tendo-se em vista
a conduta das
partes, exclui-se o
direito de resolugéo,
permitindo-se tdo
somente o pedido
de indenizagéo e/ou
adimplemento, de
vez que a primeira
pretensao viria a
ferir o principio da
boa-fé (objetiva)
(COUTO; SILVA,
1980, p.56).

§ .
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Portanto, se o inadimplemento é de valor irrisério, ndo seria
substancial, ndo comportando a medida compulséria do despejo.
Vale colacionar o conceito apresentado por Couto e Silva para o
adimplemento substancial:

Constitui um adimplemento tdo préoximo ao resultado, que,
tendo-se em vista a conduta das partes, exclui-se o direito de
resolugao, permitindo-se tdo somente o pedido de indenizagéo
e/ou adimplemento, de vez que a primeira pretensao viria a
ferir o principio da boa-fé (objetiva) (COUTO; SILVA, 1980,
p.56).

Nesta trilha, considerando a conduta das partes e, especialmente,
na questdo em exame, o comportamento de boa-fé do locatario que
se situa do campo do adimplemento substancial, tendo em aberto
apenas quantias irrisorias, se comparadas ao total, e o principio da
conservacgao do contrato, os nortes dos arts. 421 (fungéo social) e 422
(boa-fé objetiva) do CCB, em leitura sistematica com a Lei 8.245/91,
nao se recomenda a rescisdo do contrato via despejo, mas a cobranga
dos valores em aberto, via agado ordinaria de cobranga, execugao ou
indenizagdo, permanecendo o vinculo contratual.

Ocorre o adimplemento substancial quando o pagamento chega
mais perto do seu cumprimento do que do seu descumprimento. Ha
substancialmente o cumprimento da obrigagéo, que embora nao tenha
sido cumprida na sua totalidade, foi cumprida significativamente, a
exemplo de 80 %, 70 %. E um conceito mais aberto, a ser construido
pela casuistica e aplicado na jurisprudéncia, e tem por objetivo
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também privilegiar o pagador de boa-fé, que foi adimplente pontual,
tendo como exemplo o contratante de um financiamento pelo prazo
de 30 anos, que durante 27 anos pagou pontualmente e depois por
alguma razao deixou de cumprir com suas obrigagoes.

Os arts. 394 e seguintes do CCB estabelecem o tempo, lugar e forma do
pagamento. O tempo ou termo € a data de vencimento prevista pelo contrato.
Se o contrato restar silente, o art. 23, | da Lei n°® 8.245/91, determina que a data
de pagamento é o sexto dia util do més, e em nao ocorrendo o pagamento,
correm os efeitos da mora dos arts. 395 e 399 do CCB. O lugar do pagamento,
quando nao determinado pelo contrato, € o domicilio do devedor/locatario,
sendo determinada a obrigagdo quesivel/quérable, conforme art. 327. Pode,
no entanto, o contrato, trazer previsdo em outro sentido, determinando que se
cumpra no domicilio do credor/locador, caso em que sera portavel/portable.

AZ
4

(4

Obrigacado quérable/quesivel € a que deve ser cumprida no

domicilio do devedor, ou seja, o credor vai até o devedor paraque a @ Q)

-

E

obrigagdo seja cumprida. E a regra geral do direito obrigacional, se
o contrato for silente, conforme art. 327, CCB. A obrigacéo portavel/
portable € a que deve ser cumprida no domicilio do credor, ou seja, 0
devedor deve ir até o credor cumprir a obrigagao.

A diferencga é que na obrigagao quesivel, se o credor/locador nao for buscar
0 pagamento na data prevista, ele sera constituido em mora, correndo os efeitos
do art. 400 do CCB, restando o cabimento da via consignatdria. Se for portavel,
o devedor/locatario € quem deve ir até o credor/locador, estando ele constituido
em mora, e se nao o fizer, cabera a agdo de cobranga ou em ultima analise,

despejo compulsério.

O inciso Il do art. 23, da Lei do Inquilinato, trata da impossibilidade do desvio
do uso do imével, uma vez que os fins definidos no contrato para a destinagao da
locacgéao (se residencial, comercial ou para temporada), devem ser respeitados.
A jurisprudéncia, entretanto, para fins de apuragéo da violagdo dos deveres do
locatario neste tocante, relativiza algumas situagdes de desvio de uso (quando
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=
Y
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|
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~
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ndo sao significativas) e ndo alteram o uso da coisa substancialmente, ndo
caracterizando, assim, nem abuso nem inadimplemento contratual.

Dessa forma, as situagbes devem ser analisadas conforme a casuistica,
para concluir se ha ou nao desvio na finalidade do uso. A doutrina, apoiando-se
também na jurisprudéncia para respaldar esse entendimento, aponta que ja se
decidiu que:

[...] pequenos e eventuais servigos domiciliarios realizados pelo
locatario ndo caracterizam exercicio permanente de profissao,
suficientes a desvirtuar a finalidade da locagéo - 2° TACSP,
Ap. ¢/ Rev. 217.021 — 22 Camara, Rel. Juiz Debatin Cardoso,
27/4/88 (SCAVONI JUNIOR; PERES, 2017, p. 118).

Assim, nao haveria desvio de uso se: uma pessoa, para complementagao de
renda, utiliza sua cozinha para produzir congelados ou docinhos para vender para
sua clientela, ou um advogado que atende clientes em uma peca de sua casa na
qual montou um escritério. Mas haveria desvio de uso, se, a locagao fosse de
uma casa residencial e na garagem o locatario abrisse um restaurante.

4.2 OBRIGACAO DE DEVOLVER

O IMOVEL NO ESTADO EM QUE
RECEBEU E A QUESTAO DAS
BENFEITORIAS — ARTS. 35 E 36 DA
LEI N° 8.245/1991

Envolvendo a locagdo obrigacdo de restituir, € obrigacdo do locatario
devolver o imoével no estado em que recebeu, conforme a regra do art. 23, lll. A
vistoria é o documento base que atesta o estado em que foi entregue o imével
ao locatario, e que embora, seja documento elaborado unilateralmente pelo
locador ou a imobiliaria/intermediadora, permite ao locatario a apresentagao
de impugnacao a este. Ao final, resta, atestado documentalmente e de forma
detalhada, a condi¢do do imével pormenorizadamente, o que garante, a ambos,
o direito e dever de receber e entregar nas mesmas condic¢oes.

Os desgastes naturais que recaem sobre o bem, ndo sdo de responsabilidade
do locatario, pois incide a regra geral do direito obrigacional, res perit domino (a
coisa perece para o dono), sempre que ndo houver culpa do locatario, significa
que, s6 havera obrigacdo de entregar o imével com pintura nova se assim o
recebeu, caso contrario, a clausula, neste sentido, sera considerada leonina,
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pois vencimento de pintura é “dano” que decorre do uso regular do imovel,
inclusive por incidéncia do art. 45 da Lei 8.245/91, que determina que “sdo nulas
de pleno direito as clausulas do contrato de locacao que visem a elidir os objetivos
da presente lei [...]” (BRASIL,1991).

Sobre as benfeitorias, a Lei do Inquilinato exige a autorizagdo do locador
para que o locatario possa realiza-las, e trata da matéria nos arts. 35 e 36 da
Lei n°® 8.245/91. Sao trés as espécies de benfeitorias que podem ser realizadas
sobre o bem:

a) as necessarias, que se nao forem realizadas acarretam a perda do bem
(exemplo: troca de fiagdo elétrica urgente, por estar completamente
comprometida, com risco de curto circuito);

b) uteis, que trazem utilidade ao bem (exemplo: uma pia que se coloca do
lado da churrasqueira), mas ndo sdo necessarias - pois 0 bem nao se
perdera se nao forem feitas - nem futeis;

c) voluptuarias, que servem para deleite, luxo e mero prazer ou
embelezamento (exemplo: torneira banhada a ouro, banheira de
hidromassagem, piscina).

Trés sao os direitos que podem decorrer da realizagdo das benfeitorias,
para o benfeitor: direito a indenizagao (ser ressarcido, na locagdo pode ocorrer
pela cobranca direta ao locador pelo que foi pago, ou desconto nos aluguéis),
direito de retencao (ndo desocupar o bem até que seja indenizado pelos valores
despendidos com as benfeitorias), e direito de levantar (levar consigo as
benfeitorias realizadas).

Pela Lein®8.245/91, as necessarias nao precisam de autorizagao do locador
e podem ser realizadas pelo locatario, sendo garantido o direito de indenizagéo
e retencgao. As uUteis necessitam de autorizacao, e sendo autorizadas, permitem
também indenizagdo e retencdo. As voluptuarias ndo permitem indenizagéo
nem retencdo, apenas tem o locatario o direito de levanta-las, conforme art. 36,
isso se nao afetar a estrutura do imével, exemplo: uma pedra natural que da
sustentagdo a uma piscina ndo podera ser retirada.

Vale a ressalva da Sumula 335 do STJ, que admite a validade da clausula
de renuncia a indenizagao das benfeitorias e ao direito de retengdo nos contratos
de locacao, ou seja, pode o locatario abrir m&o do seu direito de ser indenizado e
de exercer a retengao sobre o bem, se no contrato existir clausula neste sentido.
No entanto, tal regra deve ser aplicada com temperamento pelo julgador, valendo
apenas para os contratos paritarios € ndo para os de adesao, pois nestes, a
clausula que afasta tal direito por meio da renuncia, seria nula de pleno direito,
por forca da regra do art. 424 do CCB, que preconiza: “Nos contratos de adesao,
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sao nulas as clausulas que estipulem a renuncia antecipada do aderente a direito
resultante da natureza do negécio” (BRASIL, 2002).

4.3 OBRIGACAO DE COMUNICAR
O LOCADOR SOBRE DANOS QUE
DEVAM SER REPARADOS POR ELE
E OCORRENCIA DE TURBACAO DE
TERCEIROS

Osincisos IV eV, do art. 23 da Lei n® 8.245/91, dizem respeito a comunicacao
dos danos que ocorrem ao imével e devam ser reparados pelo locador, bem
como a ocorréncia de turbagdes de terceiros e da obrigacdo do locatario de
reparar diretamente estes danos.

Nao ha forma exigida para essa comunicagao ao locador, podendo ser
verbal, mas para fins probatdrios, € conveniente que se realize de forma escrita,
no intuito de dar oficialidade ao ato, sendo indicado o envio por AR (aviso de
recebimento, por postagem pelos correios) da notificagcdo extrajudicial, ou até
mesmo por meios tecnoldgicos informais, lembrando que o CPC de 2015,
reconhece a ata notarial como prova documental (conversas pelo WhatsApp, por
exemplo, podem ser consignadas em atas notariais e utilizadas judicialmente
como meio de prova, nos moldes do art. 384, CPC).

Comunicado o locador, dos danos que atingem o imovel e que sdo de sua
responsabilidade reparar, este deve tomar as providéncias, sob a pena de ser
constituido em mora (art. 395) e acarretar até mesmo rescisao do contrato sem
incidéncia da multa para o locatario (se na vigéncia do prazo determinado). Se
for o caso de turbagao por terceiros, as agdes possessorias tém como sujeito
ativo (autor da agao) tanto o locador, por ter a posse indireta, como o locatario,
que tem a posse direta. Importante vincular ao art. 23, 1V, a norma do art. 26,
que determina que:

Necessitando o imdvel de reparos urgentes, cuja realizagcao
incumba ao locador, o locatario € obrigado a consenti-los.
Paragrafo unico. Se os reparos durarem mais de dez dias, o
locatario tera direito ao abatimento do aluguel, proporcional
ao periodo excedente; se mais de trinta dias, podera resilir o
contrato (BRASIL,1991).
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O dispositivo em questdo, trata de situacdo na qual fica comprovada a
urgéncia na reparagao do imovel, a exemplo da troca de fiagéo elétrica, ou de
encanamento, sob pena de curto circuito com incéndio que atinja terceiros, ou, por
exemplo, infiltracdo grave que leve a destruicdo do bem também com possibilidade
de atingir direitos de terceiros (situagbes que envolvem a seguranca). Neste
caso, como o locatario passara por sérios transtornos, a lei prevé seu direito a
abatimento do aluguel em razdo da demora da obra se durar 10 dias, e o direito
até mesmo a quebra contratual se alcancgar 30 dias. E claro que se trata de uma
situagao de problema nao conhecido pelo locador, pois se havia ciéncia prévia
é tratado como vicio (art. 441 e seguintes do CCB), surgindo para o locatario
direito a rescisao do contrato por meio da acdo edilicia redibitéria (agdo que
visa a extingdo do contrato pelo fato de ter locado um bem que apresenta vicios
que o tornem impréprio ao uso a que se destina, a exemplo de uma infiltragao
gravissima ou problemas de encanamento sem agua potavel).

4.4 OBRIGACAO DE MANTER A
FORMA DO IMOVEL LOCADO E
DO INQUILINO DE ENTREGAR OS
DOCUMENTOS AO LOCADOR

O inciso VI do art. 23 Lei n° 8.245/91 traz a explicita obrigagcado do locatario
de manter a forma do imével locado, sendo vedada a conduta deste em modificar
substancialmente a forma do imdvel objeto da locagéo.

Deve-se, no entanto, em analise ao dispositivo, conforme orientagdo
doutrinaria e jurisprudencial, atentar para o fato que, para fins de ilagdo acerca
da caracterizagao de infracdo a deveres contratuais desta natureza, a ponto de
autorizar a rescisdo do contrato e o despejo, € necessario avaliar se a alteracao
da forma do imovel foi substancial e/ou sem autorizacéo do locador.

Neste sentido, alteragbes nao substanciais, mesmo sem autorizagdo do
locador, ndo comportariam agao de despejo por infragdo contratual do art. 23,
VI, a exemplo da substituicdo de fechadura, botdo e abertura de chaves, em
casos nos quais, a conduta visou “mera substituicido de pegas com defeitos”
(SCAVONE JUNIOR; PERES, 2017, p. 74).

No entanto, alteragbes substanciais sem autorizagao do locador podem sim,
comportar agéo de despejo, por configurar infragado contratual grave, e, portanto,
inadimplemento, incidindo concomitantemente nos dispositivos do art. 23, VIl e
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art. 9°, Il da Lei n°® 8.245/91. Exemplos de modificagdo na substancia do imoével
seriam: trocar os azulejos de um banheiro por outros de design completamente
diferente, realizar obra na cozinha transformando em cozinha americana. Nao
importa se a alteragéo sera para melhora, pois impera a regra da infungibilidade.

“O inciso VI guarda a relagcdo com a ldgica construida na matéria de
benfeitorias, que aqui também poderia ser utilizada, conforme tudo o que ja foi
tratado neste tocante” (SCAVONE JUNIOR; PERES, 2017, p. 72).

Quando nao houver autorizagéo do locador e a alteragéo néo for considerada
substancial, mas pelo principio da conservagdo do contrato a contratagéo se
mantiver, ndo ocorrendo o deslinde obrigacional, podera o locador exigir o
desfazimento com o retorno ao status quo ante (retomada do bem na condigao
anterior), ou, se nao for possivel, indenizacao pelos danos dai advindos e demais
efeitos do inadimplemento.

No exame do art. 23, VII, se localiza a obrigagédo do inquilino, de “entregar
documentos ao locador”, pois existem uma série de providéncias que devem
ser tomadas a tempo, sob pena de sua responsabilizacdo. E entdo, dever do
inquilino, entregar ao locador, a tempo, toda a documentagéo que chegar a seu
conhecimento, que diga respeito a direitos/deveres e que dependa de atos/
providéncias do primeiro, para que ele possa realiza-las, sem restar prejudicado
em direitos que eventualmente tenha.

Sao exemplos: documentos de cobranga ou avisos que eventualmente
cheguem no local do imével, como assembleias de condominio, ndo tendo o
locatario procuragdo com direito de votagao, sendo este direito do locador
(ressalvadas situagdes nas quais é da responsabilidade do locador, como a troca
do endere¢o quando loca o imével, até porque o locatario ndo tem a obrigagao
de receber suas contas pessoais, é claro).

7~ Y| Outros exemplos sao elucidadores, como o de julgados

W) referenciados pela doutrina:

Ja se decidiu, por exemplo, que ¢é infragdo de dever legal,
ensejando a resolugdo do contrato e o consequente
despejo o fato de os locatarios ndo comunicarem a
locadora a ocorréncia de auto de inspecéo lavrado pelo
Departamento de Aguas e Energia Elétrica — DAEE, com
expedigao de intimacgdes para realizarem reflorestamento
de area, gerando outros autos de infragbes e multas
(SCAVONE JUNIOR; PERES, 2017, p. 73).
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4.5 OBRIGAGCAO DE PAGAR AS
DESPESAS QUE DECORREM DA
FRUICAO DO IMOVEL INDICADAS NO
ART. 23, VIII DA LEI N° 8.245/91 E DE
VISTORIAR O IMOVEL LOCADO

O inciso VIII, de forma literal, vem determinar que “as despesas do imovel
relativas a telefone, de consumo de forga, luz e gas, agua e esgoto sao de
obrigacdo do locatario.” (BRASIL, 1991). Assim, a constatagdo que todas as
despesas que decorrem da fruicdo do imdével, no momento em que o locatario
usufruiu deste, é de seu dever sustenta-las, obviamente. Mas existem categorias
juridicas no Direito Civil, mais precisamente, no direito obrigacional e direitos
reais, que nos permitem a compreensao mais técnica dessas responsabilidades.
E é com este intuito, que neste momento, entende-se proficuo que se estabeleca
a diferenca entre as chamadas obrigag¢des propter rem e as obrigagdes pessoais/
obrigacionais.

Propter rem sao aquelas obrigagdes que decorrem da coisa, que se
“‘grudam” na coisa, e, portanto, direcionam a responsabilidade para quem estiver
no imoével. E o exemplo do IPTU e dos valores relativos ao condominio. Tal
raciocinio, inclusive, justifica a razdo de tais dividas comprometerem o proprio
bem, que pode ser executado em virtude delas, nao estando protegido pela lei da
impenhorabilidade do bem de familia, a Lei 8009/90, que traz essa situagdo como
uma de suas excegdes, em seu art.3°, IV. Assim, preconiza a doutrina que:

[...] as despesas comuns de condominio, uma vez que
sdo geradas pelas proprias unidades que o compdem,
tém carater propter rem e se atrelam ao imovel. Perante o
condominio, responde o proprietario do imével, cabendo acéo
de regresso contra o locatario (SCAVONE JUNIOR; PERES,
2017 p. 126).

Pessoais/Obrigacionais, sdo as dividas que recaem sobre a pessoa/
patriménio do obrigado e ndo sobre a coisa em si, assim, ndo seguem a coisa,
seguem o sujeito, que sera o obrigado a satisfazer a divida, nos limites do seu
patriménio, mesmo que tenha desocupado o bem. E o exemplo da luz, agua/géas
(quando individuais e ndo do condominio/prédio), do telefone, referenciadas pelo
inciso em pauta.

Todas essas despesas recaem sobre o locatario, inclusive a do IPTU (quando
convencionado), que tem natureza propter rem e que recebe criticas a parte, pelas
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razdes ja pontuadas em momento oportuno anterior, mas o que muda em uma
ou outra natureza obrigacional, se divida propter rem ou pessoal/obrigacional, é
que findo o contrato de locacdo e desocupado o imével, em tese, a obrigacao
propter rem passa a incidir sobre 0 novo ocupante do imdével (pois na verdade
incide sobre a coisa), e a pessoal/obrigacional, sobre o locatario, no periodo em
que ele esteve no bem, sendo dele a responsabilidade de solicitar a suspensao
dos servigos de fornecimento.
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T\ o=A Para maior aprofundamento do tema das obrigagdes propter
‘\5@4\\&;\ rem acesse: A controvertida obrigacdo propter rem de Gisele Leite.

- Z_1 '\, Disponivel em: <http//:www.giseleleite.prosaeverso.net.br>.
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De acordo com o inciso IX do art. 23 é direito do locador, e de outra banda,
dever do locatario, vistoriar o imével locado e suas condi¢cdes durante o contrato
de locagao, como também Ihe garante a lei o direito de alienar o bem, ndo sendo
obstruido este direito por estar o imével locado, mas com as ressalvas devidas e
correspondentes a correlatos direitos do locatario (objeto de analise em momento
proprio).

Mister entretanto frisar, que se este direito € garantido ao locador, ndo se
pode olvidar, que também a garantia a manutencédo da posse mansa e pacifica,
€ direito que assiste ao inquilino de, ndo ser turbado em sua posse (art. 22, Il,
da Lei 8.245/91), bem como a conservacdo de seus direitos fundamentais/da
personalidade a vida privada/privacidade e intimidade, tanto por determinagao
constitucional, no art. 5°, V e X, como no Caédigo Civil, art. 21.

Neste sentido, € que se deve ponderar, entre o exercicio regular do direito
do locador (art. 188, I, CCB), quando exige a vistoria do imével ja ocupado e os
limites deste direito, pois, se extrapola-los, saira do terreno da licitude, incorrendo
em abuso de direito, nos moldes da configuragao do art. 187, do CCB, que dispde:
“Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede
manifestamente os limites impostos pelo seu fim econémico ou social, pela boa-fé
ou pelos bons costumes”(BRASIL, 2002).
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4.6 DEVER DE CUMPRIR A
CONVENCAO DE CONDOMINIO,
PAGAR O SEGURO FIANCA E
AS DESPESAS ORDINARIAS DE
CONDOMINIO

O inciso X do art. 23 da Lei do Inquilinato, atenta para a obrigagcdo do
locatario de “cumprir integralmente a convenc¢ao de condominio e os regulamentos
internos” (BRASIL,1991), sendo de sua inteira responsabilidade o conhecimento
prévio das regras da convencao de condominio, ndo podendo depois, alegar que
as desconhecia.

O descumprimento de tais deveres, passa pela esfera administrativa das
consequéncias extrajudiciais, como adverténcias, notificacbes e aplicagdes
de multa por desrespeito as regras (tudo depende do que esta previsto na
convengdo), e até mesmo medidas judiciais posteriores, por condutas mais
graves, como o desvio de uso do imoével.

A matéria guarda relagdo intima também com os direitos de vizinhanga,
previstos em regulamentacéo farta e detalhada no Cédigo Civil Brasileiro (2002),
presentes nos arts. 1277 a 1281, ja as regras de condominio edilicio constam nos
arts. 1331 a 1358 (estando, as regras sobre a convengao de condominio, fixadas
especialmente nos arts. 1333 e 1334, e no art. 1348 os atos de competéncia do
sindico).

O art. 23, XI, da Lei n° 8.245/91, imputa ao locatario a responsabilidade pelo
pagamento do prémio seguro-fianga, mas, logicamente, se esta for a garantia
escolhida pelas partes, como sera abordado com profundidade no préximo
capitulo, varias sédo as possibilidades de elei¢cdo de garantias locaticias, como, a
possibilidade de o contrato ser desprovido de garantias, por exemplo: os contratos
verbais, situagdo onde a obrigagao inexistira.

Finalmente, na mesma linha do ja examinado art. 22, X, da Lei n° 8.245/91,
que determina que o locador é o responsavel pelo pagamento das despesas
extraordinarias de condominio, especificando, uma a uma, quais sdo estas
despesas, o art. 23, Xll, do mesmo diploma legal, define que o locatario assume
a responsabilidade de pagar as chamadas despesas ordinarias de condominio
(atenta-se para o fato que o rol dos artigos nao é fechado/taxativo, mas meramente
exemplificativo, podendo, outras despesas, que nao estdo tratadas nos arts. 22,
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X, e 23, Xll, da Lei n® 8.245/91 serem também contempladas, e exemplo de copias
e correios), igualmente, elencando-as, conforme o rol a seguir:

§ 1° Por despesas ordinarias de condominio se entendem as
necessarias a administragao respectiva, especialmente:

a) salarios, encargos trabalhistas, contribuicdes previdenciarias
e sociais dos empregados do condominio;

b) consumo de agua e esgoto, gas, luz e forca das areas de
uso comum;

c) limpeza, conservagcdo e pintura das instalagbes e
dependéncias de uso comum;

d) manutencao e conservagao das instalagdes e equipamentos
hidraulicos, elétricos, mecanicos e de seguranca, de uso
comum;

e) manutengao e conservagao das instalagdes e equipamentos
de uso comum destinados a pratica de esportes e lazer;

f) manutencao e conservacéo de elevadores, porteiro eletrénico
e antenas coletivas;

g) pequenos reparos nas dependéncias e instalagdes elétricas
e hidraulicas de uso comum;

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

i) reposicao do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado
no custeio ou complementagdo das despesas referidas nas
alineas anteriores, salvo se referentes ao periodo anterior ao
inicio da locacgao.

§ 2° O locatario fica obrigado ao pagamento das despesas
referidas no paragrafo anterior, desde que comprovadas a
previsdo orgamentaria e o rateio mensal, podendo exigir a
qualquer tempo a comprovagédo das mesmas.

§ 3° No edificio constituido por unidades imobiliarias
auténomas, de propriedade da mesma pessoa, os locatarios
ficam obrigados ao pagamento das despesas referidas no § 1°
deste artigo, desde que comprovadas (BRASIL,1991).

Conforme ja anunciado, as despesas condominiais sdo de natureza propter
rem, portanto de responsabilidade do proprietario, que, no entanto, se vir obrigado
a paga-las devido ao locatario ter deixado alguma em aberto, posteriormente pode
aciona-lo via acao regressiva.

As despesas ordinarias de condominio “sdao as que dizem respeito a
manutengdo normal do edificio, a sua administragdo, a rotineira prestacao de
servigos aos que vivem ali”. (SANTOS, 2002, p. 198-199). A Lei n°® 8.245/91, de
forma didatica, traz nas alineas, os exemplos:

Na alinea a do inciso Xll do § 1° do art. 23 da Lei n°® 8.245/91, responsabiliza
o locatario pelo pagamento dos encargos dos empregados do condominio
(incluindo, salarios, contribui¢cdes previdenciarias e demais encargos trabalhistas),
chamando a atencgéo para o fato de que tudo deve vir discriminado no extrato de
pagamento, via de regra, o boleto do condominio.
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Ressalta-se, porém, que as indenizagdes sdo de responsabilidade do
locador, conforme determina o art. 22, paragrafo Unico, da Lei n° 8.245/91, assim,
eventuais condenacgdes em agdes judiciais trabalhistas ou previdenciarias recaem
sob a responsabilidade do locador. O pagamento é sempre proporcional ao tempo
de permanéncia do locatario no imével, assim, cabe sempre o pagamento destas
verbas pelo tempo que esteve no imével, proporcionalmente.

Na alinea b do inciso Xll, do § 1° do art. 23 da Lei n° 8.245/91 é
suficientemente clara e dispensa maiores dilemas, pois determina a obrigacao
pelo pagamento das despesas ordinarias pelo “consumo de agua e esgoto, gas,
luz e forga das areas de uso comum” (BRASIL, 1991), e na alinea ¢ do inciso XI,
do § 1°, do art. 23 da Lei n°® 8.245/91, direciona a seu rogo o dever de pagamento
pela “limpeza, conservagdo e pintura das instalagbes e dependéncias de uso
comum” (BRASIL, 1991). Nesta segunda situacéo, entretanto, a lei poderia ter
sido mais especifica, haja vista a amplitude da determinagéo, pois ndo engloba
tal obrigacdo, como sendo do locatario, a pintura externa do prédio, e para
fins meramente estéticos, desgastada pelo longo tempo, e que costuma ser
extremamente onerosa, cabendo esta ao locador, pois a leitura deve se coadunar
com a regra do art. 22, paragrafo Unico, b, da Lei n° 8.245/91, que direciona
ao locador, a responsabilidade pela despesa extraordinaria das “pinturas
das fachadas”. E neste sentido: “A pintura externa de prédio de apartamentos
consubstancia despesa extraordinaria de condominio, pela qual o locador deve
responder” (SCAVONE JUNIOR; PERES, 2017, p.208).

A alinea d do inciso XII, do § 1°, do art. 23 da Lei n°® 8.245/91, é , também,
bastante clara, dizendo respeito a despesa ordinaria relativa a “manutencgao e
conservagao das instalagdes e equipamentos hidraulicos, elétricos, mecanicos e
de segurancga, de uso comum” (BRASIL, 1991), e deve ser lida em conjunto com
o art. 22, X, c, da Lei n° 8.245/91, (obras destinadas a repor as condi¢cdes de
habitabilidade do edificio), pois, se for o caso de obra muito onerosa, pelo desgaste
do tempo, passa a ser obrigagcao do locador, devendo existir temperamento na
analise caso a caso, a migrar de situacdo do art. 23 para o 22.

Assim, o conceito de despesa extraordinaria para ordinaria, muitas vezes
tem mobilidade, pois dependera do caso concreto.

A alinea e, do inciso XllI, do § 1°, do art. 23 da Lei n°® 8.245/91, trata do dever
do inquilino em suportar custos de “manutengao e conservagao das instalagbes e
equipamentos de uso comum destinados a pratica de esportes e lazer” (BRASIL,
1991), afinal, ele, locatario, € quem usufrui destes espagos, mas gize-se, que
a lei fala tdo somente em “manutencdo e conservagao”, cabendo ao locador a
“aquisicao”, e a doutrina, elucida de forma cristalina e exemplificativa, a questao,
arrematando:
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Seréo do locatario as despesas com a manutengédo de bombas
hidraulicas, aquecedores de piscina, pintura de quadra
esportiva, manutencdo de equipamentos de eventual sala
de ginastica e sala de jogos. Por outro lado, sera despesa
do locador a aquisicdo desses equipamentos. De fato, eles
interessam a estrutura integral do imovel e, principalmente,
aumentam o seu valor, seja valorizando, seja facilitando a
venda ou a locagao(Lei do Inquilinato, art. 22, paragrafo unico)
(SCAVONE JUNIOR; PERES, 2017, p.75).

A préxima incidéncia de despesa ordinaria € relacionada a “manutencao e
conservagao de elevadores, porteiro eletrénico e antenas coletivas” (BRASIL,1991,
s. p.), contidas na alinea f do inciso XIlI, do § 1°, do art. 23 da Lei n° 8.245/91,
mas somente as manutencgdes de pecas de uso comum é de responsabilidade do
locatario, ficando a cargo do locador as despesas com contratos de manutengao
preventiva com essas empresas e substituicdo de pegas caras, como cabines,
por exemplo, ou troca de interfones gerais do prédio. Neste tom, e em conexao
com a leitura do art. 22, X, paragrafo Unico, a e ¢, da Lei n® 8.245/91 o julgado
colacionado:

EMENTA: LOCACAO - ENCARGO - REFORMA DE
ELEVADORES — RESPONSABILIDADE DO LOCADOR -
EXEGESE DOS ARTS 22, X, PARAGRAFO UNICO,AE C, E
23, XII § 1°, F, DA LEI 8.245/91. Extrai-se da mens legis (art.
22, X, paragrafo unico, a e ¢, e 23, Xll, § 1° da lei 8.245/91),
que as despesas de condominio, em relagdo a elevadores, a
cargo do locatario, se restringem aquelas, derivadas do uso
desse equipamento, dentre as quais nao se inclui a despesa
para a troca de seus cabos, que é despesa extraordinaria, de
obrigagéo do locador, por ter a mesma natureza de reforma
deles, a qual é da responsabilidade do locador. 2° TRIBUNAL
DE ALCADA CIVIL DE SAO PAULO APELACAO CIVEL
n° 427.583 — 72 Camara. Relator Luiz Henrique. DATA DA
PUBLICACAO: 25.07.1995 (SCAVONE JUNIOR; PERES,
2017, p. 208).

O inquilino é igualmente responsavel por custear, conforme alinea g, do inciso
XIl, do § 1°, do art. 23, da Lei n°® 8.245/91, pequenos reparos nas dependéncias
e instalacbes elétricas e hidraulicas de uso comum, e a polémica residird na
abstracao da lei, pois “pequenos reparos” seriam exatamente o qué? A doutrina
sugere algumas solugbes, na pratica, para definir se a responsabilidade sera
do locatario, portanto, caracterizada a despesa como ordinaria, ou do locador,
caracterizando como extraordinaria, a saber:

[...] pensamos em critério, levando em consideragédo o valor
do reparo. Desse modo, ja que a lei ndo definiu o critério de
grande e pequeno valor, fica a nossa sugestdo para o rateio
dessas despesas nos seguintes termos: se, apos o rateio, a
despesa nao ultrapassar metade do valor da despesa ordinaria
de condominio do més em que ocorrer, sera de pequeno
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valor. Portanto, se o conserto superar a metade do valor da
despesa ordinaria do més em que ocorrer, sera do locador,
caso contrario, sera do inquilino. Observe-se que, no caso de
cobranga parcelada, deve ser levado em conta o valor total
da despesa rateada, ndo a parcela mensal. Por outro lado,
mister se faz considerar a circunstancia do reparo destinar-
se a reposigdo das condigbes de habitabilidade do edificio,
vez que, nesse caso, independentemente do valor, o rateio
correspondente sera considerado despesa extraordinaria
(Lei 8.245/1991, art. 22, X, paragrafo Unico, “c”). O mesmo
critério acima pode ser adotado para as despesas na unidade
autdénoma (SCAVONE JUNIOR; PERES, 2017, p. 130).

A regra da alinea h, do inciso Xll, do § 1°, do art. 23, da Lei n°® 8.245/91,
e os paragrafos que seguem, é extremamente importante na pratica, para que,
o inquilino, ndo tome por surpresa, cobrangas que acabam por ser de sua
responsabilidade, em virtude de tal determinagéo legal. A lei prevé que o locatario
é responsavel por assumir as dividas relativas aos “rateios de saldo devedor, salvo
se referentes ao periodo anterior ao inicio da locagdo” (BRASIL,1991), ainda, nos
paragrafos que seguem estipula:

§ 2° O locatario fica obrigado ao pagamento das despesas
referidas no paragrafo anterior, desde que comprovadas a
previsdo orgamentaria € o rateio mensal, podendo exigir a
qualquer tempo a comprovagao das mesmas.

§ 3° No edificio constituido por unidades imobiliarias
autébnomas, de propriedade da mesma pessoa, os locatarios
ficam obrigados ao pagamento das despesas referidas no § 1°
deste artigo, desde que comprovadas (BRASIL,1991).

Assim, salvo a hipétese, de tais valores dizerem respeito ao periodo no qual
ele ainda nao estava na posse do imdvel, ou seja, periodo anterior ao contrato, a
cobrancga sera direcionada a ele, locatario.

O problema é que, muitas vezes, quando o inquilino ndo tem procuragao
para participar das assembleias de condominio, quem participa das discussoes,
com poder de voto inclusive, € o proprietario, entdo € sempre importante que
o locatario procure se manter atualizado das pautas tratadas, por meio do
conhecimento do detalhamento dos assuntos tratados via atas de assembleia
sobre, por exemplo, atualizacdo das dividas condominiais, saldos devedores,
sobre os quais incidem juros e outros efeitos onerosos de inadimplemento, para
que néao seja surpreendido depois, a respeito de cobranca de dividas, valores
principais e acessorios.

Como ultima despesa ordinaria (lembrando do rol meramente exemplificativo,
que comporta outras possibilidades de cobrancas, como ocorre no art. 22e no
23, Xll, §1°, i, estabelece: “reposi¢cao do fundo de reserva, total ou parcialmente
utilizado ou a complementacdo das despesas referidas nas alineas anteriores,
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salvo se referentes ao periodo anterior ao inicio da locacéo” (BRASIL,1991).

E claro que essa obrigagdo como sendo do locatario, diz respeito ao fundo de
reserva no que toca as despesas ordinarias de condominio, pois a “constituicao
do fundo de reserva” é de responsabilidade do locador, conforme o ja comentado
art. 22, X, paragrafo unico, g, da Lei n® 8.245/1991.

A situagdo em comento diz respeito a utilizacdo de valores do fundo para
custear manutencao de despesas ordinarias, por exemplo, pintura da quadra de
futebol, a area de lazer do prédio, ou uma pequena pintura interna do hall de
entrada, na vigéncia do contrato de locagéo, que sera cobrado do locatario.

Importante lembrar a regra do Codigo Civil, no art. 1.350, que determina que
a administragcdo do condominio:

Convocaréa o sindico, anualmente, reunido da assembleia
dos condbéminos, na forma prevista na convengéo, a fim de
aprovar o orcamento das despesas, as contribuicbes dos
condbéminos e a prestagdo de contas, e eventualmente
eleger-lhe o substituto e alterar o regimento interno
(BRASIL, 2002).

O CCB, novamente, aparece de forma complementar ao raciocinio, em
matéria de condominio edilicio, notadamente em relagdo ao tema da aprovacéao
orcamentaria e prestagéo de contas por parte do sindico, inafastavel do tema em
comento.

ALGUMAS CONSIDERACOES

A Lei do Inquilinato, desde seu nascedouro, vem sendo objeto de intensos
debates juridicos, e € um instrumento posto a disposicao do profissional que
almeja especializar-se na area do Direito, ou da gestdo imobilidria em geral.

No entanto, conforme se objetivou demonstrar neste estudo incipiente do
Capitulo 1, ao iniciar os estudos sobre a vasta e técnica matéria locaticios, observa-
se que o fendmeno da locagao, vai muito além do estudo da Lei n°® 8.245/91, que
€, ao fim e ao cabo, o foco e objeto especifico de nossa investigacao.

Assim, iniciar-se no estudo da matéria locaticia, requer, primeiramente, a
tarefa de situar o tema, conceitual e legislativamente, para que se compreenda
a esfera de aplicabilidade e inaplicabilidade das multilegislagbes existentes
no ordenamento juridico, a cada espécie de locacdo. Tal entendimento é
absolutamente essencial, pois determinara a melhor técnica a ser empregada e
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seguida pelo profissional, e os artefatos juridicos que tera a sua disposigao, para
melhor atender os interesses de seus assistidos, ou prestar a mais adequada
consultoria. Nao ha, portanto, como adentrar neste terreno, sem realizar o
diagnostico prévio.

A partir de entdo, e de posse de algumas categorias de base da teoria
geral dos contratos, como a matéria da classificagdo do fendmeno contratual,
especialmente no que toca aos efeitos obrigacionais para as partes contratantes,
locador e locatario, o estudo mergulhou no universo da bilateralidade das
obrigacOes e direitos entre os contratantes, e neste tocante a Lei n°® 8.245/91, foi
bastante didatica e muito apegada aos detalhes, nos arts. 22 e 23.

No entanto, como toda criatura, a Lei n° 8.245/91 carrega em si, as
imperfeicdbes do seu criador. Em alguns momentos peca pela inexatidao,
mas, por outro lado, haveria de ser a lei tdo exata? Ou a abstracdo ou alguma
abertura legislativa, permitem a construgéo a partir das contribuigdes da doutrina
e da jurisprudéncia. E a adaptagao dos casos concretos? Afinal & tendéncia no
Direito Civil Contemporaneo, legislar por clausulas gerais e conceitos abertos
e indeterminados. De qualquer sorte, em pouquissimos momentos isso ocorre,
salvo pela disposi¢ao de uma ou outra palavra. Fato é, que poucas contradi¢des
existem na Lei do Inquilinato (em matéria de elenco de deveres do locador e
locatario) e sim sentido de complementagéo entre as previsdes legislativas dos
arts. 22 e 23 da Lei n°® 8.245/91, que devem, o tempo todo, se conectar em leitura
conjunta.

E mais do que isso, em tipica aplicagao da teoria do didlogo entre as fontes
normativas, outras legislagbes se comunicam para enriquecer a leitura do
fendbmeno juridico da locagéo, a exemplo do Cédigo de Defesa do Consumidor
e as celeumas acerca de sua (in)aplicabilidade, mas especialmente, a aplicagao
sempre presente e concomitante das regras da lei codificada geral, o Codigo Civil
Brasileiro.

E iluminando esta trilha do dialogar das fontes, e do Direito enquanto um
sistema, que é, sempre, importante relembrar, ao contemplar toda essa gama
de deveres e direitos, que o Cadigo Civil, diploma de Direito Privado, é legislagao
utilizada conjuntamente com a Lei do Inquilinato em muitos momentos, pois as
regras da parte geral, condominiais (e dos direitos reais em geral), do direito
obrigacional, especificamente da matéria contratual, e da responsabilidade civil,
completam o entendimento sobre o tema, e, que, trabalhadas ao longo do estudo
do Capitulo 1, trouxeram sinalizagdes viscerais e salutares, a se conectarem
completamente aos dispositivos da Lei n°® 8.245/91, propiciando uma visdo ampla
e rica do fendmeno juridico.
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Analisar o julgado e conectar a matéria estudada, incluindo, nas
lacunas do julgado, quais os dispositivos da Lei do Inquilinato
se enquadram para respaldar a decisdo em questdo. Comentar
ainda, se se trata de despesa ordinaria ou extraordinaria a
que esta incluida na discussao posta, conceituando as duas
categorias, e indicando qual ou quais alineas se refere(m) ao
caso em questédo. Explique ainda, pelo seu entendimento a razéo
pela qual a administradora SELF IMOVEIS nao foi condenada.

Ementa:

PRIMEIRA TURMA RECURSAL CIVEL RECURSO n°: 0004210-
45.2017.8.19.0212 VOTO Trata-se de agéo proposta por CLAUDIA
CHRISTINA DE ABREU VASCONCELOS e EFRAIM DAVIES
VASCONCELOS em face de SELF IMOVEIS LTDA e LEONARDO
MENIS RIST, alegando a parte autora, em sintese, que firmou
junto ao segundo réu “LEONARDO MENIS RIST” contrato de
locagdo de imével e que fora ajustado o valor de R$1.400,00
a titulo de aluguel. Informa que durante a locagdo ocorrida no
periodo de junho de 2014 até junho de 2015 foi cobrado pelo
condominio o valor mensal de R$80,00 a titulo de taxa extra para
realizacao de pintura externa e melhorias no condominio. Salienta
que o pagamento da referida taxa é de obrigacdo do locador,
conforme dispbe o art. Diante
disso, requer a condenacao dos réus a restituir aos autores
o valor de R$960,00, relativo ao pagamento da taxa extra do
condominio. Contestacdo oferecida pelo réu “SELF IMOVEIS
LTDA” as fls. 38/51 e pelo réu “LEONARDO MENIS RIST” as
fls. 82/93. Projeto de Sentenga as fls. 128/129, homologado pela
Dra. Renata Guimaréaes Rezende Rodrigues. Recurso Inominado
interposto pela parte autora as fls. 144/147. Afirma a recorrente
que restou devidamente comprovada a cobranga de taxa extra
com fins de melhorias no condominio, razdo pela qual requer a
procedéncia do pedido. Deferida a gratuidade de justica a fl. 168.
Contrarrazbes apresentada pela ré “‘LEONARDO MENIS RIST”
as fls. 173/180 e pela ré “SELF IMOVEIS LTDA” as fls. 182/187.
E o breve e dispensavel relatério. Decido. Busca a parte a parte
autora a devolugao das quantias cobradas e pagas a titulo de taxa
extra de condominio, quando vigente contrato de locagéo firmado
com o segundo réu “LEONARDO MENIS RIST”. Na hipétese,
assiste razdo a parte autora. .
Na hipotese, restou devidamente comprovado nos autos o
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pagamento da referida taxa pelos locatarios, ora autores, razédo
pela qual faz jus a parte autora a devolugdo das quantias
comprovadamente pagas a este titulo. Cumpre esclarecer que
tal condenacdo deve ser suportada somente pelo segundo
réu “LEONARDO MENIS RIST”, eis que o pagamento & de
responsabilidade apenas do locador, devendo a demanda
ser julgada improcedente com relagdo ao primeiro réu “SELF
IMOVEIS LTDA”. Diante do exposto, conheco do recurso e VOTO
para dar-lhe parcial provimento, a fim de JULGAR PROCEDENTE
O PEDIDO e condenar o segundo réu “LEONARDO MENIS RIST”
a devolugéo do valor pago a titulo de TAXA CONDOMINIAL, no
montante de R$960,00 (novecentos e sessenta reais). Mantida a
improcedéncia dos pedidos com relagdo ao primeiro réu “SELF
IMOVEIS LTDA”. Sem énus sucumbenciais, por se tratar de
recurso com éxito. MABEL CHRISTINA CASTRIOTO MEIRA DE
VASCONCELLOS JUIiZA RELATORA. TJRJ. Recurso inominado
00042104520178190212 RIO DE JANEIRO OCEANICA REG
NITEROI JUI ESP CIV. Orgdo Julgador: CAPITAL 1a. TURMA
RECURSAL DOS JUl ESP CIVEIS. Publicagdo: 21/03/2018.
Julgamento: 19 de Margo de 2018. Relator: MABEL CHRISTINA
CASTRIOTO MEIRA DE VASCONCELLOS.
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CAPiTULO 2

DAs EsPECIES DE LOCAGAO NA LEI 82@91/
As FormAs DE EXTINGAO Do CONTRATO E
Os DIREITOS DOS CONTRATANTES

A partir da perspectiva do saber-fazer, sdo apresentados os seguintes
objetivos de aprendizagem:

Saber:

Conhecer as espécies de locagdo reguladas pela lei do inquilinato e o
regramento legal correspondente: locagéo residencial, por temporada e nao
residencial.

Conhecer as figuras juridicas relativas as formas de extingdo dos contratos e
aplicaveis a Lei 8.245/91, em matéria de locagao, especialmente a denuncia
vazia e cheia e seu regramento legal.

Entender quais sdo os direitos dos sujeitos contratuais regulamentados pela
lei do inquilinato no que toca ao direito de denunciar a contratagédo, sublocar
alienar o imovel e exercer a preferéncia na compra do bem.

Estudar as garantias locaticias da fianga, seguro fianga, caugédo e cessédo
fiduciaria de quotas de investimento enquanto assecuratérias dos direitos de
crédito do locador.

Fazer:

Distinguir as espécies de locagdo e identificar quais sdo as hipdteses de
denuncia vazia e cheia por parte do locador e do locatario em cada uma das
espécies contratuais, no intuito de definir direitos e deveres dos contratantes
neste tocante.

Dominar a linguagem técnica legal, o conhecimento doutrinério e jurisprudencial
das tematicas da sublocagdo, alienagcdo do imoével locado, e direito de
preferéncia de compra do bem, a fim de identificar os sujeitos envolvidos, os
direitos e deveres postos em jogo, e as medidas administrativas e juridicas
cabiveis para protegé-los.

Trabalhar tecnicamente com as figuras juridicas das garantias locaticias, no
intuito de prestar a melhor consultoria aos envolvidos sobre a melhor escolha
no sentido de assegurar direitos nas contratagoes.
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Capitulo 2 ©e. DAS ESPECIES DE LOCAGAO NA LEI 8.245/91 AS FORMAS DE EXTINGAO
DO CONTRATO E OS DIREITOS DOS CONTRATANTES

1 CONTEXTUALIZAGCAO

A matéria tratada no Capitulo 2 da continuidade aos estudos iniciados nas
tematicas do Capitulo 1, que buscou situar o contrato de locagéo na aplicabilidade
da lei do inquilinato, sua abrangéncia e foco nas locagdes de imdveis urbanos e
hipdteses de afastamento de incidéncia da Lei n°® 8.245/91. Ainda como temas
de preparacéo ao grande universo dos direitos e deveres entre os contratantes
(locador e locatario) e sujeitos envolvidos na teia contratual da locagéo, perpassou-
se a investigagdo das obrigagbes do locador e do locatario, tratadas pela lei do
inquilinato nos arts. 22 e 23.

No entanto, o tema que decorre deste significativo sinalagma contratual,
desta expressiva gama bilateral de deveres e direitos mutuos, conforme ja foi
mencionado, ndo se encontra concentrado em um unico ponto da legislagao
(no item obriga¢des do locador ou locatario, examinado no Capitulo 1), mas se
distribui em toda a legislagao.

Por essa razdo, o Capitulo 2 privilegia um recorte de assuntos que se
correlacionam e passeiam por esses direitos e deveres, e que possuem este fio
condutor, além de ter um guia estrutural comum: apresentar as espécies de locagéo
da lei do inquilinato — locagao residencial, por temporada e nao residencial, e a
partir delas, analisar as hipéteses de extingado do contrato de locagao — rescisao,
resolugao, mas em especial a figura da dendncia vazia e cheia, enquanto direitos
conferidos ao locatario, locador e a estranhos a relagéo contratual, mas que por
alguma razao se encontram a esta ligados, e quais sdo os limites e possibilidades
do exercicio destes direitos.

E nesta trilha percorrida, que temas como a sublocacdo, a alienacdo do
imével locado e o direito de preferéncia na compra séo eleitos, no intuito de
contemplar figuras especificas da lei 8.245/91, que trazem direitos especificos
tanto aos contratantes, como a terceiros ligados ao contrato de locacao. A analise
da presenga de requisitos técnicos exigidos por lei, permitird ao estudante
habilitar-se para a melhor consultoria na atuacao extrajudicial contratual e judicial,
para preparar as medidas que serdo trabalhadas no Capitulo 3 — Agbes locaticias.

Finalmente, como o fio condutor do Capitulo 2 focaliza-se nos direitos
e deveres dos contratantes, ndo poderia deixar de apresentar e analisar
tecnicamente as garantias locaticias, enquanto figuras juridicas assecuratorias
dos direitos de crédito, bem como as principais peculiaridades e polémicas
envolvendo tais institutos juridicos.
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2 AS ESPECIES DE LOCACAO NA LEI
DO INQUILINATO E AS HIPOTESES E
OS DIREITOS DOS CONTRATANTES
A EXTINCAO DO CONTRATO

Das espécies previstas pela Lei n°® 8.245/91 (BRASIL, 1991), que regula
a matéria locaticia, encontra-se aquelas destinadas aos fins de residéncia,
as locacbes para fins transitérios, chamadas de locacdo por temporada, e as
locagdes para fins ndo residenciais.

A divisao e estruturagdo da lei nestas espécies se dao para especialmente
localizar as hipoteses de denuncia do contrato, em cada uma delas, tanto para
delimitar direitos de retomada do imével por parte do locador, como os direitos de
devolugao por parte do locatario, definindo quais sdo os requisitos exigidos para
que legalmente se possa extinguir o vinculo contratual por meio da denuncia ou
hipéteses de rescisédo ou resolugao do contrato, bem como o exame do cabimento
(ou ndo) das acgdes locaticias.

)
e~ Lista de siglas:

[ Eaa
(A » CF/88 — Constituicao Federal de 1988.

* CCB - Cadigo Civil.

* CDC - Cddigo de Defesa do Consumidor.
* CPC — Codigo de Processo Civil.

* CPB — Cadigo Penal.

* CTN — Cadigo Tributario Nacional.

» STJ — Superior Tribunal de Justiga.

* STF — Supremo Tribunal Federal.

2.1 ALOCACAO DE IMOVEL URBANO
PARA FINS RESIDENCIAIS

Uma das espécies mais corriqueiras de locagao previstas na lei do inquilinato,
e eleita nos contratos celebrados, é a locagéo para fins destinados a residéncia,
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seja esta, localizada no campo ou na cidade, ja que, como visto no Capitulo
1, o conceito de imdvel urbano, atrela-se a vocacao/destinagdo do bem, e nao
propriamente, a localizagao deste.

2.1.1 AS FIGURAS CORRELATAS A
EXTINCAO DO CONTRATO DE LOCACAO E
AOS DIREITOS DE DENUNCIA DO ART. 46

A lei traz efeitos diferenciados as contratagdes, conforme se trate de
avencgas verbais ou escritas, e no segundo caso, ainda distingue os direitos dos
contratantes, conforme o prazo estipulado para a duracéo do contrato.

Essas dissonéncias possuem relagcdo com uma maior ou menor seguranga
juridica conferida pelo legislador as partes contratantes, pois em que pese a
legislagdo determine, tanto o Cddigo Civil no art. 107 (BRASIL, 2002) como a Lei
n°® 8.245/91 (BRASIL, 1991), que o contrato de locagéo possa ser celebrado de
maneira néo formal (verbal) e n&o solene (se por escrito, pode ser até por escrito
particular, ndo dependendo da forma publica — escritura publica, também podendo
ser realizado por prazo determinado ou indeterminado), trara maior garantia aos
contratantes, se for realizado por escrito e por prazo superior a 30 (trinta) meses,
como se vera.

O art.107 do CCB traz a regra da forma livre dos contratos, quando estipula
que: “a validade da declaragdo de vontade nao dependera de forma especial,
sendao quando a lei expressamente a exigir’ (BRASIL, 2002). Assim, apesar
dessa liberdade reservada a autonomia privada dos contratantes, quanto a forma
livre do contrato, vale repisar, que na pratica, se o contrato for escrito melhor,
e quanto mais determinagao houver nas clausulas, mais seguranga havera para
os contratantes. Berardocco (2017) lembra que “da mesma forma, o contrato de
locacdo pode ser escrito ou verbal, sendo certo que, quando ajustada a locagao
residencial verbalmente, a lei cria mecanismos que dificultam a retomada do
imovel pelo locador” (BERARDOCCO, 2017, p. 291).

Antes de adentrar nos elementos especificos dos dispositivos da Lei n°
8.245/91, cabe introduzir, de forma preparatéria, alguns conceitos sobre a matéria
de extingdo dos contratos, para melhor compreensdo do tema que se visa
examinar, sendo esta, uma das matérias, digam-se de passagem, mais polémicas
e movedigas da teoria geral dos contratos, no que se refere a sua terminologia/
nomenclatura, utilizada de forma diversa e por vezes equivocada na doutrina e
jurisprudéncia.
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Para tanto, adota-se a doutrina de Assis (2006) para classificar as formas
de extingdo dos contratos em causas normais ou anémalas, sendo considerado
“‘normal” o contrato que vem a ser extinto pelo correto cumprimento das
obrigagdes, com o pagamento/adimplemento, e as normas que regulam seu
procedimento as dos arts. 304 e seguintes do CCB (BRASIL, 2002).

As causas “anémalas ou anormais” de extingdo sao aquelas que acarretam
o fim do vinculo contratual antes do tempo, de forma prematura, e que podem ser
anteriores a formagao do vinculo, concomitantes ou posteriores, por problemas
que inquinam a contratagdo e que fazem com que a avenga tenha que finalizar
antes do tempo, a exemplo das nulidades ou anulabilidades (art. 104, erro, dolo,
coacao - causas concomitantes ao vinculo contratual, que extinguem o contrato
por meio de agao de anulagado ou declaratéria de nulidade), advindas do exercicio
de um direito potestativo (direito de arrependimento, vicio redibitorio que recaia
sobre o bem objeto da contratagéo, evicgdo — causas anteriores ou pré-existentes
ao vinculo contratual, que o extinguem por meio de agao de rescisao de contrato,
ou do inadimplemento e da teoria da imprevisdo causas supervenientes ao vinculo
contratual, que o extinguem por meio da acéo de resolugéo de contrato).

Embora a matéria de extingdo dos contratos seja extremamente
ampla e técnica, e ndo seja de nosso objetivo e até improprio o
alcance, pela delimitagdo do assunto, adentrar com a profundidade
que o tema merece, neste momento e ambiente de analise, para que
se torne um pouco mais clara a apreensao dos conteudos, até para
quem nao é da area juridica, ressalta-se que, cada forma de extinguir
o contrato, ou medida judicial correlata (agdo declaratéria de nulidade,
anulatoria, rescisoria, resolutéria etc.), tem efeitos diferentes em
termos de alcance obrigacional para as partes envolvidas. Cada
causa juridica acima mencionada também é extremamente técnica,
e objeto de estudo aprofundado no direito civil, separadamente, e
determina a forma de extingéo diferenciada em um contrato. Exemplo
dos arts. 138 e seguintes do CCB: o erro, o dolo, a coagao sao vicios
do consentimento que ocorrem quando a pessoa contrata sem estar
manifestando a vontade de forma livre pois esta é embaragada,
por estar enganada em relagédo a algo (autoengano no que toca ao
elemento da contratacdo ou em relagdo a qualidades da pessoa
do outro contratante — erro), sendo enganada pelo outro que com
ela contrata (casos de dolo) ou quando é atemorizada, ameacada
psicologicamente, sendo essa a causa determinante da contratagao
(coagdo). Todas essas situagdes fazem com que a vontade emitida
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no ato da contratagdo nao seja livre, por isso 0 negdcio € anulavel,
sendo considerados defeitos do negdcio juridico. O Cadigo Civil
(BRASIL, 2002) ainda menciona como defeitos que podem levar o
negoécio a anulacao, a Fraude contra credores, o estado de perigo
e a lesdo — arts. 158 e seguintes, 156 e 157 como causas de
anulabilidade e a simulagdo como causa de nulidade — art. 167. Nos
contratos, a vontade manifestada deve ser livre e desembaracada
sob pena de invalidagdo do pacto por meio das ag¢des correlatas.
Segundo arts. 441 e seguintes (BRASI, 2002), o vicio corresponde
ao bem com defeito que compromete o uso a que ele deveria se
destinar e a evicgado, segundo arts. 447 e seguintes (BRASIL, 2002)
€ quando o adquirente sofre a perda administrativa ou judicial porque
descobre que o bem adquirido nao pertencia a quem lhe vendeu, a
exemplo de um objeto de receptacgéo.

A resilicao bilateral se opera mediante decisdo de ambas as partes de nao
continuarem a contratagao - distrato (BRASIL, 2002, art. 472), ou por uma delas
apenas, caso em que sera unilateral, a chamada denudncia, que se opera mediante
notificagdo de uma parte a outra, via de regra, mediante a notificagcdo de 30 dias
(BRASIL, 2002, art. 473). As causas de resilicdo, em tese, ndo necessitariam
de intervencgéo judicial, pois se operariam mediante denuncia/notificacdo de 30
dias, apresentada ao outro contratante, operando-se assim, de pleno direito,
por se tratar de direito potestativo do denunciante, denunciar (sair do contrato),
simplesmente porque a lei Ihe confere esse direito. O instituto reflete a ideia de
autorregulamentacado dos interesses privados, e a extingdo do contrato por meio
da denuncia, que pode partir dos contratantes ou de estranhos a contratagao,
mas que se ligam a esta, por alguma razao juridica, conforme se estudara, no
decorrer da investigacao presente. Neste tocante, a doutrina elucida:

Outrossim, a resilicdo unilateral, seja ela instantdnea ou
precedida de prazo, no qual as partes cessam gradativamente
as operagdes, é clausula que pode conviver com contratos
com prazo. Assim, as partes podem estimar um prazo de
duragcao maxima da avenga, a0 mesmo passo que preveem
mecanismo contratual para operar a finalizagéo antecipada do
negocio juridico. A coexisténcia dessas possibilidades apenas
reflete a capacidade que as partes tém de autorregulamentar
seus interesses privados, no exercicio de sua autonomia
privada. [...] interessante repositério de normas alusivas a
resilicao unilateral é a lei de locagdes. Os arts 6°, 7° e 8° da lei
8.245/91 traduzem hipoteses de denuncia, seja por iniciativa
do locatario, como também de terceiros estranhos inicialmente
ao contrato. Concluido o prazo estipulado para a duragéo do
contrato, o locador podera efetuar a denuncia (vazia ou cheia)

61



Wo.

Conclui-se que, nas
locagdes que tem
por objeto contrato
ESCRITO por PRAZO
DETERMINADO
DE NO MINIMO 30
(TRINTA) MESES o
contrato se resolve,
ou seja, termina
com o esgotamento
do prazo, operando
o direito a dentincia
vazia a partir de entéo,
tendo o locatério o
direito de devolver o
imovel bem como o
locador de retomar,
independentemente
de notificagdo
premonitéria (aviso),
pois ambos sabem
qQue naquela data o
contrato se resolveu,
finalizou.

Se, contudo, 0
locatario permanecer
no imével por 30
dias apos findar o
prazo do contrato,
presume-se que se
tomou contrato por
prazo indeterminado,
estando mantioas
fodas as clausulas e
condigbes anteriores
do pacto. A partir
de entéo, ambos
permanecem tendo
direito a dentincia
vazia, mas agora com
0 dever de realizar o
aviso prévio/notificagéo
simples de 30 dias
para desocupagéo,
se for o locador que
deseja a retomada, e
por parte do locatario,
se for ele que desgja a
devolugéo.
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e a consequente agao de despejo nas hipoteses do art. 59 da
lei de locagdes (FARIAS; ROSENVALD, 2015, p. 534).

Varias das causas de extingdo (resilicdo, rescisao, resolucgéo,
invalidades) importam ao contrato de locagao, estando ou nao previstas
textualmente pela Lei n° 8.245/91, pois nao raro, pode ocorrer do
locatario, figurar como vitima de uma contratagdo de um imével que
contenha vicios preexistentes a contratagédo, e que sejam conhecidos
previamente pelo locador, e que atinjam o bem locado, tornando-o
impréprio ao uso, gerando portanto, o desinteresse do locatario na
permanéncia na contratagdo, nada impedindo que seja cabivel a
propositura de uma acgao edilicia em virtude de vicio. Em matéria de
vicios redibitérios, por exemplo, a Lei n® 8.245/91 n&o trouxe previsdo
expressa, se aplicando neste tocante, regramento dos arts. 441 e
seguintes do CCB (BRASIL, 2002).

A resolugdo € matéria importante para a lei do inquilinato, pois
toca diretamente ao tema do inadimplemento, que basila a medida
compulsoéria do despejo, podendo ser cumulada com a cobranga dos
aluguéis vencidos, examinada com profundidade no Capitulo 3.

A resiligdo unilateral aparece na lei do inquilinato na figura da
Denuncia, pela incidéncia das figuras da Denuncia cheia, que ocorre
nos motivos em que a lei autoriza e a Denuncia vazia, que incidira
independente de apresentagdo de motivos, estando o contratante
mesmo assim autorizado a sair do contrato, também nas hipoteses
previstas pela lei, conforme examinaremos oportunamente.

Assim, a lei do inquilinato tratou da primeira espécie de locagao,
destinada a fins residenciais, nos arts. 46 € 47 (BRASIL, 1991), trazendo
dois elementos importantes: a forma de contrato, se verbal ou escrito, e
o tempo de duragéo, se superior ou inferior a 30 meses. Previu no art.
46 da Lei 8.245/91 que:

Nas locagdes ajustadas por escrito e por prazo igual
ou superior a trinta meses, a resolucio do contrato
ocorrera findo o prazo estipulado, independentemente de
notificagdo ou aviso.

§ 1° Findo o prazo ajustado, se o locatario continuar na posse
do imével alugado por mais de trinta dias sem oposicdo do
locador, presumir-se-& prorrogada a locagdo por prazo
indeterminado, mantidas as demais clausulas e condigbes do
contrato.

§ 2° Ocorrendo a prorrogacéo, o locador podera denunciar o
contrato a qualquer tempo, concedido o prazo de trinta dias
para desocupacgéo (BRASIL, 1991).
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Conclui-se que, nas locagdes que tem por objeto contrato ESCRITO por
PRAZO DETERMINADO DE NO MINIMO 30 (TRINTA) MESES o contrato se
resolve, ou seja, termina com o esgotamento do prazo, operando o direito a
denuncia vazia a partir de entao, tendo o locatario o direito de devolver o imével
bem como o locador de retomar, independentemente de notificacdo premonitéria
(aviso), pois ambos sabem que naquela data o contrato se resolveu, finalizou.

Se, contudo, o locatario permanecer no imével por 30 dias apds findar o
prazo do contrato, presume-se que se tornou contrato por prazo indeterminado,
estando mantidas todas as clausulas e condigbes anteriores do pacto. A partir
de entdo, ambos permanecem tendo direito a denuncia vazia, mas agora com o
dever de realizar o aviso prévio/notificacdo simples de 30 dias para desocupacao,
se for o locador que deseja a retomada, e por parte do locatario, se for ele que
deseja a devolugao.

Ressalta-se que, se o locatario ndao avisar/notificar o locador 30 dias antes
sobre a devolugéo, o art. 6° determina:

O locatario podera denunciar alocagéo por prazo indeterminado
mediante aviso por escrito ao locador, com antecedéncia
minima de trinta dias. Paragrafo unico. Na auséncia do aviso,
o locador podera exigir quantia correspondente a um més de
aluguel e encargos, vigentes quando da resiligdo (BRASIL,
1991).

No prazo determinado e durante a vigéncia do prazo, o locador n&o tem o
direito de retomar o imdvel, a n&o ser no caso de infragdo contratual grave, nem
o locatario tem o direito de devolve-lo antes do esgotamento do tempo previsto
para o término da contratagdo, sob pena de inadimplemento, salvo a hipotese
do pagamento e multa proporcional, ou no caso de mudancga de residéncia de
cidade em virtude de emprego (ex.: passou em concurso publico em Porto Alegre,
e a locagéo é em Passo Fundo), caso em que a lei Ihe autoriza, estara liberado
para quebrar o contrato, inclusive ficando isento da multa. Trata-se de hipotese de
denuncia cheia concedida ao locatario no contrato por prazo determinado durante
a vigéncia do prazo, conforme art. 4° paragrafo unico:

Art. 4° Durante o prazo estipulado para a duragéo do contrato,
ndo podera o locador reaver o imével alugado. Com excegéo
ao que estipula o § 2° do art. 54-A, o locatario, todavia, podera
devolvé-lo, pagando a multa pactuada, proporcional ao
periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que
for judicialmente estipulada(Redacgéo dada pela Lei n® 12.744,
de 2012).Paragrafo unico. O locatéario ficara dispensado da
multa se a devolugcdo do imoével decorrer de transferéncia,
pelo seu empregador, privado ou publico, para prestar servigcos
em localidades diversas daquela do inicio do contrato, e se
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notificar, por escrito, o locador com prazo de, no minimo, trinta
dias de antecedéncia (BRASIL, 1991).

Salutar a referéncia as peculiaridades do art. 4°, pois a lei concede ao
locatario o direito a liberacdo da multa, mas o obriga ao aviso prévio de 30 dias,
ou seja, deve notificar o locador sobre a desocupagéo do imével, no minimo com
30 dias de antecedéncia, em atencao aos deveres de informagéo, oriundos do
principio da boa-fé objetiva. Se nao o fizer, estara obrigado ao pagamento da
multa, a que se refere o caput do art. 4°, que € a “clausula penal” prevista no
contrato, que pela previséo anterior da lei, incidia sobre o valor total do contrato
e, a partir da alteragao ocorrida em 2012, incide proporcionalmente pelo tempo
restante que falta para o término do contrato, alteracdo mais justa e adequada.
Borges propde o seguinte raciocinio:

Em um contrato de locagéo de 12 meses, ha uma clausula
contratual que prevé a multa de 3 meses de aluguel, pela
desocupacao antecipada. Imaginemos que o locatario cumpriu
8 meses de contrato e desocupa o imével. O valor da multa
deve ser dividido pelos 12 meses e multiplicado pelos meses
que nao foram cumpridos pelo locatario. Este é o valor
apurado proporcionalmente. Saliente-se que o calculo da
proporcionalidade da multa pode ser feito levando-se em conta
percentuais, como utilizado pelos julgados do STJ (BORGES,
2014, p. 24).

Cabe ainda frisar, buscando leitura sistematica do ordenamento juridico,
que a mudanga veio em boa hora pela propria adequagcédo ao Caédigo Civil de
2002 as leis especiais, pois o art.413, que regula a matéria de clausula penal/
multa contratual, preconiza que é facultado ao julgador a reducdo da multa
convencionada pelas partes no contrato, equitativamente, sempre que a obrigacao
houver sido cumprida em parte. Neste sentido, antes mesmo da alteragao da lei,
a jurisprudéncia dos Tribunais Superiores, a exemplo do Superior Tribunal de
Justica (STJ), ja vinha decidindo nesta dire¢édo, da diminuigdo do valor da multa
para atender critério de proporcionalidade (BRASIL, 2008).

2.1.2 AS HIPOTESES DE DENUNCIA DO
ART. 47 NA LEI 8.245/91

A proxima previsao legal quanto a locagao residencial diz respeito ao art. 47
da Lei n° 8.245/1991, modificando o regramento quando se tratar de contrato de
locagdo VERBAL OU POR ESCRITO mas com PRAZO INFERIOR a 30 (TRINTA)
MESES, pois ai a seguranga € menor, pois o dispositivo legal em questéao,
determina que no caso de ser contrato escrito, passado o prazo de 30 meses, se
transformara em contratagado por prazo indeterminado, mas ai, o imével sé pode
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ser retomado pelo locador nos casos em que a lei autoriza, ou seja, so6 tera este
direito a denuncia cheia, nos seguintes termos:

Art. 47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito e como
prazo inferior a trinta meses, findo o prazo estabelecido,
a locagdo prorroga-se automaticamente, por prazo
indeterminado, somente podendo ser retomado o imovel:

| - Nos casos do art. 99

Il - em decorréncia de extincdo do contrato de trabalho, se
a ocupacao do imoével pelo locatario relacionada com o seu
emprego;

Il - se for pedido para uso proprio, de seu cbnjuge ou
companheiro, ou para uso residencial de ascendente ou
descendente que ndo disponha, assim como seu cdnjuge ou
companheiro, de imovel residencial préprio;

IV - se for pedido para demolicdo e edificagdo licenciada ou
para a realizagdo de obras aprovadas pelo Poder Publico, que
aumentem a area construida, em, no minimo, vinte por cento
ou, se o imovel for destinado a exploragao de hotel ou penséo,
em cinquenta por cento;

V - se a vigéncia ininterrupta da locagao ultrapassar cinco anos.
§ 1° Na hipotese do inciso lll, a necessidade devera ser
judicialmente demonstrada, se:

a) O retomante, alegando necessidade de usar o imdvel, estiver
ocupando, com a mesma finalidade, outro de sua propriedade
situado na mesma localidade ou, residindo ou utilizando imével
alheio, ja tiver retomado o imével anteriormente;

b) o ascendente ou descendente, beneficiario da retomada,
residir em imovel proprio.

§ 2° Nas hipoteses dos incisos lll e 1V, o retomante devera
comprovar ser proprietario, promissario comprador ou
promissario cessionario, em carater irrevogavel, com imissao
na posse do imovel e titulo registrado junto a matricula do
mesmo (BRASIL, 1991).

Os casos de denuncia cheia como direitos do locador, nas hipéteses do art.
9°, ja vém especificados pela lei, e se dardo nas situagdes previstas nos incisos |
a IV. No inciso |, se localiza o mutuo consentimento dos contratantes, o chamado
“distrato contratual”’, que dispensa maiores comentarios, pois € o acordo no
desfazimento da negociagéo, e no Il, por ocorréncia de pratica de infragao legal
ou contratual. Neste caso, a jurisprudéncia devera analisar quais séo as infragbes
consideradas graves a ponto de autorizar o despejo, por restar caracterizada
hipétese de denuncia cheia por parte do locador.

Neste sentido, Santos (2002) traz alguns exemplos da pratica nos quais
se entendeu néao ter ocorrido infragdo contratual para autorizar o despejo, uma
vez que sédo situagdes que nado desnaturaram a destinacdo residencial, como os
servigos de costureira realizados pela esposa do locatario em um dos cémodos
da casa, a atividade de cabelereira, ou confecgédo de salgadinhos para fora para
complementar o orgamento. A Lei entdo, por ndo especificar quais sdo os casos
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nos quais os deveres sdo considerados graves ou leves, exige o temperamento

Qual seria a
diferenca das duas
hipéteses legais,
adoart. 9° IV ea
regra do art. 47, IV?
Basicamente, no art.
9° IV o direito é do
Estado, do poder
publico, sendo o
locador compelido a
extinguir o contrato
de locagédo, ndo
podendo o juiz, via
despejo, apreciar
os fundamentos de
tal requisicéo, pois
aqui o interesse é
publico, a presungéao
é de veracidade e
legitimidade dos
atos estatais e de
supremacia do
interesse publico,
e se o inquilino
quiser questionar a
validade dos atos
do Estado, devera
ingressar com agao
prépria, com base
na stumula 473 do
STF. Ja a pretenséo
do art. 47, IV é de
ordem privada,

e diz respeito
ao interesse do
locador, de solicitar
uma autorizagéo
ao poder publico
para atender a seu
interesse proprio
de demolir, edificar
ou realizar obras
para aqueles
fins definidos no
dispositivo legal
(SLAIBI FILHO; SA,
2010).
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do julgador e a andlise caso a caso.

O art. 99 Ill, da Lei n° 8.245/91 autoriza também, o desfazimento
do vinculo contratual quando ocorrer o inadimplemento, por auséncia
de pagamento do valor principal dos locativos e demais encargos,
sendo esta tipica situagcao de cabimento de agédo de despejo, inclusive
cumulada com cobranca de aluguéis, nos moldes dos arts. 59 e
seguintes (BRASIL, 1991), estudados de forma detalhada no Capitulo
3, do presente material didatico.

A ultima hipotese, do art. 9°, IV, da Lei n°® 8.245/91 diz respeito
ao principio da supremacia do interesse publico, e a necessidade de
reparacao urgente do imével, que exija a realizagdo de alguma obra
que nao possa ser realizada com a permanéncia do locatario, e que
seja determinada pelo poder publico. Havendo resisténcia do inquilino
em se retirar do imével, a Lei aparelha o locador com a promogéao da
acéo de despejo, obviamente com a comprovacao da necessidade da
realizagédo da obra, avalizada pelo poder publico.

Neste momento, torna-se imperioso, que o art. 9° |V, seja
examinado juntamente com o art. 47, IV, que traz outra hipétese de
denuncia cheia do locador, a retomada do imovel:

Se for pedido para demoli¢cdo e edificacéo licenciada ou para
a realizacdo de obras aprovadas pelo Poder Publico, que
aumentem a area construida, em, no minimo, vinte por cento
ou, se o imovel for destinado a exploracao de hotel ou penséo,
em cinquenta por cento (BRASIL, 1991).

Qual seria a diferenga das duas hipéteses legais, a do art. 9°, 1V, e
a regra do art. 47, IV? Basicamente, no art. 9°, IV o direito é do Estado,
do poder publico, sendo o locador compelido a extinguir o contrato de
locagao, ndo podendo o juiz, via despejo, apreciar os fundamentos de tal
requisicao, pois aqui o interesse é publico, a presuncao é de veracidade
e legitimidade dos atos estatais e de supremacia do interesse publico, e
se o inquilino quiser questionar a validade dos atos do Estado, devera
ingressar com agao proépria, com base na sumula 473 do STF. Ja a
pretensdo do art. 47, IV é de ordem privada, e diz respeito ao interesse
do locador, de solicitar uma autorizagao ao poder publico para atender a
seu interesse proprio de demolir, edificar ou realizar obras para aqueles
fins definidos no dispositivo legal (SLAIBI FILHO; SA, 2010).
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O art. 47, Il da Lei 8.245/91 (BRASIL, 1991), estipula que a locacao pode ser
finalizada se for relacionada ao emprego/trabalho do locatario, e este findar. Trata-
se do contrato de locacao firmado entre o locatario/trabalhador e seu locador/
empregador. Entdo, a locagao neste caso, so existe porque ha uma relagédo de
trabalho que a justifica. Extinta a relagéo de trabalho (contrato de trabalho), estara
extinta a locagéo, que é acessoria a primeira. Cabe ao locador/empregador, no
caso de resisténcia do locatario/trabalhador a propositura da agdo de despejo, e
se caso nao se tratar de relagao locaticia, mas de comodato, porque o locatario/
trabalhador ndo pagava aluguel (havia empréstimo a titulo gratuito do imovel, por
parte do locador), a via cabivel sera a acao possessoéria — reintegragao de posse
(BERARDOCCO, 2017, p. 304).

O inciso lll do art. 47 (BRASIL, 1991), traz a razéo particular para uso
proprio/fins residenciais do locador ou de pessoa de sua familia, ou seja, a
denuncia cheia do contrato de locacao, visando a retomada do imével para uso
préprio do locador, conjuge ou companheiro, ascendente ou descendente, sempre
que estes, em tese ndo possuirem outro imoével de sua propriedade. Algumas
ressalvas aqui sdo imperiosas, pela redagéo dos paragrafos 1° e 2° que seguem,
e dizem respeito a esta hipdtese especificamente. Para VENOSA (2015), havera
uma diferenga procedimental quando os familiares nominados na hipétese legal
em comento, possuirem, ou nao, imoével préprio, 0 que nao impedira, contudo, o
pedido de retomada por parte do locador, existindo, assim, duas situagdes:

* Se nao ha imoével proprio do locador e seus familiares, ha presuncao
de sinceridade/veracidade do pedido do locador € o 6nus da prova nao
Ihe compete. Também ndo havera necessidade de notificagdo prévia
do locatario por parte do locador, pois se trata de denuncia motivada
como direito seu. Tal presungéo € juris tantum, nao é absoluta (iure et de
iure) portanto, admite prova em contrario, ficando o énus probandi com
o locatario, que, se assim desejar, pode juntar ao processo elementos
neste sentido, e provar que o locador ou seus familiares possuem
outro(s) imoével(is) de sua propriedade, e portanto, afastar seu direito de
denunciar o contrato e retomar o bem locado.

* Mesmo quando as pessoas ligadas ao locador e nominadas pelo
dispositivo em pauta possuirem outro imovel, o direito a retomada
do bem locado estara garantido ao locador quando este comprovar
judicialmente a “necessidade de retomar o bem”, pois neste caso nao
havera presungao de sinceridade, e o 6nus da prova € do locador. Tal é a
regra expressa do § 1°, alineas “a” e “b”, do art. 47.
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Presuncdo Juris tantum é aquela relativa, na qual a parte
interessada alega seu direito, mas a outra pode produzir prova
LD em sentido contrario, dizendo que quem alegou ndo tem razao,
e provar em outro sentido. A presungéao iure et de iure é absoluta,
nao admite prova em contrario, assim, a parte interessada alega
seu direito e o outro ndo pode produzir prova em outro sentido. E
como se a lei conferisse aquele direito absoluto ao seu titular, € o que
chamamos de direito potestativo, o direito posto, o potestas agendi
(direito de agir), que confere a um o direito e ao outro o dever de
sujeicdo. Um exemplo é o direito do locador na agao de despejo de
retirar o locatario do imovel em 15 dias com pedido de liminar para
desocupacao mediante o depdsito do valor de caucéo de 3 meses de
aluguel, nas hipoteses do art. 59 § 1° da Lei do Inquilinato, conforme
analisaremos no Capitulo 3. Nao ha prova em sentido contrario, pois
o locatario sequer sera ouvido em suas razoes.

A doutrina e a jurisprudéncia apontam que a auséncia de sinceridade/
veracidade ocorre quando ha a ma-fé do locador, que omite ou falta com a
veracidade de fatos importantes para maquiar a situacao real e buscar a retomada
do bem sem que exista na verdade o intuito com o uso préprio, e se isso acontecer,
cabera indenizacgao posterior por perdas e danos.

Saliente-se ainda, um ponto de suma importancia que diz respeito a
finalidade do pedido do locador, que pode ser relativizada em algumas situagdes,
conforme elucidagéo doutrinaria, explicando posicionamento que vem seguindo a
jurisprudéncia:

Se o locador pretender retomar o imovel para si, seu conjuge
ou companheiro podera, apds a retomada, dar outra destinagéo
ao imovel que nao a residencial. Nao estara obrigado o locador
a retomar o imovel residencial Unica e exclusivamente com a
finalidade de moradia (BERARDOCCO, 2017, p. 307).

Explica, que o uso préprio nao significa restritamente uso pessoal para fins
de moradia, e sim uso que se direcione a “utilizagdo visando a satisfagdo de
um interesse pessoal” (BERARDOCCO, 2017, p. 307), o que, em regra, acaba
remetendo para analise do caso concreto e aplicabilidade, para adaptagédo dos
conceitos, a cargo da jurisprudéncia. No entanto, se o uso da denuncia cheia
objetivar a moradia de ascendente ou descendente por exemplo, a destinagcéo
nao poderia ser alterada, devendo se limitar a residéncia destes.
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Ainda, atenta Berardocco (2017) para o fato de que, outros parentes nao
referidos pela lei tem sido uns contemplados outros nao pela jurisprudéncia, a
exemplo do pedido de retomada para sogro/sogra que ja foi reconhecido em
julgados (RT 106/403; RT 118/392), admitindo-se o cabimento, mas negando
o pedido de retomada para sobrinha, colacionando, para ilustrar, o julgado que
segue:

EMENTA: Locagao de imoveis. Despejo. Contrato prorrogado
por prazo indeterminado. Retomada do imével para moradia
de sobrinha. Impossibilidade. Parentesco colateral. Auséncia
de previsdo legal. Hipotese restrita aos ascendentes e
descendentes. Exegese do artigo 47, Ill, da Lei n° 8.245/91.
Comprovagéao de requisitos necessarios para a procedéncia do
pedido. Auséncia. Recurso improvido (BRASIL, 2011).

Além das previsdes das alineas “a” e “b” do § 1° do art. 47, o § 2° ressalta-
se ainda a necessidade de se trazer aos autos a prova da titularidade do bem,
por parte do locador, para fins de demonstragdo de sua legitimidade ativa na
acgdo, e para tanto, o capacita a postular em juizo na posi¢cao de proprietario, ou
promissario comprador ou cessionario (Neste sentido, STJ. Resp. 84609 / DF
1996/0000172-3 Data do julgamento: 11/06/1996. Relator Ministro Vicente Leal.
Orgao Julgador: T6 - sexta turma).

N,

A

Para visualizar este julgado e seus fundamentos na T\_ Z;j'_\

integra  acesse:  <http://www.stj.jus.br/'SCON/jurisprudencia/doc. g, )}

jsp?livie=RETOMADA+USO+PROPRIO+LOCA%C7AO+PROVA+ LS
PROPRIEDADE&b=ACOR&p=true&t=JURIDICO&I=10&i=1>.

Finalmente, a ultima hipotese tratada pelo art. 47 aparece no inciso V da
Lei n° 8.245/91 (lembrando que o exame do inciso IV foi antecipado e analisado
juntamente com o art. 9°, VI), e permite a denuncia do locador naquelas situa¢des
contratuais nas quais a vigéncia ininterrupta da locagéo ultrapassar o lapso
temporal de 5 (cinco) anos.

Até o presente momento, as hipoteses do art. 47 (BRASIL, 1991) analisadas,
de contratagdes verbais ou escritas de contratos de prazo inferior a 30 (trinta)
meses, foram de denuncias motivadas/cheias, hipéteses nas quais, imprescindivel
a notificacdo prévia do locatario. No inciso V, contudo, a hipdtese seria de
denuncia vazia, imotivada, pois ndo ha aqui nenhum requisito além do tempo
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decorrido de 5 anos ininterruptos de contrato, sem que seja necessario se falar
em outro requisito, além de nao existir a exigéncia de infragéo contratual por parte
do locatério.

Que incide a
dentincia vazia,
quando a lei permite
a desvinculagéo
contratual
por simples
comunicagao de
um contratante ao
outro (notificagéo),
a exemplo do que
ocorre nos arts.
7° 8° 46, § 2° 47,
V, 50,57 e 78, ea
cheia, que ocorre
quando a lei exige
um fundamento,
um evento, ainda
que futuro, para
sua ocorréncia, por
isso se diz que a
mesma tera que
ser motivada, pois
néo basta a simples
comunicagéo do
locador ao inquilino,
uma vez que este
estara atrelado a
ocorréncia efetiva
deste evento,
que devera ser
justificado e
comprovado (o
que pode mudar,
€ a quem cabe 0
onus da prova),

a exemplo das
hipdteses do art.
47, com excegéo
do inciso V, que é
de dentncia vazia
(BARROS, 1997).
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Vale o apontamento doutrinario, pela clareza meridiana das
localizagdes legais dos dispositivos, bem como a elucidagdo dos
conceitos das figuras da denuncia, que incide a denuncia vazia, quando
a lei permite a desvinculagdo contratual por simples comunicagédo de
um contratante ao outro (notificagdo), a exemplo do que ocorre nos
arts. 7°, 8°, 46, § 2°, 47, V, 50, 57 e 78, e a cheia, que ocorre quando
a lei exige um fundamento, um evento, ainda que futuro, para sua
ocorréncia, por isso se diz que a mesma tera que ser motivada, pois
nao basta a simples comunicagao do locador ao inquilino, uma vez que
este estara atrelado a ocorréncia efetiva deste evento, que devera ser
justificado e comprovado (o que pode mudar, € a quem cabe o 6nus da
prova), a exemplo das hipéteses do art. 47, com excegao do inciso V,
que é de denuncia vazia (BARROS, 1997).

Em se tratando de hipétese de denuncia vazia, a situagao prevista
pelo inciso V, do art. 47, frisa-se sempre a imperiosa observancia a
necessidade da notificagcdo premonitéria do locatario, conforme ja
referido.

Uma visceral diferenciagdo que se faz necessaria, é entre
a aplicagdo da denuncia vazia dos arts. 46 e 47, V da Lei 8.245/91
(BRASIL, 1991) e a possibilidade ou impossibilidade de soma dos
prazos de contratos ou renovagdes sucessivas, apontada pela
jurisprudéncia. O art. 46 diz respeito ao contrato escrito e de prazo
superior a 30 meses, o0 47, a contrato verbal ou escrito e com prazo
inferior a 30 meses, e ambos permitem a denudncia vazia.

Se existirem 4 renovagdes de contratos, a aplicagdo do art. 46
(BRASIL, 1991) sé sera possivel se um dos contratos individualmente
contiver prazo superior a 30 meses, ndo sendo permitido a soma dos
prazos neste caso, a chamada accessio temporis. Nos contratos com
prazo inferior a 30 meses, espera os 5 anos e denuncia, com base no
art. 47, pois aqui é possivel o accessio temporis (BRASIL, 2017).
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Acesse este acorddo na integra para ler a fundamentagédo £\ S+
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completa do Superior Tribunal de Justica sobre a aplicabilidade da ‘@4\:\’4
regra do art. 46 ou 47, inciso V e o accessio temporis em: LN

<http://www.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.
jsp?livre=ACCESSIO+TEMPORIS+CONTAGEM+DOS+PRAZOS
+DE+PRORROGA%C7%D5ES+IMPOSSIBILIDADE&(tipo_visualizacao
=RESUMO&b=ACORG&thesaurus=JURIDICO&p=true>. Acesso em: 27
nov. 2018.

2.2 ALOCACAO POR TEMPORADA

A locagao por temporada € regulada na lei do inquilinato nos arts. 48 a 50
da Lei n°® 8.245/91 e vem definida de forma conceitual e temporal, no art. 48, nos
termos seguintes:

Art. 48. Considera-se locagdo para temporada aquela
destinada a residéncia temporaria do locatario, para pratica
de lazer, realizagado de cursos, tratamento de saude, feitura de
obras em seu imovel, e outros fatos que decorrem tdo-somente
de determinado tempo, e contratada por prazo ndo superior a
noventa dias, esteja ou ndo mobiliado o imdvel.

Paragrafo unico. No caso de a locagdo envolver imovel
mobiliado, constara do contrato, obrigatoriamente, a descrigéo
dos moveis e utensilios que o guarnecem, bem como o estado
em que se encontram (BRASIL, 1991).

O prazo maximo do contrato é entdo de 90 dias, e apesar de constar na lei
que a descri¢gao obrigatdria dos bens moveis e utensilios devera ocorrer apenas
no caso de imoével mobiliado, a doutrina entende que a locagao por temporada
exige o contrato escrito, até pelo fato de que essa era a redagéo original remetida
a Camara e que continha a exigéncia expressa do contrato escrito.

Neste sentido, Venosa (2015, p. 227) assevera que:

A jurisprudéncia devera usar da devida temperanga na
exigéncia dessa prova, como, por exemplo, um recibo bem
elaborado, onde conste a finalidade da temporada, podera ser
suficiente para sua comprovagao, acrescentando-se a isso as
circunstancias faticas dessa avenca. Ademais, o paragrafo
Unico do dispositivo se refere ao rol de moveis e utensilios
que devem integrar o contrato, o que refor¢a a necessidade de
pacto por escrito.
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Vamos além, para lembrar que a maioria dos contratos de locagcdo por
temporada firmados na atualidade sédo celebrados por meios eletrénicos e sites
proprios, a exemplo dos sites de hospedagem, informatizando ainda mais os
procedimentos de contratagdo (Booking, Trivago, etc. com confirmagdes por
mensagens de celulares, Whatsapp e e-mails, entdo, estes serdo os meios de
prova utilizados) dificilmente se assinando contratos, formalmente entendidos
como tais. A doutrina vincula a tematica da contratagao eletrbnica a outros
fendbmenos juridicos vinculados a era pds-moderna da informalizagdo contratual,
como a “despersonalizagao, desmaterializagédo e desterritorializagao do contrato”,
que desaguam, inexoravelmente, no terreno da instantaneidade das contratagées
massificadas e inseguras, e na “desconfiangca do consumidor” (FARIAS;
ROSENVALD, 2015, p. 316-319).

£y r5=v Atualmente, inumeros sdo os sites utilizados para contratagéo
‘.\‘@/‘ de hospedagem, que apresentam fotos de instalacdo e permitem
7 T\
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¢ .. 5 reservason-line e de forma automatica, mediante dados de cartdo de

crédito ou até mesmo sem tal exigéncia, tornando simples e rapida a
contratagao por temporada de hospedagem, e vinculando as partes,
que, diante da desisténcia podem restar obrigadas ao pagamento
de taxas, caso nao fiquem atentas as regras da contratagdo. Segue
indicacao de alguns sites conhecidos que oferecem todos os tipos de
acomodacgbes como casas, pousadas, hotéis, dentre outros:

» Booking: <https://www.booking.com/>.

* Airbnb: <https://www.airbnb.com.br>.

* Trivago: <https://www.trivago.com.br>.

Uma das particularidades da locagéo por temporada, e que figura como um
direito especial do locador, é o de estar legitimado a cobrar antecipadamente os
locativos e acessorios da locagédo, nos moldes do que lhe reserva o art. 49 da
Lei 8.245/1991, bem como exigir a modalidade de garantia pretendida, dentre as
especificadas no art. 37.

E uma peculiaridade da lei, j4 que a cobranga antecipada como regra
geral ndo é permitida, sendo considerada inclusive infragdo penal, pela lei do
inquilinato, conforme art. 43, Il Lei 8.245/1991, que determina que a cobrancga
antecipada do aluguel (juntamente com a exigéncia de quantia além do valor do
aluguel e encargos — inciso |, e exigéncia de mais de uma modalidade de garantia
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no mesmo contrato — inciso Il), salvo hipétese de locagdo sem nenhuma garantia
ou na locacgéo por temporada, constitui contravengao penal, punivel com prisdo
simples de 5 (cinco) dias a 6 (seis) meses ou multa de 3 (trés) a 12 (doze) meses
do valor do ultimo aluguel atualizado, valor revertido em favor do locatario.

Por fim, o art. 50 vem regular a questao do esgotamento do prazo do contrato
e a superveniéncia do direito a denuncia, dispondo a Lei do Inquilinato nos
seguintes termos:

Art. 50. Findo o prazo ajustado, se o locatario permanecer
no imovel sem oposicdo do locador por mais de trinta dias,
presumir-se-a prorrogada a locagéo por tempo indeterminado,
ndo mais sendo exigivel o pagamento antecipado do aluguel e
dos encargos.

Paragrafo unico. Ocorrendo a prorrogacao, o locador somente
podera denunciar o contrato apds trinta meses de seu inicio ou
nas hipoteses do art. 47 (BRASIL, 1991).

Passados entéo os 90 dias, prazo maximo de duragao do contrato da espécie
“locacado por temporada”, e ocorrendo a permanéncia do locatario por mais 30
dias, o contrato se transforma em prazo indeterminado. Cessa a partir dai o direito
ao locador de exigir o pagamento antecipado, pois ndo se trata mais de locagéo
por temporada, mas de locagao residencial comum.

O direito do locador de retomar o imével se dara por meio da denuncia
cheia nas hipéteses do art. 47 (BRASIL, 1991), caso se tratar de contrato com
prazo inferior a 30 meses (atentando-se para o caso de denuncia vazia se se
enquadram a situacdo do art. 47, V), ou, mais uma vez, denuncia vazia, se
for contrato com prazo superior a 30 meses, e decorrerem os 90 dias com a
permanéncia do locatario por mais 30, com transformagdo em indeterminado,
portanto, transmutacao da locagao por temporada em comum, e incidéncia do art.
46 (BRASIL, 1991).

Vale ainda salientar, que havera a hipoétese de tentativa de fraude quanto ao
prazo maximo de duragdo de 90 dias do contrato, quando as partes renovarem
sucessivamente o contrato de forma injustificada. A situagdo devera ser analisada
caso a caso, visto que renovagbes justificadas ndo caracterizam fraude,
exemplificativamente: locagdo por temporada para tratamento de saude por 3
meses, mas que em virtude do estado agravado de saude, exige renovagao do
contrato por mais 3 meses. Com a devida comprovagao documental dos laudos e
atestados médicos, justificada estara a renovacgéo e fraude nao existira.

No entanto, para renovagdes sucessivas e injustificadas, podera incidir o
art. 45, que determina: “sdo nulas de pleno direito as clausulas do contrato de
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locagdo que visem a elidir os objetivos da presente lei, notadamente as que
proibam a prorrogagao prevista no art. 47, ou que afastem o direito a renovagéo,
na hipotese do art. 51, ou que imponham obriga¢cdes pecuniarias para tanto”,
violando o préprio conceito da locagado por temporada, consignado no art. 48, da
lei 8.245/91 (Neste sentido, os julgados: Tribunal de Justica do Distrito Federal —
TJDF, na Apelagao Civel 3.411.694/DF, 22 Turma, Rel. Des. Edson Smaniotto, em
08.05.1995 e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo — TJSP, na Apelagéo
Civel 1.177.868-0/3, da relatora Des. Rosa Maria de Andrade Nery, 342 Camara
de Direito Privado, em 15.12.2008).

2.3 LOCACAO NAO RESIDENCIAL

A espécie de locagado a ser regulada pelo art. 51 ao 57 denominada como
“nao residencial” é aquela destinada as atividades de labor, visando a lei, trazer
protecdo especial ao inquilino que tenha sua atividade vinculada a empresa
comercial, industrial ou mesmo sociedade civil com fins lucrativos (art. 51 § 4°),
tendo a lei 8.245/91 estendido suas previsdes quanto as locagdes em shopping
centers (SLAIBI FILHO; SA, 2010).

A lei n&o utilizou a terminologia “locacdo comercial”, exatamente para deixar
0 conceito mais abrangente, e abragar a locagao que se destine a fins lucrativos,
e ndo tenha intuito de residéncia, e que va além do comércio, mas também
tenha abrangéncia de atividades de industria, sociedades civis de prestacdes de
servicos e as contratagdes envolvendo shopping centers, ou seja, o conceito €
mais amplo.

2.3.1 LOCACAO NAO RESIDENCIAL: O
PONTO COMERCIAL E A COBRANCA DE
“LUVAS”

A lei traz entdo um mecanismo protetivo de larga importéncia para o locatario
que deseja se manter no imovel locado, pois aquele é o local do seu labor, onde é
conhecido por sua clientela, e recebe a tutela juridica, por meio da chamada acéo
renovatoria, de ali se manter, e compulsoriamente renovar o contrato, por meio de
chancela judicial, por igual tempo da contratacdo originaria, sempre que cumprir
os requisitos exigidos por lei, e quando o locador restar recalcitrante quanto a
renovagao da contratagéo locaticia ndo residencial, e o inquilino fazer jus a este
direito, por cumprir os requisitos legais.
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O remédio juridico para fazer valer este importante direito do locatario é a
chamada acgéao renovatoria, e sera estudada com os detalhamentos processuais
correlatos, no derradeiro Capitulo 3, cabendo, neste momento, a analise
conceitual da espécie locaticia e as hipoteses de denuncia que aqui incidem,
como elementos preparatorios para o capitulo de fechamento.

Para que incida a protecéo legal da Lei n® 8.241/91 é necessaria a existéncia
da empresa e do ponto comercial (elemento do estabelecimento empresarial),
valendo colacionar o que preleciona a doutrina e jurisprudéncia:

Posta assim a questéao, é o ‘ponto’, como elemento fundamental
do estabelecimento empresarial, 0 bem juridico a ser protegido
em razao da agao renovatoéria na exata medida em que, bem
localizado, o valoriza. Se o imdvel pertence ao empresario,
a protegdo legal ao ‘ponto’ se da pelas normas vigentes
que garantem o direito de propriedade. Todavia, se o imovel
ocupado pelo estabelecimento empresarial for locado, para que
haja protecdo ao ‘ponto’ por meio da renovagdo compulséria
da locagao, o contrato devera preencher os requisitos da Lei
8.245/1991, estabelecidos no artigo sob comento. De qualquer
maneira, se ndo houver atividade empresarial desenvolvida no
imovel e, consequentemente, ponto e formagéo de clientela,
ndo ha falar em direito a renovagdo compulséria, ainda que
preenchido o requisito do contrato celebrado pelo prazo de
cinco anos. Nessa medida, lapidares as razdes extraidas do
seguinte julgado que negou o direito a agdo renovatéria de
estacionamento: ‘Locacgdo. Agado renovatoria. Servicos de
estacionamento localizado em condominio terceirizados a
administradora. Locagdo atipica de prestagdo de servigos.
Auséncia de fundo de comércio necessario ao direito de
renovagao compulséria do contrato locativo. Regéncia do
Caodigo Civil. Incidéncia do art. 1°, paragrafo unico, letra ‘a’,
item 2, da Lei 8.245, de 18.10.1991. Extingdo do processo
mantida. Apelacdo improvida. 1. O contrato de locagdo de
espacgo para estacionamento em condominio edilicio, firmado
com empresa administradora, configura, na sua esséncia,
mera terceirizagdo dos servi¢os de controle de estacionamento
de veiculos automotores. 2. Como os usuarios se utilizam
do espacgo alugado, apenas como meio para a procura das
atividades exercidas nas unidades condominiais, ndo conferem
ao locador o reconhecimento de ponto ou fundo comercial
protegido pela Lei n°® 8.245/1991 na forma do art. 1°, paragrafo
unico, letra ‘a’, item 2, desse Diploma Legal, tais contratos séo
regidos pelo Codigo Civil' (BRASIL, 2009b apud SACAVONE;
PERES, 2017, p. 325).

Assunto de extrema importancia diz respeito ao “pagamento do direito a ter
0 ponto” as chamadas “luvas”, matéria repetida praticamente na Lei n° 8.245/91,
oriunda do Decreto 24.150/34 (Lei de luvas), que visava impedir essa cobranga por
parte do proprietario locador, garantindo ao locatario de locag&o nao residencial, o
direito a agcao renovatéria.
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Mas afinal, a cobranga das antigas “luvas” atualmente é considerada

licita ou ilicita, pela lei do inquilinato? A discussdo acalorada gera celeumas,
especialmente em virtude do art. 43, | da Lei 8.245/91, que determina como

Em resumo, por este
entendimento, a
cobranga das luvas
seria flegal por dois
motivos, conforme
consta na Lei n°
8.245/1991:

« E contravengéo
penal exigir quantia
além do valor do
aluguel e encargos
permitidos (art. 43, 1);
* Se colocar no
contrato que o
locatario s6 pode
entrar com a agéo
renovatoria (quando
este tem direito por
cumprir com 0s
requisitos do art. 51),
se pagar o valor das
luvas, a cobranga é
ilegal também por
violar o que dispde o
art. 45, e
+ A cobranga das luvas
seria possivel s6 se
pagasse no inicio do
contrato, Se hdo pagar
no inicio e for cobrado
depois, por ocasido
da propositura da
renovatoria, néo
poderia — apesar
de ser esta uma
posicao majoritéria
— ainda assim,
essa cobranga no
inicio é de legalidade
questionada, havendo
doutrinadores que
entendam que pode,
outros que néo,
exatamente pelas
regras do art.43, I.
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contravencao penal, “exigir, por motivo de locagdo ou sublocacéo,
quantia ou valor além do aluguel e encargos permitidos” (BRASIL,
1991), e a cobranga das “luvas”, constituiria um encargo além desses
valores, configurando a hipétese legal referida, portanto ilegal.

Ainda, ha o entendimento de que a lei do Inquilinato torna nula
a clausula contratual que vise impor pagamento de luvas para propor
a agao renovagao, pois o art. 45 refere que sao nulas clausulas que
“imponham obriga¢des pecuniarias para tanto” — exemplo: s6 podem
entrar com agao de renovacéo se pagar as luvas — neste caso teria o
locatario direito a repeti¢gdo do indébito.

Todavia, no inicio do contrato que se submetera a renovatoria, e s6
nesse momento (apenas nos contratos celebrados por prazo superior
a cinco anos, pois este € um dos requisitos da renovatéria, conforme
art. 51, 1), é possivel a cobranga de luvas. Neste tocante, segue o
posicionamento de Franco (1994, p.242):

Luvas sempre foram cobradas e pagas tanto no inicio como
na renovagéo extrajudicial das locagdes, a despeito de
serem consideradas ilegais. Esse € um caso em que a lei é
marginalizada pelos usos e costumes em contrario. O art. 45
da lei 8.245/91 s6 considera nula a clausula que impde, para a
renovagao da locagdo comercial (logo, deve ser permitida no
inicio da locagdo), “obrigagdes pecuniarias” [...].

No entanto, a questéo é polémica, havendo quem entenda que ndo ha
ilicito se o locatario pagar no inicio do contrato para facilitar a propositura
da renovatoria, ndo tendo neste caso direito a repeticdo, e que o que nao
caberia seria a cobrancga posterior, no ato de propositura da agéo.

Em resumo, por este entendimento, a cobranca das luvas seria
ilegal por dois motivos, conforme consta na Lei n°® 8.245/1991:

« E contravencdo penal exigir quantia além do valor do aluguel e
encargos permitidos (art. 43, 1);

» Se colocar no contrato que o locatario s6 pode entrar com a agao
renovatoéria (quando este tem direito por cumprir com os requisitos do
art. 51), se pagar o valor das luvas, a cobranca é ilegal também por
violar o que dispde o art. 45; e

* A cobranga das luvas seria possivel s6 se pagasse no inicio do
contrato, se nao pagar no inicio e for cobrado depois, por ocasido
da propositura da renovatoria, ndo poderia — apesar de ser esta
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uma posi¢cao majoritaria — ainda assim, essa cobranca no inicio € de
legalidade questionada, havendo doutrinadores que entendam que pode,
outros que ndo, exatamente pelas regras do art.43, I.

Sobre as Leis do Inquilinato em perspectiva histoérica, buscar .\\a\

A

v,(\

capitulo do Desembargador Luis Anténio de Andrade, intitulado Wz \\

Evolugao das Leis do Inquilinato, disponivel em: <https://www?2.senado.
leg.br/bdsf/bitstream/handle/id/181130/000365782.pdf?sequence=3>.
Acesso em: 27 nov. 2018.

2.3.2 LOCACAO NAO COMERCIAL E A
EXTINCAO DO CONTRATO — RESCISAO E
DENUNCIA

Alei do inquilinato, para a locagéo néao residencial, traz hipéteses de extingao
do contrato, notadamente o art. 53 pela figura da resciséo, e nos arts. 56 e 57 que
referenciam a denuncia.

Na hipétese do art. 53, trouxe tratamento diferenciado as locagbes nao
residenciais de imdveis utilizadas por hospitais, unidades sanitarias oficiais,
asilos, estabelecimentos de saude e de ensino autorizados e fiscalizados pelo
Poder Publico, bem como por entidades religiosas devidamente registradas,
limitando o direito do locador as hipoteses de rescisdo do contrato autorizadas
por lei, visando sobrepor o interesse social ao particular, em atengéo ao principio
constitucional da dignidade humana (art. 1°, lll, CF/88 — solidariedade social (art.
3%, 1, CF/88) e da fungao social dos contratos (art. 421 do CCB).

A primeira hipétese de extingao do contrato prevista na Lei 8.245/91, no art.
53, inciso |, se dara nas hipdteses previstas no art. 99, ja examinado por ocasiao
da extingao do contrato de locagao residencial, e que ocorrera nas situagdes de:

| - por mutuo acordo;

Il - em decorréncia da pratica de infragdo legal ou contratual;
Il - em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais
encargos;

IV - para a realizagdo de reparagdes 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 (BRASIL, 1991).
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A segunda hipotese de incidéncia do dispositivo em comento — art. 53 —

vem assim transcrita:

Il - se o proprietario, promissario comprador ou promissario
cessionario, em carater irrevogavel e imitido na posse, com
titulo registrado, que haja quitado o pregco da promessa ou
que, nado o tendo feito, seja autorizado pelo proprietario, pedir
o imével para demolicao, edificagéo, licenciada ou reforma que
venha a resultar em aumento minimo de cinquenta por cento
da area util (BRASIL, 1991).

Ou seja, apenas sera permitida a rescisdo do contrato por parte do locador
se portar titulo registrado e nas hipoteses excepcionais nhominadas pela lei, que
deverao ser devidamente comprovadas.

A limitacdo prevista pelas regras em quest&o, por 6bvio visam a protecéo
daqueles que prestam um servigo assistencial relevante, e tragando essas linhas
€ que o STJ firmou entendimento no sentido de proteger, na aplicagao limitativa do
art. 53, apenas os locatarios prestadores de servigos sociais efetivos, a exemplo
dos de saude (consultérios, laboratérios e leitos), ndo estendendo a protecao
aos servigos burocraticos, de mera administragao, situagdo na qual, ndo se
aplicara a limitativa do art. 53, cabendo a denuncia vazia do contrato, até pela
aplicacéo do art. 63 da prépria lei. Transcreve-se julgado do STJ, para ilustrar a
casuistica:

Recurso especial. Civil e processual civil. Locacdo. Despejo.
Interpretacéo da regra do art. 63 da lei 8.245/91. Exegese
restrita. Alegada violagédo ao art. 63 da lei 8245/91. Auséncia
de prequestionamento.

1. Anorma constante do art. 53 da lei de locagdes nao alcanga
o local em que desempenhadas atividades administrativas de
estabelecimentos de saude. Precedentes especificos desta
corte.

2. O espago locado em estagdo metroviaria para a marcagéo
de consultas e captagdo de clientes ndo se amolda ao beneficio
legal.

3. Prestacdo de servigos de saude regularmente realizada em
local diverso.

4. Recurso especial a que se nega provimento (BRASIL, 2014).

O Informativo Jurisprudencial 0547, do STJ, publicado em 08 de outubro de
2014, trouxe a ementa que referenciou o julgado:

Direito civil. Interpretacéo do art. 53 da lei de locagbes. Pode
haver denuncia vazia de contrato de locagdo de imovel nao
residencial ocupado por instituicdo de salude apenas para o
desempenho de atividades administrativas, como marcagao de
consultas e captagao de clientes, ndo se aplicando o beneficio
legal previsto no art. 53 da Lei de Locagdes. O objetivo do
legislador ao editar o referido artigo fora retirar do ambito
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de discricionariedade do locador o despejo do locatario que
preste efetivos servigos de saude no local objeto do contrato de
locacao, estabelecendo determinadas situagdes especiais em
que o contrato poderia vir a ser denunciado motivadamente.
Buscou-se privilegiar o interesse social patente no desempenho
das atividades fins ligadas a saude, visto que nao podem sofrer
dissolucao de continuidade ao mero alvedrio do locador. Posto
isso, ha de se ressaltar que, conforme a jurisprudéncia do STJ,
esse dispositivo merece exegese restritiva, ndo entendendo
as suas normas, restritivas por natureza do direito do locador,
a locagcdo de espago voltado ao trato administrativo de
estabelecimento de saude (BRASIL, 2014).

Outra importante consideracao acerca da aplicabilidade da norma do art. 53
(BRASIL, 2014), diz respeito ao fato de ser o estabelecimento autorizado e/ou
fiscalizado (em ultima analise, vinculado) ao poder publico, ou nado, e se deve
ou nao ter fins lucrativos, e sdo questdes que também carregam algum grau de
polemicidade. A jurisprudéncia se inclina no sentido de construir o entendimento
na direcdo de aplicabilidade do art. 53 e prote¢cao do inquilino para nao permitir
a denuncia vazia nos casos nos quais o estabelecimento estiver vinculado a
fiscalizagdo do poder publico.

O art. 56 (BRASIL, 2014) da Lei Inquilinaria, traz disposi¢éao sobre a finalizagao
do vinculo contratual nas locagdes nao residenciais, que cessa “de pleno direito”,
com o esgotamento do prazo do contrato, quando este for estipulado com prazo
determinado, podendo o locador retomar o imével nos 30 dias que seguem a
finalizagdo do prazo, sem necessidade de notificacdo premonitéria do locatario,
tratando-se de hipoétese de denuncia vazia. Segue o texto legal, nesta trilha:

Art. 56 Nos demais casos de locagdo nao residencial, o
contrato por prazo determinado cessa, de pleno direito, findo o
prazo estipulado, independentemente de notificagéo ou aviso.
Paragrafo unico. Findo o prazo estipulado, se o locatéario
permanecer no imdével por mais de trinta dias sem oposi¢cao
do locador, presumir-se-a prorrogada a locacéo nas condigcbes
ajustadas, mas sem prazo determinado (BRASIL, 1991).

Entretanto, se passados os referidos 30 dias, e o locatario permanecer
no imével sem que o locador providencie o pedido de retomada, presume-se
prorrogada a locagdo nas mesmas condi¢gdes contratuais anteriores, porém a
partir de agora, sob o regime de prazo indeterminado.
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Se Jodo, locatario de ponto comercial, locou um imével pelo
prazo determinado de 3 anos, em relagdo ao qual o contrato de
locagao findaria em 02/04/2017, o prazo do locador para despejar
sem notificar previamente, com base no art. 56 (BRASIL, 1991),
seria de 02/05/2017, 30 dias apds o esgotamento do prazo. Se nao
o fez, mantendo-se inerte, a partir de entdo, o contrato transmutou-
se e continuara a viger, mas por prazo indeterminado, e agora para
denunciar, so6 pela regra do art. 57 (BRASIL, 1991).

E a regra do art. 57 (BRASIL, 1991), da Lei 8.245/91, é extremamente clara
e diz respeito a possibilidade de denuncia vazia por parte do locador, quando o
contrato de locagao vigorar por prazo nao determinado e for concedido ao locatario
30 dias para a desocupacgdo. Trata-se da denuncia vazia, ja exaustivamente
tratada, como direito potestativo do locador, com cabimento amplo nos contratos
por prazo indeterminado e que em regra nao pode ser questionado pelo locatario,

salvo duas hipdteses:

o
5\
=

%)

ik

|

b))

Quando for o caso de cabimento de agédo renovatdria, por direito
do locatario, nas hipéteses do art. 51(BRASIL, 1991), matéria a ser

examinada no Capitulo 3.

Quando se tratar da aplicabilidade do art. 473 paragrafo Unico do CCB,

que determina que:

A resilicdo unilateral, nos casos em que a lei expressa ou
implicitamente o permita, opera mediante denuncia notificada
a outra parte. Paragrafo unico. Se, porém, dada a natureza
do contrato, uma das partes houver feito investimentos
consideraveis para a sua execugao, a denuncia unilateral sé
produzira efeito depois de transcorrido prazo compativel com a

natureza e o vulto dos investimentos (BRASIL, 2002).

Se, por convengéo entre as partes, o locatario de ponto comercial
— um restaurante — realizou melhoramentos/obras, como pintura
especial na parede com tinta lavavel, colocou piso especial etc., para
operar seu negocio, e o contrato foi firmado por tempo indeterminado,
é possivel que o locador tenha que esperar tempo razoavel para
exigir a retomada do bem, “compativel para que o locatario possa se
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ressarcir em relagcao ao vulto dos investimentos que fez” (BRASIL,
2002). A regra guarda relagédo com o principio da boa-fé objetiva, art.
422, CCB (BRASIL, 2002), e a exigéncia decorre dos deveres de
conduta entre os contratantes, o comprometimento com a eticidade,
e € uma situagdo que deve ser analisada pelo julgador conforme
a casuistica. Para aprofundar a leitura sobre a aplicabilidade do
art. 473 do CCB (BRASIL, 2002) aos contratos de loca¢do acesse
0 Artigo juridico: O novo CPC e o despejo liminar por denuncia
vazia na locagao nao residencial, de André Abelha, disponivel em:
<https://www.linkedin.com/pulse/o-novo-cpc-e-despejo-liminar-por-
den%C3%BAncia-vazia-na-loca%C3%A7%C3%A30-abelha/>.
Acesso em: 29 nov. 2018.

3 A SUBLOCAGAO, O DIREITO A
ALIENACAO DO IMOVEL LOCADO

E A PREFERENCIA DE COMPRA DO
INQUILINO EM RELAGAO AO IMOVEL
OBJETO DA LOCAGCAO

A sublocagéo € um

A sublocagéo é um contrato por meio do qual o locatario/sublocador conirato pormle/.o
d d isa locad t bl ~ ial total ¢ do qual o locatario/
cede o uso da coisa locada, em parte (sublocag&o parcial) ou totalmente S e

(sublocagéo total) a um terceiro/sublocatario, continuando o locatario/ ;59 45 coisa locada
sublocador vinculado ao locador, e responsavel perante este, sendo o em parte (sublocagéo

sublocatario um terceiro em relagao ao contrato de locagao. parcial) ou totalmente
(sublocagéo total)
Entre locador, locatario/sublocador e o terceiro/sublocatario existem aum terc?/(o/
direitos a serem analisad la ligagio destes sujeit feit Sublocatarto
eitos a serem analisados, pe gacédo destes sujeitos, e efeitos continuando o

legais determinados pela lei 8.245/91. Igualmente, na alienagéo do  |yeatdrio/sublocador
imoével locado e no direito de preferéncia de compra, temas trabalhados  vinculado ao locador,
no ponto eleito de forma conjunta, gravitam direitos e deveres que e responsavel
cabem aos sujeitos contratuais, oriundos da sublocagéo, decorrentes ~ Peranie este, sendo
da alienagédo do imével e que envolvem alienante/locador, locatario e osuplocatar/o um
. . ~ . . terceiro em relagéo
adquirente/terceiro, razdo pela qual o presente item contemplou tais

. . . o ao contrato de
questdes, que so inclusive objeto da ementa da disciplina. locagéo.
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3.1 ASUBLOCACAO COMO DIREITO
DO LOCADOR E O DIREITO DO
SUBLOCATARIO PERANTE O
SUBLOCADOR

A sublocacgao, ja conceituada no paragrafo de abertura da sec¢ao 3, aponta
para a existéncia de uma relacéo triangular, em que existam dois contratos
independentes, um de locagao, entre o locador e locatario, e um de sublocacao,
entre o locatario/sublocador e terceiro/sublocatario, pois o vinculo entre locador
e locatario/sublocador permanece, mas, a vinculagdo entre locador e terceiro/
sublocatario ndo havera, sendo este estranho a relagdo contratual primitiva, a
locacado (PACHECO, 1980). No entanto a lei estabelece algum efeito entre eles,
conforme se vera.

O locatario/sublocador recebera os valores dos locativos do terceiro/
sublocatario e os repassara ao locador. A lei diferencia as figuras da sublocacéo,
da cessao e empréstimo da coisa locada, pois faz referéncia a essas trés
figuras no art. 13 da Lei do Inquilinato (BRASIL, 1991). A cesséo da locagéo,
seria modalidade de transmissédo de obrigagdo, na qual o cessionario assume a
posi¢do contratual que era do inquilino e este desliga-se da contratagdo, pois ha
uma assungao da obrigagao que era do locatario. Por fim, no empréstimo da coisa
locada, ha uma espécie de cessao, so6 que gratuitamente, na qual o imével locado
€ emprestado de forma gratuita a um terceiro.

< Para visualizagdo de quadro comparativo entre cessao e

%—%} sublocacdo, além de aprofundar leitura sobre outros temas aqui

tratados, ver Breves Comentarios sobre locagédo de imoveis de Valmir
Alcantara Machado, disponivel em: <http://emporiododireito.com.br/
leitura/breves-comentarios-sobre-locacao-de-imoveis>. Acesso em:
29 nov. 2018.

Ainda no art. 13 (BRASIL, 1991), a lei exige que em todas essas situagdes
(cessao, empréstimo e sublocagéo), o locador consinta expressamente, sendo
um dos direitos do locador, o de consentir que estes atos sejam praticados pelo
locatario. Ou seja, tanto para sublocar, ceder ou emprestar o imovel objeto da
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locagao, deve existir documento escrito com o consentimento do locador para este
fim, e se tal fato vier a ocorrer, pela pratica dessas condutas por parte do locatario
sem buscar tal autorizagdo expressa, a autorizacdo nao pode ser presumida,
conforme art. 13 §§ 1° e 2° (BRASIL, 1991), “trata-se de infragcéo legal a autorizar
a resolugéo da locagéo via agao de despejo em face do inquilino, podendo o
locador demandar pleiteando a expulsdo do terceiro.” (SLAIBI FILHO; SA, 2010).
Transcreve-se o artigo em comento para melhor visualizagao:

Art. 13. A cessao da locagao, a sublocagao e o empréstimo
do imovel, total ou parcialmente, dependem do consentimento
prévio e escrito do locador.

§ 1° Nao se presume o consentimento pela simples demora do
locador em manifestar formalmente a sua oposigao

§ 2° Desde que notificado por escrito pelo locatario, de
ocorréncia de uma das hipoteses deste artigo, o locador tera
0 prazo de trinta dias para manifestar formalmente a sua
oposicédo (BRASIL, 1991).

Conforme a doutrina, basicamente a sublocagdo (que dos trés institutos
mencionados € o mais utilizado na pratica, e com incidéncia técnica maior, por
isso dele a lei se ocupou de forma mais cuidadosa, dos arts. 13 ao 16), realizada
sem o consentimento expresso do locador, desagua nas seguintes consequéncias
juridicas. Segundo Slaibi Filho e Sa (2010):

* Asublocagao sem consentimento do locador ndo gera efeitos em relagao
a ele, e o autoriza a utilizar remédios juridicos petitorios (se tiver titulo de
dominio — propriedade), ou possessorios (agdes possessorias — posse,
mas sem titulo de propriedade, a exemplo do promissario).

* A sublocagdo sem o consentimento do locador é infragdo legal e
contratual. Se for parcial comportara pedido de despejo, se total,
extinguira o contrato de locacéo.

* O terceiro/sublocatario/subinquilino, ndo pode opor qualquer relagéo/
direito perante o locador.

A sublocagéao tem carater acessorio em relagéo a locagao, e € neste sentido
que sinalizam as regras dos arts. 15 e 21, da Lei n® 8.245/91. O art. 15, determina
que: ‘rescindida ou finda a locacgao, qualquer que seja sua causa, resolvem — se
as sublocacbes, assegurado o direito de indenizacdo do sublocatario contra o
sublocador”, e o art. 21:

O aluguel da sublocagao ndo podera exceder o da locagéo; nas
habitacdes coletivas multifamiliares, a soma dos aluguéis nao
podera ser superior ao dobro do valor da locagéo. paragrafo
unico. O descumprimento deste artigo autoriza o sublocatario
a reduzir o aluguel até os limites nele estabelecidos (BRASIL,
1991).
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Desta forma, de acordo com o art. 15 (BRASIL, 1991), findo o contrato
principal, ou rescindido este, atingido estara o acessorio, pela propria regra
do art. 233 do CCB (BRASIL, 2002), que preconiza que o “acessorio segue o
principal”. O direito a indenizagdo do sublocatario/terceiro contra o sublocador/
locatario, diz respeito as situagdes nas quais o locatario € acionado, por exemplo,
pela ordem de despejo, sendo o sublocatario atingido diretamente, por for¢a da

Aregra do art.
16, da lei do
inquilinato em
comento, é espécie
de obrigagdo
subsidiaria do
terceiro/sublocatario
perante o locador,
€ embora se diga
que néo ha ligagéo
entre os dois, esse
€ 0 Unico momento
de vinculagdo
legal de ambos,
para assegurar
amplamente o
direito de crédito
do locador.
Assim, quem tem
obrigagdo de pagar
para o locatario/
sublocador é o
terceiro/sublocatario,
e o locatario/
sublocador tem o
dever de repasse
destas quantias
para o locador. No
entanto, se tal ndo
ocorrer (exemplo: o
locatario/sublocador
esta recebendo,
mas néo esta
repassando) o
locador podera
acionar o terceiro/
sublocatario para
cobrar. Nada impede
que apos, este
exerca seu direito
de regresso contra o
locatario/sublocador.
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acessoriedade dos contratos, sendo ele sublocatario legitimo (porque
houve consentimento do locador) ou ilegitimo (porque nédo houve esse
consentimento), ndo tendo como permanecer no imoével se o contrato
de locacao foi extinto, cabendo no entanto, direito de se voltar contra o
sublocador por meio de agéo de indenizagdo comprovando os prejuizos
que teve, incidindo ai as regras da responsabilidade civil, do art. 927 e
seguintes do CCB c/c 186 ao 188. A diferenca acerca da condicao de
ser sublocatario legitimo ou ilegitimo, vem bem apontada por Santos
(2002, p. 145):

Ndo é demasiado dizer que, caracterizada a sublocagao
ilegitima, o sublocatario ndo tem condigdes legais para defender
seu interesse, de modo que ndo ha razao para cientifica-lo ou
intima-lo para os termos da acdo de despejo, dai porque nao
goza de quaisquer direitos que a lei concede ao sublocatario
legitimo, sendo inviavel a convocagdo daquele para intervir
no feito. Ademais, também nido se permite ao sublocatario
transferir a sublocagdo sem que tenha assentimento escrito do
sublocador, como ja se decidiu Rel. Telles Corréa.

Por fim, quanto a sublocagdo, complementando a ideia que
se direciona aos efeitos deste instituto como reflexos dos direitos
do locador, determina o art. 16 (BRASIL, 1991) 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”, trazendo efeitos da responsabilidade entre
0 sublocatario/subinquilino e locador, mesmo que o contrato néo seja
celebrado entre eles.

A regra diz respeito ao sublocatario legitimo, investido na
condigdo de tal, pelo consentimento expresso do locador para que a
sublocacdo acontecesse. A regra do art. 16, da lei do inquilinato em
comento, é espécie de obrigagédo subsidiaria do terceiro/sublocatario
perante o locador, e embora se diga que nao ha ligagdo entre os dois,
esse é o unico momento de vinculacao legal de ambos, para assegurar
amplamente o direito de crédito do locador. Assim, quem tem obrigagéo
de pagar para o locatario/sublocador é o terceiro/sublocatario, e o
locatario/sublocador tem o dever de repasse destas quantias para o
locador. No entanto, se tal ndo ocorrer (exemplo: o locatario/sublocador
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esta recebendo, mas ndo esta repassando) o locador podera acionar o terceiro/
sublocatario para cobrar. Nada impede que apds, este exerca seu direito de
regresso contra o locatario/sublocador.

3.2 AALIENACAO DO IMOVEL
LOCADO E O DIREITO DE
PREFERENCIA DO INQUILINO NA
COMPRA DO BEM: EFEITOS DOS
DIREITOS ENTRE OS SUJEITOS
CONTRATUAIS

Tal tematica é dotada de extrema importancia por caracterizar um direito
do locador, de um lado, ja que este, sendo proprietario, detentor da titularidade
sobre o bem, podera aliena-lo mesmo durante a locagdo, ndo havendo 6bice
neste tocante, mas também aponta para um possivel direito que pode ser oposto
pelo locatario, o de continuar na posse do bem, até o final do contrato, sem que
seja possivel que o adquirente o retire do imével até o esgotamento do prazo do
contrato. Quais serdo entado os limites entre estes direitos, do locador/proprietario
em alienar o bem, do locatario em permanecer na posse deste, e do adquirente
em assumir seus direitos de proprietario e retomar a posse perante o inquilino?

A lei do inquilinato trouxe uma previsdo sobre a possibilidade de alienagao
da coisa locada no curso do contrato de locacdo, e mesmo que o contrato de
locacao seja celebrado por prazo determinado, e esteja em seu curso, podera ser
denunciado, dependendo das circunstancias. Santos (2002, p. 102)salienta que
o velho principio advindo do Direito Romano, segundo o qual “a venda rompe a
locacado”, vale na atualidade, sem a forga absoluta que possuia na antiguidade,
pois hoje encontra-se mitigado, uma vez que o direito do adquirente do imdvel
locado de denunciar o contrato perante o locatario, pode ser exercido em
determinado prazo e apenas diante do cumprimento de alguns requisitos. Dispoe,
neste interim, o art. 8°:

Art. 8° Se o imovel for alienado durante a locagao, o adquirente
podera denunciar o contrato, com o prazo de noventa dias para
a desocupacao, salvo se a locagéao for por tempo determinado
e o contrato contiver clausula de vigéncia em caso de alienagéo
e estiver averbado junto a matricula do imovel.

§ 1°Idéntico direito tera o promissario comprador e o promissario
cessionario, em carater irrevogavel, com imisséo na posse do
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imovel e titulo registrado junto a matricula do mesmo.

§ 2° Adenuncia devera ser exercitada no prazo de noventa dias
contados do registro da venda ou do compromisso, presumindo-
se, apds esse prazo, a concordancia na manutengdo da
locagéo (BRASIL, 1991).

Deve entédo o adquirente do imével, para ter o direito de denunciar o contrato
perante o locatario e retomar o bem, denunciar o contrato no prazo maximo de
90 (noventa) dias, mediante manifestagédo formal no sentido de que ndo mais
permanece seu interesse na manutencdo do vinculo contratual na locagdo. O
prazo sera contado a partir do registro imobiliario junto a matricula do imével, do
contrato de promessa de compra e venda ou da cesséo, ja que o art. 8° § 1°
confere tal direito ao promissario comprador ou ao promissario cessionario.

Santos (2002, p. 103-104) atenta para as peculiaridades das condi¢des para
legitimar ativamente o adquirente, no exercicio do direito que lhe confere o art. 8°:

Ainda, como existéncia legal, se se tratar de compromisso ou
cessao, estes hao de ter carater irrevogavel e irretratavel, e,
em qualquer hipétese, mesmo de compra, o adquirente deve
estar imitido na posse do imdvel, posse indireta, juridica,
é claro, pois a posse direta tem-na o inquilino [...] apenas o
adquirente pode retomar o imével com apoio no dispositivo ora
examinado, por isso o despejo, neste caso, € faculdade que
nao se estende ao promitente comprador, porque a simples
promessa ndo constitui alienagdo salvo se a promessa for
irretratavel, estiver registrada, e o promissario comprador ou
cessionario estiver imitido na posse do prédio (BRASIL, 1991).

Se decorrer o prazo dos 90 (noventa) dias sem que ocorra o exercicio do
direito de denunciar o contrato, que assiste ao adquirente, compromissario
comprador ou cessionario, entende-se que a locagao ficou mantida, estando,
portanto, excluido da relagao contratual originaria, o antigo locador e substituindo
sua posigao, o novo proprietario, mas devendo respeitar o contrato até o final do
prazo.

No entanto, este direito a denuncia no prazo de 90 (noventa) dias, so tera
cabimento caso o contrato de locagdo nao contenha clausula de vigéncia da
locagdo no caso de alienacao do imovel, e o contrato esteja averbado junto a
matricula do imével, sendo estes os requisitos legais. Neste caso, existindo tal
previsao contratual com o devido registro, que atende ao principio da publicidade,
para valer contra terceiros, o adquirente, compromissario comprador ou
cessionario ndo gozarao do direito a denuncia, e deverao respeitar o contrato de
locagao até o esgotamento do prazo determinado, sé podendo retomar o bem apés
seu esgotamento, hipétese em que se converte em prazo indeterminado, cabendo
a denuncia nos moldes definidos pela lei, conforme arts. 46 e 47 (BRASIL, 1991),
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dependendo do prazo de duragéo da locagéo, se inferior ou superior a 30 meses.

Conclui-se entdo, que o direito de alienar o imével é um direito do locador,
que decorre da sua titularidade sobre o bem, e o fato de estar a coisa locada em
nada obstaculiza o exercicio do seu direito. E claro que alguns cuidados devem
ser observados, como o respeito ao direito de preferéncia de compra do locatario,
proximo ponto a ser trabalhado, mas a alienagdo é direito do locador, quando
estiver na condigao de proprietario. De outra banda, o adquirente, compromissario
comprador e cessionario, podem possuir direito a denuncia mesmo durante a
vigéncia do contrato, quando a lei Ihes conferir tal prerrogativa, e o locatario, o
direito de permanecer no bem em tal hipétese, conforme preencha os requisitos
legais, situagdo na qual o direito a denuncia ndo sera conferido ao terceiro que
visa a aquisicdo do bem, enquanto ndo encerrar o prazo da locagao.

Os artigos do 27 ao 35 (BRASIL, 1991) trazem regras relativas a uma
importante figura juridica, a do direito de preferéncia de compra do bem locado.
Determina a lei, sobre o direito de prelagdo ou preferéncia que assiste ao inquilino,
com a prerrogativa de ser informado sobre a intengéo do locador de vender imével
locado, nas mesmas condigbes nas quais seria ofertado a qualquer outra pessoa,
mas em primeiro lugar, detalhando o art. 27, nas suas disposic¢des, da lei 8.245/91:

No caso de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa
de cesséo de direitos ou dagdo em pagamento, o locatario
tem preferéncia para adquirir o imoével locado, em igualdade
de condicbes com terceiros, devendo o locador dar-lhe
conhecimento do negdcio mediante notificacdo judicial,
extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca. Paragrafo
Unico. A comunicagédo devera conter todas as condi¢gdes do
negoécio e, em especial, o prego, a forma de pagamento, a
existéncia de 6nus reais, bem como o local e horario em que
pode ser examinada a documentacdo pertinente (BRASIL,
1991).

Este direito deve ser dado ao locatario mediante notificagdo judicial ou
extrajudicial (envio de ciéncia da intencéo de venda com as condi¢des do negocio
por AR — aviso de recebimento), a ser exercitado pelo locatario, no prazo de 30
(trinta dias), conforme art. 28 (BRASIL, 1991), que se nao o fizer, perde o direito a
prelacéo ocorrendo a decadéncia, e estando o locador livre para alienar o imével
a terceiro a sua livre escolha.

Se o locatario aceitar a oferta, e em momento posterior o locador desistir da
venda, este se responsabilizara pelos prejuizos causados ao locatario, de acordo
com a regra do art. 29 (BRASIL, 1991). Outra ndo poderia ser a orientagéo,
em virtude na propria direcdo da teoria geral dos contratos, que determina que
a proposta de contrato vincula o proponente, nos termos do art. 427 do Cédigo
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Civil Brasileiro (BRASIL, 2002)e do principio da boa-fé objetiva, vinculado aos
deveres de conduta entre os contratantes, sinalizado pelo art. 422 do Cddigo Civil
(BRASIL, 2002) e as proéprias figuras correlatas que dai advém, como a vedagao
do comportamento contraditério aos préprios atos, e a proibicao da frustracédo das
expectativas criadas, na figura da venire contra factum proprium (teoria dos atos
préprios).

Se o imovel estiver sublocado e se tratar de sublocacédo total, o direito de
preferéncia de compra sera do sublocatario, e se este néo tiver interesse na
compra, passa a ser em segundo lugar, do locatario. E a regra do art. 30 da Lei
do Inquilinato, que inclusive resolve a questdo se for o caso de pluralidade de
sublocatarios e todos tiverem interesse na compra, utilizando o critério cronoldgico,
dando a preferéncia ao mais antigo, e se todos sublocaram na mesma data, ao
mais idoso.

Quanto ao direito de preferéncia do locatario que eventualmente tenha sido
desrespeitado pelo alienante, que vendeu o bem a terceiro sem |lhe dar ciéncia
nas mesmas condigdes da venda efetuada a terceiro, aponta a lei, conforme o art.
33, quais sao os requisitos para delinear as possibilidades que se abrem para que
o inquilino busque seus direitos:

O locatario preterido no seu direito de preferéncia podera
reclamar do alienante as perdas e danos ou, depositando o
preco e demais despesas do ato de transferéncia, haver para
si 0 imével locado, se o requerer no prazo de seis meses, a
contar do registro do ato no cartério de imoéveis, desde que
o contrato de locacao esteja averbado pelo menos trinta dias
antes da alienagdo junto a matricula do imével. Paragrafo
Unico. A averbacgao far-se-a a vista de qualquer das vias do
contrato de locagdo desde que subscrito também por duas
testemunhas (BRASIL, 1991).

Neste diapasao, duas sao as agdes possiveis ao locatario que teve seu direito
de preferéncia desrespeitado, conforme as condigdes contratuais estipuladas, que
conferem mais ou menos forga ao direito de preferéncia/prelagao:

» Se o contrato tiver sido averbado junto a matricula do imével no minimo
30 dias antes da alienagao ao terceiro e observado o prazo de 6 (seis)
a partir desta, para a propositura da agao na qual o locatario é titular,
tem este um direito mais forte, que a doutrina denomina “obrigagéo
com eficacia real”, uma vez que estara munido de direito de sequela,
o poder de trazer o bem compulsoriamente para si, por meio da acao
de adjudicagdo compulséria. O direito de sequela é tipico efeito dos
direitos reais, ndo dos obrigacionais (contratuais, e esta previsto na
segunda parte do art. 1228, CCB: O proprietario tem a faculdade de
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usar, gozar e dispor da coisa, e “o direito de reavé-la do poder de quem
quer que injustamente a possua ou detenha” (BRASIL, 2002). A agéo de
adjudicagcao compulsoria, e que da este efeito de sequela ao locatario é
a agdo por meio da qual se visa obter a propriedade do bem por meio da
chancela judicial, valendo a sentenga como titulo habil para transferéncia
da propriedade no registro imobiliario. Por meio desta acao, ele busca
desfazer o negdcio realizado entre o alienante e terceiro, e trazer para si
o imdvel, depositando o valor nas mesmas condigbes que foi vendido ao
adquirente e que teria sido ofertado a ele, caso seu direito de preferéncia
tivesse sido respeitado.

Se tais requisitos ndo existirem (averbagédo no prazo minimo de 30 dias
antes da alienagdo) e propositura da adjudicacdo compulséria em 6
meses a contar da venda, tera o locatario direito pessoal, obrigacional,
sem eficacia de direito real, ou seja, sem sequela. Neste caso, nao
tem cabimento a acdo de adjudicacdo compulséria, mas a agao de
indenizagdo por perdas e danos, comprovando ele os prejuizos que
sofreu em virtude do desrespeito ao seu direito de prelagao/preferéncia.
As perdas e os danos pleiteados na indenizagdo podem abranger os
danos materiais (danos emergentes — o que efetivamente gastou; e
lucros cessantes — o que deixou de ganhar, conforme a regra do art.
402, CCB) e os danos imateriais, a exemplo do dano moral.

Considerando a existéncia de um contrato de locacdo entre JA S 4

. . L . U =P
Tito (locador) e Mario (locatario), o qual tenha sido averbado 15  ~ O
dias antes da alienacédo do imével a Pedro, comprador do bem, c_: D

tendo sido desrespeitado o direito de preferéncia de compra de
Mario, a quem o bem sequer foi ofertado para compra, e que
se viu despejado, pois inexistia clausula de vigéncia no caso
de alienagéo para terceiro. O despejo por parte do comprador
ocorreu depois que Mario foi notificado, respeitado o prazo de 90
dias apds a compra e o contrato ja corria por prazo indeterminado.
Responda quais sdo os direitos de Mario, se este podera
ingressar judicialmente para buscar a anulagéo do contrato entre
Tito e Pedro, para que possa comprar o imével, ou se possui
algum outro direito, ou se pode permanecer no imoével até o final
do contrato. Indique os artigos de lei correlatos.
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4 GARANTIAS LOCATICIAS
ENQUANTO MEDIDAS
ASSECURATORIAS DOS DIREITOS
CREDITICIOS DO LOCADOR

Em matéria de direitos que sdo assegurados pela Lei n® 8.245/91, néo
se pode furtar o exame do tema das garantias locaticias, haja vista sua larga
utilizagdo na pratica, como instrumentais assecuratérios dos direitos de crédito
do locador, e que asseguram expressivamente o mercado imobiliario, impedindo
a retragcdo nas contratacbes em matéria locaticia, auxiliando simultaneamente,
na efetivacdo e concrecdo do direito a moradia, pois a seguranga juridica que
viabilizam as contratacdes, permitem que mais imodveis sejam colocados no
mercado a disposigao dos inquilinos para locagao.

O art. 37 (BRASIL, 1991) especifica quais sdo as garantias locaticias: a
caugao, a fianga, o seguro fianga, e a cesséo fiduciaria de quotas de fundo de
investimento (inclusdo em 2004), regulamentando cada uma delas, conjuntamente
a lei geral, como é o caso do Cadigo Civil (BRASIL, 2002), que detalha o tema
da fianca. Vale ainda ponderar, em matéria de garantias locaticias, que a Lei n°
8.245/91 regula como contravengdo penal exigir mais de uma modalidade de
garantia, conforme o art. 43, |l, embora n&o seja considerado problema exigir mais
de um, garante da mesma modalidade(exemplo: é perfeitamente possivel exigir
dois fiadores, mas é ilicito penal exigir seguro fianga mais fianga, pois sdo duas
modalidades diferentes). Bem como, a lei autoriza o despejo para a locagéao que
possuia garantia — fiador, por exemplo, — e passa a vigorar sem garantia, diante
por exemplo, da exoneragao do fiador, pela manifestacao de vontade deste, via
notificagdo extrajudicial ao locador, conforme arts. 40, X, paragrafo unico c/c 59,
VILI.

4.1 CAUCAO

Para a doutrina, caucgéo seria o “género” de garantia locaticia, da qual seriam
espécies a “caucao em imoveis” (art. 38, caput), a “caugdo em dinheiro” (art. 38,
§ 2°) e a “caucao em titulos e agbes” (art. 38, § 3°). Tem natureza real, pois a lei
exige que seja registrada em cartério de titulos e documentos e a que recai sobre
bens imo6veis averbada a margem da respectiva matricula, entao, segue a regra
do principio da publicidade, tipico dos direitos reais (SEGALLA, 2017, p. 191).
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CAUCAO EM DINHEIRO: a caugdo, segundo o art. 38, § 2°, da Lei n°
8.245/91, enquanto garantia locaticia, podera ser prestada em dinheiro, entdo
podera exceder o do equivalente a 3 (irés) meses de aluguel devendo ser
depositada em caderneta de poupanga especial vinculada, que, ao final da
locacgéo, pertencera ao locatario, caso nao ocorra inadimplemento deste, sendo
as obrigagdes devidamente cumpridas, podendo entdo, ao final da locagéo,
ocorrer o levantamento das quantias por parte do locatario, mediante autorizagéo
do locador.

Existindo algum débito restante a ser quitado pelo inquilino, as partes poderao
em solugao consensual, comparecer conjuntamente para que o locador levante o
valor do seu crédito e locatéario o restante que lhe cabe e em caso de divergéncia a
solucao sera buscar o judiciario para apuragao dos débitos e créditos e, mediante
autorizagéo judicial, o respectivo levantamento dos valores a que for de direito.

CAUCAO DE MOVEIS: a caugdo enquanto garantia do contrato de locagao,
também podera recair sobre um bem maével, nos moldes do que determina o art.
38 (BRASIL, 1991), a exemplo de um veiculo, e neste caso, conforme dispde o §
1°, devera ser levada a registro no Cartério de Titulos e Documentos.

CAUCAO DE IMOVEIS: a ultima espécie de caugdo, também referida
pelo art. 38 § 1°, da Lei n° 8.245/91 podera recair sobre imdveis, e neste caso,
a lei exige averbacédo junto a matricula do imével, no Registro de iméveis onde
estiver registrado o bem. Atenta-se para o fato de que a exigéncia de registro
ou averbagdo atende ao principio da publicidade, que visa dar conhecimento
a terceiros do gravame que recai sobre o bem, para que ndo possam depois
alegar desconhecimento sobre este fato. De forma complementar invoca-se
ainda os dispositivos do CCB (BRASIL, 2002), arts. 9° e 10 que tratam de regras
gerais sobre registro e averbacéo, o primeiro como sendo ato novo e o segundo
relacionado a atos de alteracgéo.

De todas as garantias locaticias elencadas no rol taxativo do art. 37(BRASIL,
1991), talvez a caucgéo seja a que esteja em maior desuso na pratica, com pouca
incidéncia nas contratacdes. A razado se da pelo fato da limitagdo legal do valor
em no maximo 3 meses de aluguel, pois acaba sendo uma garantia fragil para
o locador, uma vez que este valor, em muitos casos ndo cobre os prejuizos
decorrentes do inadimplemento do locatario, sendo mais interessante exigir outra
modalidade de garantia, mais segura e ampla que a caugao.
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4.2 AFIANCA LOCATICIA

Trata-se de espécie de garantia pessoal ou fidejusséria (a palavra fiducia
tem o significado de confianga), e n&o real, pois a responsabilidade recai sobre
a pessoa do fiador, que responde pela divida nos limites do seu patriménio. E
contrato celebrado entre o locador/credor e o fiador, no qual o segundo garante,
nas forcas do seu patrimbnio, o pagamento diante do inadimplemento do
afiangado, o locatario.

Afianga é classificada como contrato acessorio a locagéo, embora seja via de
regra, formalizada juntamente a este, por meio da assinatura do fiador no préprio
instrumento de locagéo, lembrando que se trata também de contrato formal,
sempre celebrada por escrito, consoante regra do art. 818, CCB (BRASIL, 2002).

O CCB disciplina o regramento detalhado da fianca, nos arts. 818 ao 839,
disciplina legal que se aplica a todas as espécies de fianca, inclusive a fianca
locaticia, obviamente, com as alteragdes que se fizerem necessarias no que toca
a Lei n° 8.245/91, que é lei especial, e que forem posteriores ao CCB de 2002,
que serao pontuadas neste ponto, quando pertinentes ao tema.

De todas as garantias apontadas pela lei do inquilinato, a fianga € a mais
extensa e polémica, por isso, algumas questdes em matéria de fianga enquanto
garantia locaticia, sdo importantes de serem examinadas, no intuito de analisar
os limites e possibilidades da busca dos direitos de crédito do locador, que se
assegura por meio de tal contrato, e os reflexos em relagao aos deveres e também
direitos do locatario/afiancado e fiador, quais sejam:

» Se a responsabilidade entre fiador e afiancado ou entre fiadores sera
solidaria ou subsidiaria.

* Necessidade de consentimento do companheiro e do afiangado, para
fins de validade da garantia do conjuge.

» Possibilidade de exoneracéo do fiador e a previsao legal para exercicio
deste direito, bem como a possibilidade ou nao de renuncia do direito a
exoneragao.

* (Im)penhorabilidade do bem de familia do fiador e a posicdo da
jurisprudéncia.

Em relacdo a responsabilidade entre fiadores, a lei determina a solidariedade
legal, no art. 829 (BRASIL, 2002), ou seja, se no contrato de locagéo a fianga for
prestada por mais de um fiador, e o contrato for silente acerca da responsabilidade
assumida por eles, sera solidaria. A solidariedade implica o efeito do credor ter o
direito de agao contra qualquer deles isoladamente, podendo demandar pelo total
da divida.
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Exemplo: “A” e “B”, fiadores de “C” (locatario), sendo “D”,
o locador/credor “C” ficou devendo R$ 5.000,00 de locativos +
condominio e IPTU. O contrato nada definiu sobre a divisdo de
responsabilidade de “A” e “B”, e “D” resolve cobrar o total de “B”,
por ser mais conveniente, ja que ele tem mais patrimonio. Isso
é totalmente possivel na obrigacdo solidaria. No entanto, se no
contrato as responsabilidades entre “A” e “B” ficarem divididas, por
ter sido determinado que cada um responde por 50% da divida, vale
o que foi estipulado no contrato, pois neste caso, eles estipularam
0 que se denomina “beneficio de divisao”, entdo a obrigagdo nao
sera solidaria, mas divisivel, s6 podendo o credor demandar a quota
parte que cabe a cada devedor, e acordo com o que foi previsto
contratualmente, € o que prevé o art. 829, 22 parte e o § Unico do
CCB (BRASIL, 2002).

T
\

¥

T
o

A responsabilidade entre fiador e afiangado sera solidaria se
houver previsdo contratual neste sentido, e como a solidariedade
jamais se presume so sera solidaria por for¢a de contrato, ou seja, no
caso de solidariedade convencional.

O afiangadol/locatario € o devedor principal. O locador é obrigado primeiro
a acionar o inquilino para depois buscar a satisfagao do crédito do fiador ou
pode acionar direto o fiador? A resposta é: depende. Se o contrato fizer previsao
a obrigacao solidaria entre fiador e afiancado/locatario pode o locador escolher
quem vai acionar, mas no siléncio do contrato vale o beneficio de divisdo (a
obrigacao nao sera solidaria, mas subsidiaria),e neste caso deve primeiro acionar
o locatario que € o devedor originario e em caso de impossibilidade de pagamento
(exemplo: o locatario ndo possui condi¢gdes de pagar), ai busca do fiador, ou seja,
s se o locatario ndo tem condigbes de pagar, pois € obrigagado subsidiaria, do
fiador, pelo beneficio de divisao.

Entre fiadores a responsabilidade é de solidariedade legal (art. 829, 12 parte,
CCB - BRASIL, 2002), ou seja, no siléncio do contrato, o credor escolhe quem
quer demandar e pode demandar na totalidade da divida contra qualquer um
deles isoladamente. Entre fiador e afiangado/locatario a solidariedade so existira
por forca de contrato — solidariedade convencional — valendo a regra de que a
solidariedade jamais se presume (s6 existe por determinagéo de lei ou contrato —
art. 265, CCB - BRASIL, 2002), ent&o, no siléncio do contrato, impera o beneficio
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da divisdo, responsabilidade subsidiaria para primeiro demandar o
locatario e depois o fiador.

Quanto a questao do consentimento, € pacifico que para que
nao existam discussbes quanto a validade da fiangca, havera a
necessidade (exceto se o regime de bens for o da separagao absoluta),
de consentimento do cbnjuge, por meio da vénia conjugal/outorga
conjugal, sob pena de anulabilidade da fianga. Os dispositivos do CCB
(BRASIL, 2002) orientam neste sentido:

Art. 1.647. Ressalvado o disposto no art. 1.648, nenhum dos
cbdnjuges pode, sem autorizagado do outro, exceto no regime da
separagao absoluta:

[-]

Il — prestar fianga ou aval.

Art. 1.649. Afalta de autorizagao, ndo suprida pelo juiz, quando
necessaria (art. 1.647), tornara anulavel o ato praticado,
podendo o outro conjuge pleitear-lhe a anulagao, até dois anos
depois de terminada a sociedade conjugal. Paragrafo Unico. A
aprovagéao torna valido o ato, desde que feita por instrumento
publico, ou particular, autenticado.

Ressalte-se que o CCB de 2002 modifica o regime de nulidade
absoluta do ato de prestar fiangca sem a outorga conjugal, que era
previsto pelo Codigo Civil de 1916 (Revogado), para o de nulidade
relativa/anulabilidade, e em que pese sejam ambas as situagdes
situadas no terreno das invalidades, guardam importantes diferencas
técnicas, e que influenciam gigantescamente na pratica, as situagdes
juridicas. E neste sentido que a doutrina tem criticado a redagdo da
Sumula 332 do STJ, de13 de margo de 2008 que contém a seguinte
redacdo, verbis: “A fianga prestada sem autorizagdo de um dos
cbnjuges implica a ineficacia total da garantia” (BRASIL, 2008).

Trés s&o os planos de verificagdo do negdcio juridico e os efeitos
praticos dai decorrentes: existéncia, validade (teoria das nulidades —
absolutas e relativas/anulabilidades) e eficacia. A doutrina se posiciona

no sentido de ser conveniente o acerto do verbete da sumula, para adaptar o
termo “ineficacia”, a mudanga contemplada entre as codificagdes, pois parece
estar relacionada ao antigo regime da nulidade absoluta e ndo a atual diregcao
legal de que prestar fianga sem vénia conjugal é causa de anulabilidade, portanto,
eficaz, e que produz efeitos, até reconhecimento de sua invalidade, conforme
elucida Segalla (2015, p. 209):
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Com efeito, as hipoteses de nulidade e de anulabilidade
podem ser agrupadas sob uma mesma categoria juridica
denominada de invalidade. E invalidade é a inaptiddo de
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determinado ato ou negécio juridico de produzir consequéncias
ou efeitos juridicos, isto é, de tornar-se exigivel e oponivel as
partes. Em regra, pois, no plano da validade o que € nulo ndo
produzira efeitos, enquanto aquilo que for anulavel sera eficaz
e produzira efeitos — apesar da invalidade — até o momento em
que o defeito causador da anulabilidade vier a ser reconhecido
por sentenca (Codigo Civil, art. 177). E hipétese de eficacia do
invalido. Posta a questdo nestes termos, entendemos que o
STJ deveria rever o verbete estampado na Sumula 332, a fim
de adequa-la ao regime juridico da anulabilidade decorrente do
art. 1.669 do Cddigo Civil.

Vale salientar que a mencionada Sumula ndo se aplica, no entanto, as unides
estaveis, por posicao firmada do préprio STJ, que entende pela validade da fianca
prestada por companheiro sem a autorizagdo do outro que desconhecia que a
fianga estava sendo prestada, por isso ndo consentiu, em atengao ao principio da
boa-fé objetiva, determinando que “nédo é nula nem anulavel a fianga prestada por
fiador convivente em unido estavel sem a outorga uxéria do outro companheiro”,
conforme julgado que se colaciona:

Agravo interno no agravo em recurso especial. Fianga. Unido
estavel. Outorga uxdria. Inexisténcia. Dispensa. Validade da
garantia. Sumula n° 332/STJ. Inaplicabilidade. Bem indivisivel.
Penhora. Possibilidade. Meagéo do cbnjuge. 1. Nao é nula,
nem anulavel, a fianga prestada por fiador convivente em
unido estavel sem a outorga uxéria do outro companheiro. Nao
incidéncia da Sumula n°® 332/STJ. Precedentes. 2. E possivel
que os bens indivisiveis sejam levados a hasta publica por
inteiro, reservando-se ao cdnjuge meeiro do executado a
metade do preco obtido. Precedentes. 3. Agravo interno nao
provido (BRASIL, 2016).

No que toca a coleta da assinatura do afiangado/locatario, para fins de
consentir com a fianga como requisito para sua validade, seu consentimento ndo
se faz necessario, mesmo que este seja o devedor principal, pois o contrato é
entre o fiador e o credor, pois o art. 820 do CCB determina que “pode-se estipular
a fianga, ainda que sem consentimento do devedor ou contra a sua vontade,
ocorre que, neste caso, ndo pode posteriormente, o credor pedir substituicdo do
fiador se este se tornar incapaz ou insolvente” (BRASIL, 2002).

Sobre o ponto da exoneracéo da obrigagéo do fiador, a partir de quando sera
possivel o fiador se desligar do contrato, ndo estando mais obrigado a prestar
a garantia perante o credor? O art. 835 do CCB determina que “o fiador podera
exonerar-se da fiangca que tiver assinado sem limitagdo de tempo, sempre que
Ihe convier, ficando obrigado por todos os efeitos da fianga, durante sessenta
dias ap6s a notificagdo do credor” (BRASIL, 2002). Entao, pela legislagao civil
codificada, quando se tratar de contrato por prazo indeterminado (sem limitagédo
de tempo), a sua livre escolha, de forma imotivada, por simples notificagéo
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ao credor, poderia o fiador se desligar da obrigagdo de garantidor, ficando, no
entanto, obrigado no periodo de 60 dias apds o recebimento desta notificagéo
pelo credor (conveniente que fosse enviada por AR para comprovar a data exata
do recebimento).

Ocorre que a Lei n°® 12.112 de 2009, incluiu o inciso X no art. 40 da Lei n°
8.245/91, artigo que determina o elenco dos casos em que o locador podera exigir
novo fiador ou a substituicdo da modalidade de garantia. O referido inciso traz a
seguinte redacao:

Prorrogacao da locagéo por prazo indeterminado uma vez
notificado o locador pelo fiador de sua intengéo de desoneragéo,
ficando obrigado por todos os efeitos da fianga, durante 120
(cento e vinte) dias apoés a notificagdo ao locador (BRASIL,
2009a).

Claro que, o prazo de vinculagao do fiador em fianca locaticia, que pelo art.
835 do CCB, lei geral (BRASIL, 2002), era de 60 dias (mais benéfico ao fiador, pois
se desvinculava mais rapidamente), restou ampliado pela lei especial e posterior,
Lei n® 8.245/91, e passa a ser de 120 dias a partir do recebimento da notificagcao
pelo credor. O paragrafo unico do art. 40 da Lei n° 8.245/91, ainda determina que
o locador pode exigir do locatario que apresente nova garantia, diante do pedido
de exoneragao do fiador, sob pena de desfazimento da locagao.

Se discute na doutrina e jurisprudéncia acerca da validade da estipulagao
contratual de clausula de renuncia antecipada do fiador do direito de se exonerar
da obrigacdo contratual, existindo precedente do STJ com entendimento no
sentido da invalidade de tal clausula, posto que se trata de direito potestativo do
fiador, de se desvincular de tal responsabilidade, quando se tratar de contrato por
prazo indeterminado, pois decorre do direito de resilir, tipico dos contratos sem
prazo definido. Neste sentido, “[...] 5. E nula a clausula contratual mediante a
qual o fiador renuncia ao direito de exonerar-se da obrigagédo, nas hipéteses em
que a locagao vige por prazo indeterminado. Precedentes. [...] Recurso especial
conhecido e improvido” (BRASIL, 2017b).

Por fim, em matéria de fianca locaticia, situa-se o tema da (im)penhorabilidade
do bem de familia do fiador, e a posi¢ao atual do STF sobre a questdo. Em protecéo
a dignidade da pessoa humana, insculpida na Constituigdo Federal de 1988,
art. 1°, lll, e a protecéo ao Estatuto juridico do resguardo ao patriménio minimo/
minimo existencial, a Lei n°® 8009/90, protege o bem de familia, determinando
que sao impenhoraveis os imoveis destinados a moradia das familias e mesmo
pessoas solteiras (jurisprudéncia), que seja o unico imével que possuam para
residir, bem como os bens médveis que guarnecem a residéncia. Assim, o credor,
em acao de execugao para cobranga do devedor, ndo conseguira penhorar esses
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bens, pois s&o inalcangaveis, pois vale mais a prote¢gdo a moradia/dignidade do
que aos direitos patrimoniais de crédito.
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Sobre o minimo existencial e o Estatuto do Patriménio minimo,
aprofunde seus estudos com a leitura da obra de Luiz Edson Fachin:
Estatuto Juridico do Patriménio Minimo. Sdo Paulo: Saraiva, 2001.
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No entanto, a propria Lei n° 8009/90 trouxe excegbes a essa prote¢cao em
seu art. 3°, e uma dessas excecdes € a fianga locaticia, pela opgéo de proteger
o mercado imobiliario. Tal opgao criou intenso debate no cenario juridico e a tese
da inconstitucionalidade da Lei foi levada ao STF, que se dividiu nas seguintes
posicoes, de acordo com as ementas transcritas, da tese vencida e da vencedora:

QUADRO 1 — COMPARACAO ENTRE EMENTAS TRANSCRITAS
DA TESE VENCIDA E DATESE VENCEDORA

STF - TESE VENCIDA

STF - TESE VENCEDORA

“Constitucional. Civil. Fiador: bem de familia:
imével residencial do casal ou de entidade fa-
miliar: impenhorabilidade. Lei n® 8.009/90, arts.
1° e 3° Lei 8.245, de 1991, que acrescentou 0
inciso VII, ao art. 3°, ressalvando a penhora “por
obrigagao decorrente de fianga concedida em
contrato de locagdo”: sua ndo recepcao pelo art.
6°, CF, com a redagao da EC 26/2000. Aplicabi-
lidade do principio isondémico e do principio de
hermenéutica: ubi eadem ratio, ibi eadem
legis dispositio: onde existe a mesma razéo
fundamental, prevalece a mesma regra de Direi-
to. Recurso extraordinério conhecido e provido”
(STF, RE 352.940-4/SP, Rel. Carlos Velloso, 22
Turma, j. 25.04.2005, DJU 09.05.2005, p. 106).

“Fiador. Locagéo. Agdo de despejo. Sentenga
de procedéncia. Execugéo. Responsabilidade
solidaria pelos débitos do afiangado. Penho-
ra de seu imovel residencial. Bem de familia.
Admissibilidade. Inexisténcia de afronta ao
direito de moradia, previsto no art. 6° da CF.
Constitucionalidade do art. 3°, inc. VI, da Lei
n° 8.009/90, com a redag&o da Lei n° 8.245/91.
Recurso extraordinario desprovido. Votos ven-
cidos. A penhorabilidade do bem de
familia do fiador do contrato de loca-
¢do, objeto do art. 3° inc. VI, da Lei n°
8.009, de 23 de margo de 1990, com
a redacédo da Lei n° 8.245, de 15 de
outubro de 1991, ndo ofende o art. 6°
da Constituicdo da Republica’ (STF, RE
4(07.688/SP, Rel. Min. Cezar Peluso, Tribunal
Pleno, j. 08.02.2006, DJU 06.10.2006, p. 33)
(grifamos).

FONTE: Segalla (2017, p. 104)
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Apesar da tese da impenhorabilidade se sustentar nos direitos de moradia
do fiador e no principio da isonomia, pela sustentacdo de que este teria que ter a
mesma protecao da impenhorabilidade do seu imdvel residencial que restante dos
sujeitos de direito, além das mudangas promovidas pela Emenda Constitucional
26/2000 que algou tais direitos — de moradia — a condi¢cdo de direitos sociais
fundamentais no art. 6° da CF/88, a posi¢cao atual entdo, é da possibilidade da
penhorabilidade do bem de familia do fiador, pelo fundamento de que o referido
direito a moradia, do art. 6° da CF/88, ndo se confundiria com o direito de
propriedade imobiliaria, e que o equilibrio de mercado por meio da sistematica de
garantias locaticias impacta diretamente na prépria prote¢do e garantia ao direito
constitucional & moradia, que para receber bens postos a locacao e garantir tais
direitos, precisa proteger os direitos crediticios do locador, sob pena de causar
retratacdo no mercado imobiliario pela inseguranga no adimplemento, o que

comprometeria o préprio direito a moradia.

O seguro fianga
€ basicamente
uma analise de
crédito, a partir da
qual a sequradora,
celebrando
0 contrato
assecuratorio, ira
garantir ao (locador)

0 pagamento do

valor do aluguel
mais as despesas

(a exemplo do
condominio, IPTU,
luz, dgua), caso

0 locatério venha

a inadimplir. E
um contrato de
seguro que esta
vinculado a locagéo,
cobrando-se em
torno de 1 (um)

a 4 aluguéis por
ano, podendo, no
entanto, as partes

convencionar outro
valor, dependendo

da seguradora e

da anélise do risco,
como todo contrato
de seguro (a praxe
acaba ficando em 3
aluguéis por ano).
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Deste modo, a fianga resta por ser uma garantia interessante para
o locador, pois permite a penhorabilidade inclusive do bem de familia
do fiador, interessante também para o locatario, pois ndo o onera, eis
que na maioria das vezes ocorre de forma gratuita, por recair a fianga
sobre a figura do garante que geralmente é alguém da propria familia
do locatério (embora exista também na modalidade onerosa), acaba
sendo uma via perigosa para o proprio fiador. Requer, de quem presta
a fianga, que muitas vezes o faz por atos de altruismo, certo cuidado
ao concedé-la, pois nao raro, nao tem conhecimento do alcance da
garantia e se surpreende posteriormente, ao se ver em risco de perder
inclusive o proprio e unico imovel que possui para sua residéncia, tendo
em vista o estagio atual da legislacao e entendimento jurisprudencial.

4.3 O SEGURO FIANCA

Em que pese a nomenclatura, a garantia do seguro fianga nao
guarda nenhuma relagao com a fianga, tratada no ponto anterior, e sim
com o contrato de seguro, disciplinado no CCB, nos arts. 757 a 777
(BRASIL, 2002).

O seguro fianga é basicamente uma analise de crédito, a partir da
qual a seguradora, celebrando o contrato assecuratorio, ira garantir ao
(locador) o pagamento do valor do aluguel mais as despesas (a exemplo
do condominio, IPTU, luz, 4gua), caso o locatario venha a inadimplir. E
um contrato de seguro que esta vinculado a locagao, cobrando-se em
torno de 1 (um) a 4 aluguéis por ano, podendo, no entanto, as partes
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convencionar outro valor, dependendo da seguradora e da analise do risco, como
todo contrato de seguro (a praxe acaba ficando em 3 aluguéis por ano).

Na pratica, as seguradoras costumam realizar uma analise do potencial de
risco e comprometimento de renda dos pretendentes ao seguro fianga. Exemplo:
a seguradora exige uma renda de aproximadamente 4 vezes o valor das
despesas acima citadas, ou seja, para um aluguel de R$ 1.000 o locatario tera que
comprovar uma renda de R$ 4.000,00. Caso ele ndo tenha a renda neste valor,
podera incluir mais duas pessoas, totalizando trés pessoas para que sejam
analisadas, sendo que estas, em caso de aprovagao, irdo constar como locatarios
solidarios na apdlice do seguro e no contrato de locacdo. Todos os pretendentes
ndo devem possuir restricdes em seu nome em 6rgaos negativadores (SPC/
SERASA), pois, caso esteja com nome restrito, € quase impossivel a aprovagao,
ja que se trata de uma garantia, portanto vinculada a boa indole patrimonial. O
custo do seguro fianga pode variar de uma a duas vezes o valor do aluguel mais
as despesas, em caso de cobertura basica.

Para o locador, o seguro fianga pode ser uma boa op¢ao, mas para o
locatario ndo deixa de ser uma garantia onerosa, tendo em vista o fato de que o
seguro podera ser contratado pelo locador ou pelo inquilino, mas a este ultimo
cabera o pagamento do prémio e da respectiva apdlice junto a companhia,
asseverando a doutrina que “na verdade, ao dispor a lei que tal seguro cobre
a totalidade das obrigacbes do locatario, sem distinguir entre as obrigacdes
convencionais e legais, ha de se concluir, sem esfor¢o, que abrange todas elas”
(SANTOS, 2002, p. 271). A propria lei traz tal dire¢do quando prevé no art. 41
da lei locaticia que: “o seguro de fianga locaticia abrangera a totalidade das
obrigagdes do locatario” (BRASIL, 1991).

4.4 A CESSAO FIDUCIARIA
DE QUOTAS DE FUNDO DE
INVESTIMENTO

Trata-se de uma garantia locaticia inserida na Lei n° 8.245/91 pela Lei
n° 11.196/05 e que a doutrina aponta como tendo certa dificuldade na sua
aplicabilidade. Na cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento, o locatéario
devera investir valores junto a uma instituicdo financeira e estes valores servirdo
de garantia para o pagamento ao locador no caso de inadimplemento. O credor
fiduciario é o locador, o agente fiduciario é a instituicao financeira, o locatéario é
o garantidor fiduciario. Eis a elucidagdo sobre alguns problemas encontrados na
aplicagéo desta figura, dentre outros apontamentos, referidos pela doutrina:
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Trata-se de
modalidade
de garantia
praticamente
inexistente no
mercado de
locagées, pelas
sequintes razées:
além de ser
completamente
desconhecida
dos locadores, é
necessario que o
préprio locatario ou
terceiro mantenha
em um fundo de
investimento 0s
valores necessarios
a garantia do
contrato de locagéo
pelo seu periodo de
vigéncia, de modo
que em fungéo da
prépria oscilagédo
do mercado esses
fundos poderao ter
uma rentabilidade
positiva ou até
mesmo negativa
ao longo de
determinado
periodo, o
que afetaria
completamente
a possibilidade
de o locador vir
a receber o seu
crédito em caso de
descumprimento do
contrato.
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A*“cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento” € uma
garantia real em razdo da qual o proprio locatario ou terceiro
devera transferir a titularidade das quotas de determinado fundo
de investimento ao locador, em carater resoluvel, enquanto o
contrato de locagao estiver em vigor, quotas estas que ficarao
sob a guarda de um agente fiduciario (instituigao financeira).
Trata-se de modalidade de garantia praticamente inexistente
no mercado de locagdes, pelas seguintes razdes: além de ser
completamente desconhecida dos locadores, € necessario
que o proprio locatario ou terceiro mantenha em um fundo de
investimento os valores necessarios a garantia do contrato
de locagao pelo seu periodo de vigéncia, de modo que em
fungdo da propria oscilagdo do mercado esses fundos poderao
ter uma rentabilidade positiva ou até mesmo negativa ao
longo de determinado periodo, o que afetaria completamente
a possibilidade de o locador vir a receber o seu crédito em
caso de descumprimento do contrato. E como modalidade
de garantia real e sui generis, a sua estrutura juridica vem
disciplinada na Lei 11.196, de 21.11.2005, e na Instrugéo 432
da Comisséao de Valores Mobiliarios (CVM), de 01.06.2006.Em
linhas gerais, o titular (locatario ou terceiro) das quotas de um
fundo de investimento transfere em garantia ao credor locaticio
(locador) a titularidade resoluvel das quotas enquanto estiver
em vigor o contrato de locagcdo de imovel urbano. Dessa
forma, tratando-se de modalidade de ‘transmisséo de direitos
em garantia’ ou ‘cesséo de direitos em garantia’, constituida
estara em favor do credor a propriedade fiduciaria dos direitos
transmitidos enquanto perdurar a locagdo (SEGALLA, 2015,
p. 221).

Poderia ser uma boa opg¢ao de garantia para o locatario, pois os
valores em fundo de investimento ndo seriam perdidos, teriam alguma
rentabilidade, e em caso de adimplemento, seriam apds levantados,
funcionando como uma poupancga forcada, e ndo demandando os
custos de uma garantia como o seguro fianga, por exemplo. Mas a
doutrina também chama atengéo para a falta de regulamentagéo, ou
clareza das regras de sua aplicabilidade, o que seria mais um problema
pendente para a sua utilizagao pratica.

Neste sentido é que se aponta que a auséncia de regulamentagéo
detalhada da cessao fiduciaria de quotas de investimento como
modalidade de garantia locaticia pela Comissao de Valores Mobiliarios
(CVM), dificulta sua aplicagéo, pois 0 que era para ser uma novidade

enquanto modalidade de garantia neste terreno acaba nao tendo incidéncia
pratica, uma vez que:
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ndo se sabe ao certo quais s&o os agentes econdmicos que
poderdo atuar neste segmento de negdcio [...] e que o fundo
de investimento, em garantia imobiliaria, como modalidade
de captacdo de recursos, requer regulamentacdo firme e
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protetora do investidor, porque se trata de captacéo de dinheiro
no mercado varejista de locagbes urbanas (GUERRA, 2018,
S. p.).

A normatizacéo e fiscalizagcdo de tais transagdes para a doutrina devem
ocorrer por parte da CVM, para que o instituto passe a ter a concregao que se
esperava com sua previsao legislativa.

N2
Indicagdo de leitura de artigo aprofundado sobre o tema | —<

do seguro de caugdo empresarial e que aborda a auséncia de DJ i
regulamentacao da cessao fiduciaria das quotas de investimento por

parte da Comissao de Valores Mobiliarios, de Luiz Antonio Guerra,

intitulado Seguro caugédo empresarial: Visdo geral sobre o seguro

caugao ou seguro garantia na Argentina e no Brasil. Fator importante

para o exercicio de empresa, disponivel em: <http://www.ambito-
juridico.com.br/site/index.php?n_link=revista_artigos_leitura&artigo_

id=2779>. Acesso em: 26 nov. 2018.

J
1

1) Com base nos conteudos trabalhados até aqui, responda,
indicando as bases legais (artigos da Lei 8.245 e do Cdédigo Civil, ~ oD
quando pertinentes), sobre os pontos referidos:

%1
5

Qual a consequéncia pratica do locador inserir no contrato de
locagao mais de uma modalidade de garantia?

E possivel que o locador exija do locatério dois fiadores? Qual a
espécie de responsabilidade que existira entre eles?

Qual a diferenga entre seguro fianga e a cesséao fiduciaria de
quotas de investimento?
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5 ALGUMAS CONSIDERAGOES

Com o avango dos estudos realizados no presente capitulo, adentramos
com maior profundidade técnica em diversos institutos juridicos essenciais a
compreensao da locagao enquanto fendbmeno juridico, e a abrangéncia da extensa
gama de direitos e deveres, a entrelagar, para além dos sujeitos contratantes,
locador e locatario, terceiros que podem estar vinculados ao contrato de locagao.

Esta visdo preparatoria e articulada com a prépria matéria da Teoria Geral
dos contratos, estudada no Direito Civil e trazida a baila de forma complementar
para nosso estudo, permite uma investigacéo global e que fecha com o préximo
capitulo referente as agdes locaticias. O objetivo central de nossa disciplina é:
preparar de forma tedrica e especialmente para a atuacao pratica, extrajudicial
e judicial o académico para atuar no extenso terreno do universo da tematica
locaticia, que vai além da Lei n°® 8.245/91, devido ao necessario dialogo entre as
fontes normativas.

Para tanto, o0 momento de analise do Capitulo 2 privilegiou o enfoque nas
espécies de locagdes proprias da lei do inquilinato, a residencial, por temporada e
nao residencial, pois é neste ponto que residem as principais regras de denuncias
dos contratos de locagao, e os limites e possibilidades resguardados enquanto
direitos dos contratantes. No entanto, conforme foi analisado, nem todas as regras
de denuncia vazia ou cheia, localizam-se em um mesmo momento da lei, estando
distribuidas por toda a legislagdo, como também esta é uma caracteristica
dos direitos e deveres dos sujeitos contratuais relativos a outros temas da lei,
distribuidos igualmente por toda a legislacao.

E no intuito de verificar quais sdo esses direitos e deveres e onde se
localizam, bem como as figuras juridicas correlatas e os efeitos de eventuais
descumprimentos de obriga¢des decorrentes dos contratos de locagéo, é que o
capitulo passou por temas que trazem essa tematica como fio condutor, a exemplo
da sublocagao, a alienacédo do imdvel locado, o direito de preferéncia de compra
do imovel por parte do inquilino, para finalmente fechar com o tema das garantias
locaticias.

Com a eleicao de tais tematicas, somadas ao conteudo do Capitulo 1,
aparelhamo-nos tecnicamente e avangamos nos debates pormenorizados
da legislagdo inquilinaria, tanto em sede de interpretagédo legislativa, como em
polémicas doutrinarias e jurisprudenciais, rumo ao estudo de indole mais vinculada
a atividade jurisdicional em matéria de locagéo, ponto destinado ao Capitulo final,
e que guarda forte vinculagdo também com o direito processual civil: as a¢des de
despejo, consignatodria e revisional de aluguéis e renovatoria.
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APITULO3

DAs ACOEs LOCATICIAS

A partir da perspectiva do saber-fazer, sdo apresentados os seguintes
objetivos de aprendizagem:

Saber:

Conhecer as espécies de acdes judiciais locaticias reguladas pela Lei do
Inquilinato: despejo, consignatdéria de aluguéis, revisional de aluguéis e
renovatoria, bem como o regramento legal correlato detalhado de cada uma
destas medidas judiciais na Lei 8.245/91.

Analisar as hipo6teses de cabimento de cada uma das agdes locaticias referidas,
o rito processual adequado, os sujeitos (ativo e passivo) desses remédios
legais, bem como os principais dilemas de direito material e processual
existentes no cenario juridico para a compreensao do manejo técnico desses
institutos.

Fazer:

Identificar, entre as agdes locaticias, qual delas cabera na situacao juridica
em questdo, para melhor atender ao interesse posto, analisando se estdo
presentes os requisitos para o seu cabimento.

Habilitar o(a) estudante para a completa defesa dos interesses do locador
ou locatério (ou ainda titular de direito em questdo — terceiro, sub-rogado,
cessionario, dentre outros — por meio da utilizagdo dos instrumentos
processuais judiciais postos a disposigao pela Lei do Inquilinato, manejando
as acgdes judiciais locaticias, sempre que as tentativas de solugéo extrajudicial/
administrativa dos conflitos se mostrarem insuficientes, pelo dominio de toda
a técnica juridica, viabilizada pelo estudo aprofundado do direito material
realizado nos Capitulos 1 e 2 e do direito processual estudado no Capitulo 3,
no que se refere a tematica locaticia e as agdes judiciais em matéria de locagao
de imével urbano.
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1 CONTEXTUALIZAGCAO

O dltimo capitulo do presente material de estudo, apresenta o tema das
medidas judiciais especificas na tematica da locagao de imovel urbano, reguladas
pela Lei do Inquilinato e disponiveis para a protegcdo dos direitos do locador,
do locatario e, eventualmente, de outros legitimados, sempre que as tentativas
de resolugéo dos conflitos, de forma amigavel e extrajudicial, se mostrarem
insuficientes ou inviaveis.

A Lei 8.245/91, é caracterizada por ser um microssistema juridico, termo
utilizado para nominar legislagées que trazem em si mais de um ramo do Direito,
dado o costume de se legislar por ramos, de forma separada, como ocorre com
os Codigos (um Cadigo Civil e um Cdédigo de Processo Civil, um Codigo Penal
e um Cddigo de Processo Penal, por exemplo) e a tendéncia mais moderna de
se unificar na mesma legislacdo, varios ramos do Direito, pela especialidade e
complexidade de determinadas matérias, a exemplo do Cédigo de Defesa do
Consumidor e da Lei do Inquilinato, que reinem matérias de Direito Civil, Penal,
Administrativo e Processual, dai a terminologia “microssistema”, eleita para definir
tais legislacoes.

Neste sentido, € que a matéria relativa as agdes locaticias — agédo de despejo,
consignatoria, revisional de aluguéis e renovatoria — € eminentemente conteudo
de Processo Civil, sendo tratada na Lei 8.245/91 de forma técnica e detalhada,
mas nao dispensando a aplicagao supletiva/subsidiaria da lei geral que é o CPC
(Codigo de Processo Civil). Neste tocante, e em virtude da modificagao da lei
geral processual — CPC de 1973 (Lei 5.869, de 11 de janeiro de 1973), revogado
pela Lei 13.105/2015 de margo de 2015 —, alguns impactos importantes incidem
sobre a Lei do Inquilinato, conforme veremos ao longo da explanagéo da matéria.

O manejo das acdes locaticias, por parte do profissional da area da gestao
imobiliaria, & assunto que fecha com chave de ouro o tema das locacdes e do
estudo da Lei Inquinaria, pois arremata o conhecimento de tema extremamente
emergente em relacdo aos mecanismos que podem ser utilizados, via prestagéao
jurisdicional, quando todos os outros se mostrarem insuficientes na perseguicéo
dos direitos das partes envolvidas.
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2 ESPECIES DE ACOES LOCATICIAS
NA LEI 8.245/91 E AS DISPOSICOES
GERAIS

Quatro sao os remédios juridicos postos a disposi¢ao tanto do locador como
do locatario para buscar seus direitos, previstos na Lei do Inquilinato: A agao
de despejo, Consignagédo de Aluguéis, Revisional de Aluguéis e Renovatéria de
Aluguéis. Cada uma destas medidas, recebe tratamento amplo e detalhado da Lei
8.245/91, no sentido de determinar quem s&o os legitimados para sua propositura,
as hipoteses de seu cabimento e todos os passos procedimentais da utilizagao de
cada um destes institutos juridicos. Estudaremos uma a uma das agdes locaticias
no Capitulo em questao.

Fundamental a titulo de introducdo do tema, que se faga referéncia aos
dispositivos que trazem as regras gerais aplicadas a todas as agdes referidas,
iniciando pelo art. 58 da Lei 8.245/91, que traz a procedimentalizagdo geral as
acgoOes locaticias, ndo apenas para a agao de despejo, mas para todas as outras
acbes em matéria de locacdo de imovel urbano, e que determina as regras
processuais gerais a serem aplicadas, quais sejam:

Art. 58. Ressalvados os casos previstos no paragrafo
unico do art. 1°, nas agoes de despejo, consignagaéo em
pagamento de aluguel e acessorio da locagéo, revisionais
de aluguel e renovatérias de locagéo, observar-se-a o
seguinte:

| - os processos tramitam durante as férias forenses e nédo se
suspendem pela superveniéncia delas;

Il - € competente para conhecer e julgar tais agdes o foro do
lugar da situagé&o do imdvel, salvo se outro houver sido eleito
no contrato;

Il - o valor da causa correspondera a doze meses de aluguel,
ou, na hipotese do inciso Il do art. 47, a trés salarios vigentes
por ocasido do ajuizamento;

IV - desde que autorizado no contrato, a citagédo, intimacao
ou notificagdo far-se-a mediante correspondéncia com aviso
de recebimento, ou, tratando-se de pessoa juridica ou firma
individual, também mediante telex ou fac-simile, ou, ainda,
sendo necessario, pelas demais formas previstas no Cadigo
de Processo Civil;

V - os recursos interpostos contra as sentencgas terdo efeito
somente devolutivo (BRASIL, 1991).

Primeiramente, cabe ressaltar que o art. 58 da Lei do Inquilinato, além de

trazer a previsao expressa de inocorréncia de suspensdo das agdes locaticias
durante as férias forenses no inciso |, ainda determina a competéncia territorial
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para o processamento dessas agdes, ou seja, se 0 contrato de locagao restar
silente quanto ao foro competente para a propositura da demanda que visa discutir
as clausulas da contratagéo, este sera o do lugar onde esta situado o imdvel,
pois se trata da chamada competéncia relativa, que admite clausula contratual em
sentido diverso.

Exemplo: Podem, as partes, estabelecer o foro de Caxias do
Sul, onde reside o locador para dirimir qualquer controvérsia em
relagdo ao contrato de locacdo, e o imével estar situado em Porto
Alegre.

Importante salientar ainda, que é possivel, de forma facultativa, que o
titular do direito de acdo no que toca especificamente a acdo de despejo para
uso proéprio, opte pela utilizagdo dos Juizados Especiais Civeis (JECs), que sédo
Juizados mais céleres, simplificados e que permitem o tramite de acdes locaticias
até o limite do valor da causa em 40 salarios minimos para o juizado estadual,
podendo o autor abrir mao do valor excedente se assim desejar — art. 3° da Lei
9.099/95.

Os JECs tém a facilidade de ndo necessitar da contratagdo de advogado
até a fase recursal, nas causas no limite de 20 salarios minimos e em razao
da celeridade nos tramites dos processos, mas por outro lado possui limitacdo
na produgcédo de provas (a exemplo da pericia, pois s6 permite prova técnica
de menor complexidade) e de recursos (ndo cabe agravo de instrumento nem
recurso especial, por exemplo). Recomenda-se uma analise pormenorizada sobre
a utilizagao de tal procedimento, se benéfico ou n&o ao titular do Direito, em razao
do que precisara ser discutido.

A Lei 8.245/91 determina no art. 58 que o valor da causa sera o
correspondente a 12 meses o valor do aluguel, ou 3 salarios vigentes na ocasiao
do ajuizamento, se for o caso do art. 47, inciso Il da Lei do Inquilinato a hipétese
de locagao celebrada verbalmente ou por escrito com prazo inferior a 30 meses
e extinta em decorréncia de mudanga, em virtude de emprego, do locatario.
Ressalte-se que por regra da lei processual civil (CPC) a toda causa devera ser
atribuido um valor, e quando nao for possivel valorar monetariamente, para fins
fiscais, sera o valor de algada, fixado pelos Tribunais.
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O inciso IV do art. 58 da Lei 8.245/91, traz regras especificas sobre a citagdo
e intimagao, que sao atos processuais que visam dar ciéncia aos interessados do
que esta ocorrendo no processo, e serao realizados por Aviso de Recebimento
(AR), e o inciso V do art. 58 da Lei do Inquilinato determina que os recursos
interpostos contra as sentengas nao terdo o conddo de suspender os efeitos
decisorios (que muitas vezes comportardo, inclusive, execugéo provisoria,
exatamente porque o recurso nao tem efeito suspensivo), mas meramente
devolutivo, simplesmente, por devolver ao Tribunal que analisara a matéria, objeto
de recurso, o que esta sendo discutido em sede recursal.

2.1 DAACAO DE DESPEJO —
PROCEDIMENTO COMUM — A
UNIFICACAO NO CPC DE 2015E O
IMPACTO NA LEI 8.245/91

A primeira medida judicial prevista pela Lei do Inquilinato, como via
compulséria, € o mais conhecido remédio juridico no universo das locagoes, e que
mune o locador de verdadeiro efeito direto do seu direito de sequela, de retomar o
bem locado e trazer de volta para si, nas hipéteses em que a lei Ihe autoriza, pois
o locatario passa a possuir o imével locado ilegitimamente, ou em situacdes nas
quais, ndo mais se justifica, a sua manutencao na posse do mesmo.

Desta feita, o despejo sera sempre uma acéo judicial de legitimidade ativa
do locador, autor da agdo, a quem cabe a capacidade postulatéria em juizo,
direcionando ao locatario ou ao sub-rogado em seu lugar — aquele que substituira
o locatario no contrato, se, por exemplo, este falecer no curso da locagdo, nos
moldes do art. 11 da Lei 8.245/91 — a legitimidade passiva, isto €, a condi¢ao de
réu.

Inicialmente, a Lei do Inquilinato determina no art. 59, § 1°, que as agdes
de despejo seguirdo o rito ordinario, e neste tocante, cabe lembrar que as
causas judiciais podem tramitar pelo procedimento comum, previsto pelo Cédigo
de Processo Civil, salvo as hipoteses de acdes que tramitarem pelo chamado
procedimento especial, previstas do art. 539 ao 718 (jurisdicao contenciosa), do
art. 719 ao 770 (jurisdicao voluntaria) da Lei 13.105/15 e, ainda, em legislagcéo
esparsa.
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Jurisdicdo contenciosa se refere a atividade jurisdicional (do
judiciario) reservada aquelas agdes judiciais nas quais ha litigio,
conflito, partes contrapostas. Na voluntaria existe apenas a busca
do judiciario para regulamentar um interesse, mas sem a presencga
do conflito. Um exemplo de jurisdicdo contenciosa seria o divorcio
litigioso, e voluntaria, o divorcio consensual, no qual os interessados
nomeiam o mesmo advogado/procurador, ingressam com a mesma
peticdo, ambos assinam a peca (juntamente com o procurador)
e visam homologagcdo de seu pedido. Aqui ndo ha partes, mas
interessados, nao ha litigio.

Ainda, a titulo de esclarecimento, sobre a antiga divisdo dos
ritos do procedimento comum em ordinario € sumario: no sumario
os atos processuais eram mais simplificados, visando maior
celeridade processual, e as agdes que comportavam esse rito eram
determinadas pela lei, conforme cumprissem alguns requisitos. O
ordinario era mais completo. Hoje o CPC, conforme dito, suprimiu a
divisdo. A Lei 8.245/91, como é anterior ao CPC atual (2015), fez a
referéncia ao rito ordinario para excluir o despejo da possibilidade de
tramitar pelo sumario, que na época, era previsto na lei processual.

O procedimento comum, era dividido no CPC de 1973, em rito ordinario, ou
sumario, mas a lei suprimiu tal diviséo, fazendo referéncia apenas ao procedimento
comum, atualmente regulado pelos arts. 319 ao 538 da Lei 13.105/15. Assim,
com a entrada em vigor do novo CPC, em marco de 2015, existe apenas o
procedimento comum e ndao mais a divisdo de ritos em ordinario ou sumario, de
modo que a agao de despejo tramitara pelo procedimento comum e ndo mais pelo
ordinario, para se adaptar a alteragdo do CPC, que é o diploma legal que regula
os procedimentos.

E importante que se refira que as modificagdes do CPC de 1973 para o CPC
vigente, de 2015, impactam na Lei do Inquilinato, pois o CPC é a lei geral que
se aplica de forma subsidiaria, mas os sistemas devem ser compatibilizados,
até porque, era o CPC que regulava os passos a serem seguidos pelos ritos
ordinarios e sumarios, regramento inexistente hoje, pois foram unificados como
procedimento comum. Tanto a agdo de despejo indicara o rito ordinario como
a revisional de aluguéis indicara o sumario, ritos que desde margo de 2015
inexistem na lei processual.
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= Sobre o conflito de leis no tempo e a compatibilizacdo dos
\}M diplomas normativos, bem como os impactos das alteragcdes do
£\, CPC de 2015 sobre a Lei do Inquilinato, ver MAZZOLA, Marcelo.

As incursbées do novo CPC na lei de locagbes. Revista de Processo,
Sao Paulo, a. 42, v. 263, p. 287-313, jan. 2017. Disponivel em:
<http://www.rkladvocacia.com/as-incursoes-do-novo-cpc-na-lei-de-
locacoes/>. Acesso em: 08 jan. 2019.

Quanto ao cabimento do despejo, sdo inUmeras as hipéteses legais nas
quais o locador estara investido da titularidade e legitimidade de propositura da
acao de despejo, pois a lei elenca, taxativamente, quais sdo essas situagdes, se
desdobrando em dois pedidos possiveis, que determinam o tempo de agilidade na
retomada do bem, e desocupagdo do imovel por parte do locatario: as hipéteses
de retomada com pedido de liminar para desocupacédo em 15 dias, conforme os
casos do art. 59, §1°, da Lei 8.245/91 ou o pedido de despejo sem a referida
liminar, caso em que a desocupacéao se dara s6 no final da agéo, caso a sentencga
venha a ser procedente. E o que se passa a analisar.

2.1.1 DA ACAO DE DESPEJO COM PEDIDO
DE LIMINAR PARA DESOCUPACAO

Cabe salientar, que o art. 59 § 1°, da Lei do Inquilinato que traz nove incisos
que enumeram as hipoéteses de pedido de despejo com concessao de liminar para
desocupagao em 15 dias, teve os incisos do VI ao IX, e § 3° alterados em 2009.
Ou seja, das varias modificagdes realizadas pela Lei 12.112/09, este foi um dos
dispositivos que passou por significativas alteragbes, conforme sera analisado.
Os incisos do | ao V permanecem inalterados. Vejamos entao, as hipoteses para
o despejo com a concessao de liminar previstas no art. 59, paragrafo 1° da Lei
8.245 de 18 de outubro de 1991:

Art. 59. Com as modificagdes constantes deste capitulo, as
acoes de despejo terdo o rito ordinario.

§ 1° Conceder-se-a liminar para desocupacéo em quinze dias,
independentemente da audiéncia da parte contraria e desde
que prestada a caucgdo no valor equivalente a trés meses de
aluguel, nas agdes que tiverem por fundamento exclusivo:

| - o descumprimento do mutuo acordo (art. 9° inciso I),
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celebrado por escrito e assinado pelas partes e por duas
testemunhas, no qual tenha sido ajustado o prazo minimo
de seis meses para desocupacgdo, contado da assinatura do
instrumento;

Il - o disposto no inciso Il do art. 47, havendo prova escrita da
rescisdo do contrato de trabalho ou sendo ela demonstrada em
audiéncia prévia;

Il - o término do prazo da locagédo para temporada, tendo
sido proposta a agdo de despejo em até trinta dias apds o
vencimento do contrato;

IV - a morte do locatario sem deixar sucessor legitimo na
locagédo, de acordo com o referido no inciso | do art. 11,
permanecendo no imovel pessoas nao autorizadas por lei;

V - a permanéncia do sublocatario no imével, extinta a locagéo,
celebrada com o locatario.

VI—odisposto noinciso IV do art. 9°, havendo a necessidade de
se produzir reparagdes urgentes no imovel, determinadas pelo
poder publico, que ndo possam ser normalmente executadas
com a permanéncia do locatario, ou, podendo, ele se recuse a
consenti-las; (Incluido pela Lei n® 12.112, de 2009)

VIl — o término do prazo notificatério previsto no paragrafo
unico do art. 40, sem apresentacdo de nova garantia apta a
manter a seguranga inaugural do contrato; (Incluido pela Lei n°
12.112, de 2009)

VIIl — o término do prazo da locagdo nao residencial, tendo
sido proposta a agdo em até 30 (trinta) dias do termo ou
do cumprimento de notificagdo comunicando o intento de
retomada; (Incluido pela Lei n® 12.112, de 2009)

IX — a falta de pagamento de aluguel e acessorios da locagao
no vencimento, estando o contrato desprovido de qualquer
das garantias previstas no art. 37, por néo ter sido contratada
ou em caso de extingdo ou pedido de exoneracéo dela,
independentemente de motivo. (Incluido pela Lei n® 12.112, de
2009)

§ 2° Qualquer que seja o fundamento da agéo dar - se - a
ciéncia do pedido aos sublocatarios, que poderao intervir no
processo como assistentes.

§ 3°No caso doinciso IX do § 1° deste artigo, podera o locatario
evitar a rescisédo da locacgao e elidir a liminar de desocupacéo
se, dentro dos 15 (quinze) dias concedidos para a desocupagéo
do imdvel e independentemente de calculo, efetuar deposito
judicial que contemple a totalidade dos valores devidos, na
forma prevista no inciso Il do art. 62. (Incluido pela Lei n°
12.112, de 2009)

Podera, se assim desejar, o autor da agéo (locador), pleitear concessao de
liminar para que o locatario desocupe o imovel locado em 15 dias, inaudita altera
parte, ou seja, sem a necessidade de o julgador ouvir a parte contraria para lhe
conceder o pleito, mas com a inexoravel condicdo de que o locador deposite o
valor de 3 meses de aluguel. E por qual raz&o a lei exige o depdsito da caucao de
3 meses de aluguel, para lhe conferir tal direito?
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A medida compulséria do despejo € um dos mais fortes efeitos obtidos por
meio dos remédios juridicos postos a disposicao do locador pela Lei do Inquilinato,
reflexo de seu direito de sequela, conforme ja apontado. A lei determina ainda, que
nao havera sequer direito de defesa para o locatario, pois a medida é concedida
sem que a parte contraria seja ouvida (traducao literal de inaudita altera parte
€ sem ouvir a parte contraria). Desta forma, compromete significativamente
eventuais direitos que possua o locatario, caso se verifique mais tarde, por
ocasido do tramite da acao de desejo, que o locador n&o tinha razdo em despeja-
lo e a sentenca final venha a ser improcedente.

Neste caso, servira o valor de 3 meses de aluguel caucionado inicialmente
pelo locador, como indenizagdo por perdas e danos, por ter sido o locatario
retirado do imdvel as pressas, sem prejuizo deste, de ingressar posteriormente
com acdo de indenizagdo autdbnoma contra o locador para cobrar eventuais
prejuizos excedentes pelas perdas e danos, que eventualmente tenha sofrido.
Assim, o requisito do depésito do valor dos 3 meses de aluguel por parte do
locador € indispensavel para que obtenha a liminar de desocupagéao em 15 dias.

A primeira hipétese do inciso | do art. 59 do §1° da Lei 8.245/91, trata do
descumprimento do acordo no qual o locatario por escrito e com duas testemunhas
se comprometeu a desocupar o imoével em prazo minimo de 6 meses e nao honrou
com o prometido, surgindo pretensao legitima ao locador de despeja-lo com pleito
de liminar nos moldes do art. 59, §1° da Lei do Inquilinato, e tal situagéo dispensa
maiores comentarios, pois diz respeito a inadimplemento, em ultima analise.

A segunda hipotese, do inciso Il do art. 59 do §1° da Lei 8.245/91, diz respeito
ao término da locagao no caso de rescisdo do contrato de trabalho, sendo que
o locatario utilizava o imovel em virtude desse contrato, e por ter finalizado, se
nega a desocupar o bem, sendo, portanto, cabivel o despejo. A regra se justifica,
conforme aponta a doutrina, pois “compreende-se que esse seja 0 caso em que
se pode expedir a liminar, porque a moradia usada pelo ex-empregado, na maioria
das vezes destina-se ao novo trabalhador que vira a desempenhar a mesma
atividade do antigo” (SANTOS, 2002, p. 440 - 441). Deve existir prova escrita
da rescisao, e se ndo houver, devera ser demonstrada em audiéncia prévia de
justificagao, por prova testemunhal, o que incumbe ao autor.

Oinciso Il do art. 59 do §1° da Lei 8.245/91, trata da concessao de liminar de
desocupacgédo na locagdo por temporada, que mais uma vez se refere a contrato
escrito, pois na locagédo por temporada, conforme ja trabalhado no Capitulo 2,
o contrato deve ser celebrado por escrito, por posigdo majoritaria da doutrina e
jurisprudéncia. Nesta situacdo, quando houver recalcitrdncia do inquilino em
devolver o imével depois de findo o contrato, a acao de despejo com o pedido de
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concessao de liminar para desocupacado em 15 dias deve ser proposta no prazo
maximo de 30 dias do vencimento do contrato.

O inciso IV do art. 59 do §1° da Lei 8.245/91, trata da situagdo envolvendo
o falecimento do locatario sem que, no bem locado, fiquem seus sucessores
legitimos e sim pessoas ndo autorizadas. A lei determina quem s&o os sucessores
legitimos do locatario, por meio do instituto da sub-rogacéo, definindo no art. 11
da Lei do Inquilinato:

Art. 11. Morrendo o locatario, ficardo sub-rogados nos seus
direitos e obrigagoes:

| - nas locagbes com finalidade residencial, o cbnjuge
sobrevivente ou o companheiro e, sucessivamente, o0s
herdeiros necessarios e as pessoas que viviam na dependéncia
econdmica do de cujus, desde que residentes no imovel,

Il - nas locagbes com finalidade nao residencial, o espdlio e, se
for o caso, seu sucessor no negocio (BRASIL, 1991).

Assim, os sujeitos nominados no dispositivo referido sdo legitimos para
suceder a posse do locatario, por meio da sub-rogacao legal, mas outros sujeitos
ndo serado, a exemplo de um primo ou amigo, e neste caso estara o locador
autorizado a ingressar com a agéo de despejo com o pedido liminar do art. 59, §
1° da Lei 8.245/91.

A sub-rogacao é estudada como forma indireta de pagamento no
direito das obrigagbes, mas é também uma forma de transmissao das
obrigacdes, pode ser entendida como uma substituicdo do sujeito ou
do objeto da relagéo obrigacional. Ocorre a sub-rogacdo quando se
substitui a pessoa que ira cumprir a obrigagéo (sub-rogacao pessoal)
ou a coisa/objeto da obrigagao (sub-rogagéo real). Um exemplo de
sub-rogagéao real seria, 0 caso de existir um imoével como patrimdnio
comum do casal, e que é vendido pela mulher, que usa o dinheiro
da venda para comprar computadores para seu escritorio pessoal,
como se fossem agora esses bens s6 dela. Se ocorrer o divorcio e
comprovado que o imovel era de ambos e os computadores foram
comprados com o dinheiro do imovel, os computadores se sub-
rogaram no lugar do imdvel, pois um bem substituiu o outro, e o
marido tera direito aos computadores na partilha, em virtude da sub-
rogacéo. Exemplo de sub-rogacdo pessoal seria a substituicdo da
pessoa do locatario, quando falece o locatario originario do contrato
de locagédo e sub-rogam-se, nos seus direitos de permanecer no
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imovel, seus sucessores, por exemplo, sua esposa, ou seu filho,
conforme determina o art. 11 da Lei 8.245/91, supracitado. Os arts.
do 346 ao 351 do CCB regulam o instituto juridico da sub-rogacéo.

A sublocacéo, hipétese contemplada pelo inciso V e tematica examinada
no ponto 3 do Capitulo 2, conforme visto, tem natureza de contrato acessorio a
locagdo, e como tal, é atingida pelo término do contrato principal. Neste sentido é
que “o sublocatario que permanece no imével apods o término da locagdo mantida
com o locatario sublocador sujeita-se, por igual, ao despejo com expedi¢ao de
medida liminar” (SANTOS, 2002, p. 145).

O inciso VI do art. 59 do §1° da Lei 8.245/91, traz a primeira alteragdo, a
receber exame, lembrando que a Lei 12.112/09 inseriu mais quatro incisos no
art. 59, ampliando as possibilidades da concessao da liminar para desocupacéao
em prol do locador, sem ouvir o locatario. Trata-se da hipétese de realizagdo de
reparos urgentes, determinados pelo poder publico, nos termos do art. 9°, IV da
Lei 8.245/91. Obviamente que o locador, autor da acao, deve estar munido de
algumas provas neste tocante, as quais deve anexar a peticéo inicial, para a
obtencgao da liminar. Neste sentido aponta a doutrina:

E evidente que o locador somente podera obter a liminar se
comprovar com a inicial, a intimagao remetida pela autoridade
publica determinando os reparos, a impossibilidade de realizar
a obra com o locatario permanecendo no imével ou sua recusa
em consenti-la, sob pena de ser carecedor da agéo, nos termos
do art. 267, inc.VI, do CPC, sendo inviavel o despejo baseado
em laudo particular (BORGES, 2014, p. 53).

Atente-se para a edigdo de obras citadas antes de 2015, que
fazem referéncia ainda ao CPC de 1973, na época, em vigor, mas
atualmente revogado (a revogagédo se deu em margo de 2015 pela
Lei n° 13.105). A referéncia técnica a tais obras e a contribuicao
em termos de construgdo e raciocinio juridico € inegavel, mas é
importante a contemplacao dos atuais artigos do CPC de 2015, afim
de adaptar a legislagcéo atual. Assim, o art. 267 da Lei 5.869/73, dizia
respeito as hipéteses de extingdo do processo sem julgamento do
mérito, naquelas diversas situagbes elencadas em seus incisos,
encontrando no CPC de 2015 o correlato art. 485, que diz que,
naquelas situagbes, o juiz ndo resolvera o mérito, e elenca as
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situagdes, nos incisos que seguem. Borges (2014) referenciou o
inciso VI do art. 267 do CPC de 1973 revogado, que tratava das
hipéteses de extingdo do processo sem resolugdo do meérito, por
inexisténcia das condigcbes da agdo como: possibilidade juridica,
legitimidade das partes e interesse processual. A redac&o do inciso
VI do art. 485 da Lei 13.105/15, modificou para considerar apenas a
auséncia de legitimidade ou o interesse processual. Para uma boa
visualizagcdo comparativa e completa das mudangas entre as duas
legislagbes processuais indica-se: DONIZETTI, E. Novo cédigo de
processo civil comparado. Sdo Paulo: Atlas, 2015.

A novidade em relagdo a este inciso € que, neste caso, se o locatario se
negasse a desocupar o imovel para a realizacdo destes reparos, ndo havia a
previsao do despejo com a concessao da liminar, mas tdo somente a solicitagao
de uma tutela antecipada nos moldes do antigo art. 273 da Lei n°® 5.869/1973
— atualmente nominada tutela de urgéncia do CPC em vigor, art. 300 da Lei
13.105/2015 — obtida somente em casos excepcionais, quando estivessem
presentes os requisitos exigidos, pela lei processual, para a concessao da medida,
0 que se dava na analise do caso concreto.

O inciso VIl do art. 59 do §1° da Lei 8.245/91 se refere a locagéo que resta,
desprovida de garantias, na qual o locador é notificado pelo fiador, comunicando
sua intengéo de se exonerar do encargo de garante, e este, por sua vez, comunica
o locatario para que providencie no prazo de 30 dias novo fiador ou preste outra
garantia. Caso isso ndo ocorra, e a locagéo fiqgue sem garantias, esta resguardado
ao locador o direito de ingressar com a via do despejo, com a pretensao da liminar
para desocupagao em 15 dias.

Nada mais justo, pois, se é direito do fiador se exonerar da obrigagcao
de garantidor do pagamento dos débitos locaticios, nos contratos por prazo
indeterminado, que em contrapartida, se direcione dever correlato ao locatario,
o de restabelecer a seguranga do contrato por meio do oferecimento de nova
garantia. Se nao o fizer, o locador ndo pode ser obrigado a continuar a contratagao,
nem mesmo a aguardar todo o trdmite da acéo de despejo, até retomar o bem,
0 que pode demorar um tempo significativo até seu deslinde, estando o contrato
sem nenhuma garantia que assegure seus direitos de crédito.

Oinciso VIl do art. 59 do §1° da Lei 8.245/91, traz a possibilidade da concesséo
da liminar para o caso de locagao néao residencial, quando finda o contrato e a agéo
de despejo é proposta em no maximo 30 dias, a contar da notificagao intentando a
retomada do imével. Seria o caso de denuncia vazia das locagdes nao residenciais,

119



e

120

ADMINISTRAGAO DE IMOVEIS E LOCAGAO

com previsao nos arts. 56 e 57 da Lei 8.245/91, em situagdes nas quais nao fosse
cabivel a agdo renovatoria. A dendncia vazia, nestes casos, sempre foi possivel,
mas a mudancga ocorrida em 2009, a comportar o pedido de desocupagédo do
locatario em 15 dias, é considerada pela doutrina como sendo uma grande inovagao
da lei, e medida salutar, pelas razbes que pontua, pois:

[...] mesmo imotivado o pedido despejatério, o processo
permitia protelagdes por parte do locatario, o que poderia levar
anos até que o locador conseguisse retomar definitivamente
o imével. A tutela antecipada, prevista no art. 273 do CPC,
as vezes era indeferida, em outras admitida, simplesmente
ou quando comprovado o intuito procrastinatério do direito de
defesa do locatario, ou ainda, desde que o locador prestasse
a caugao prevista no art. 59 § 1°, de trés meses de aluguel, o
que era um contra censo, frente a redacao da lei processual
civil (BORGES, 2014, p. 54-55).

De outra banda, no conflito de interesses postos, com a demora na retomada
do bem, se por um lado acabava-se por violar o exercicio do direito constitucional
a propriedade, e em dultima analise a posse direta do locador, de outro, havia
a protecdo a defesa da dignidade humana do locatario e de seus direitos de
moradia, por meio da protecao do contraditério e da ampla defesa (SLAIBI FILHO;
SA, 2010).

Por fim, o inciso IX do art. 59 do §1° da Lei 8.245/91, traz a ultima
possibilidade das hipéteses previstas para a concessao da liminar, a qual sinaliza,
no entendimento de alguns autores, a mais importante alteracdo da lei, quando
permitiu o pleito do locador para solicitar a desocupagao em 15 dias, mediante
caugao no despejo, por falta de pagamento de aluguel e acessérios da locagao
nos contratos desprovidos de garantia, nas seguintes situagdes:

» Ou porque a locagéo nunca teve garantia.

* Ou porque o fiador exonerou-se, quando a lei lhe conferiu este direito,
e o locatario nao viabilizou no prazo que Ihe foi concedido, uma nova
garantia.

» Ou porque esgotou-se o prazo da fianga.

Trata-se de tematica relativa ao inadimplemento, mas também relacionada
a auséncia de garantias, e que antes da alteragéo da lei do inquilinato, mais uma
vez, s6 comportaria pedido de tutela antecipada, nos moldes do antigo art. 273 da
Lei n® 5.869/1973, hoje tutela de urgéncia, art. 300 do CPC de 2015, mas sempre
mais complicada de ser obtida pela necessidade da presenca de seus requisitos
(além da exigéncia da constatagao do abuso do direito de defesa e a falta da purga
da mora do locatério, apuradas apds a contestacdo, como requisitos exigidos
para a concessao da tutela antecipada anterior, conforme ressalta a doutrina
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elencando exemplos de julgados anteriores do CPC de 2015 — BORGES, 2014),
restando entdo, o procedimento normal do despejo pelo art. 62 da Lei 8.245/91, e
obtenc&o de mandado despejatério apenas no final do processo.

Neste sentido, aponta Borges (2014), que havia enorme dificuldade para
o locador, antes da alteragdo da lei a retomada do bem, pois o art. 62 da Lei
8.245/91, que previa o procedimento do despejo sem a liminar para desocupagao
em 15 dias, permitia varios mecanismos para que o locatario pudesse protelar
0 processo, purgando a mora pela realizagdo de pagamentos incompletos, com
complementacgbes posteriores, fazendo com que a agdo demorasse anos. O
art. 64 da Lei 8.245/91, ainda exigia que o julgador, na execugao provisoéria da
sentenga, fixasse uma caugao no valor absurdo de 12 a 18 meses de aluguel, que
o locador dificilmente dispunha, tendo este, na maioria das vezes, que esperar o
julgamento final, ndo podendo utilizar da execugéo provisoéria da sentenca, devido
a essa exigéncia. Por todas essas razdes a mudancga era imperiosa.
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A mora, conceituada pelo art. 394 do CCB, € o estado de estar pi \
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inadimplente, o estado de nao cumprir a obrigagao, sofrendo, aquele
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que nao a cumpriu, os efeitos do inadimplemento, a exemplo do art. LD

395, que regula a mora do devedor, e do art. 400, que regula a mora
do credor. A purga da mora, por sua vez, € o direito de cumprir a
obrigacao, ainda que tardiamente, ficando neutralizados os efeitos da
mora, ou seja, os efeitos (multa, juros etc.) permanecem no periodo
em que ocorreu a mora, mas cessam a partir do momento em que
ocorre a purga, em que a obrigagéo € cumprida. Pode ocorrer a purga
da mora pelo credor, quando este aceita receber o cumprimento da
obrigagao por parte do devedor, e ocorre a purga da mora por parte
do devedor, quando este se propde a cumprir a obrigagéo, ainda
que tardiamente (art. 401, CCB). Teoricamente, depois de ocorrido
o inadimplemento por parte do devedor, o direito de aceitar ou nao
o cumprimento da obrigagao e, em ultima analise, a purga da mora,
é do credor (conforme haja ou ndo interesse na continuidade da
obrigagéo), mas, no caso da Lei do Inquilinato, para fins de despejo,
a purga da mora € um direito do locatario/devedor, ndo podendo o
locador/credor se opor, pois a lei lne da o direito de purgar a mora,
nos moldes do art. 59, § 3°, se depositar integralmente os valores nos
15 dias concedidos para a desocupacgao, sendo a razdo do despejo a
doinciso IX do § 1° do art. 50 da Lei 8.245/91.
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Uma questdo que deve ser trazida a tona seria sobre a taxatividade ou
ndo do elenco dos incisos do art. 59 da Lei do Inquilinato. Ou seja, pode ser
considerada alguma outra causa que possibilite o locador de solicitar a concesséo
da liminar para a desocupagédo em 15 dias, mediante depdsito da caucgédo, além
das hipoéteses previstas nos incisos de | a IX do art. 59 da Lei n°® 8.245/91, ou séo
causas previstas em numerous clausus (rol taxativo, fechado)?

Segundo entendimento do Superior Tribunal de Justica (STJ) “o rol previsto
no art. 59, § 1°, da Lei n° 8.245/91, ndo é taxativo” (BRASIL, 2013), ja tendo se
posicionado, em época anterior a vigéncia do CPC de 2015 que o “magistrado
deveria acionar o disposto no art. 273 do CPC para a concessao da antecipacao
de tutela em acao de despejo, desde que preenchidos os requisitos para a medida”
(BRASIL, 2013), ndo sendo portanto, rol taxativo. Atualmente, a aplicagéo seria
dos requisitos da tutela de urgéncia, conforme ja comentado, presentes no art.
300, do CPC de 2015.

2.1.2 DA ACAO DE DESPEJO SEM
CONCESSAO DE LIMINAR PARA
DESOCUPACAO

Outra possibilidade da via de utilizacdo da acdo de despejo por parte do
locador para a retomada do imoével locado, quando nao for possivel a obtengao
da liminar para solicitagdo de desocupacgdo em 15 dias, por ndo possuir o valor
da caucado de 3 meses de aluguel e ndo for o caso das hipoteses ja examinadas
do art. 59, § 1° da Lei 8.245/91, é a de prosseguimento normal do processo pelo
rito do art. 62 da Lei do Inquilinato, com o trdmite no tempo normal e respeitados
os atos processuais de praxe, para que, ao final, se obtenha a sentenga de
procedéncia, que conferira ao locador o direito de despejar o locatario, com forca
de arrombamento (art. 65, da Lei 8.245/91), ou, se o julgador verificar, pelas
provas produzidas ao longo do processo, que razdo nao lhe assiste, proferindo
sentenga de improcedéncia, sendo, neste caso, o locador vencido, e o direito
conferido ao locatario de permanecer no imovel.

E claro que ndo se pode esquecer, que o sucumbente, vencido em processo
judicial, nao sendo beneficiado com Assisténcia Judiciaria Gratuita, arcard com
as custas do processo (custas relativas as provas, por exemplo, pericia técnica,
interposicao de recursos etc., além dos honorarios devidos ao patrono da parte
contraria, chamados de honorarios sucumbenciais, a serem fixados pelo juiz).
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A Assisténcia Judiciaria Gratuita (AJG) é concedida pelo juiz e
por solicitacdo da parte interessada, em situagdes de hipossuficiéncia
econdmica, quando ha comprovagdo de impossibilidade de custear
0 processo por insuficiéncia de recursos, muitas vezes, com juntada
de documentos como isencao de declaragcado de imposto de renda ou
contracheques. A Assisténcia Judiciaria Gratuita, quando concedida
pelo judiciario, isenta a parte que é beneficiaria, do pagamento de
custas judiciais e honorarios de sucumbéncia, mas € um beneficio
que pode ser cassado a qualquer momento do processo, conforme
modifique sua situagdo econdémica e venha este fato novo a ser
suscitado pela outra parte. O instituto juridico é regulado nos arts. 98 e
seguintes do CPC e na Lei 1.060/50 da AJG, especialmente o art. 4°.

Toda acgao judicial respeita um tempo proprio, tipico dos principios do
devido processo legal, do contraditério e ampla defesa, e passa por todas as
fases do processo, de instrugao, de producao de provas, de atos decisérios e de
interposicao de recursos, 0 que significa que o processo pode ser longo, por isso
o procedimento do art. 62 difere muito, em termos praticos e de efetividade, da
concesséo da liminar para desocupagao examinada no art. 59 § 1°.

A Lei 8.245/91 traz a seguinte redagdo no art. 62, com as alteragdes
promovidas em 2009:

Art. 62. Nas agdes de despejo fundadas na falta de pagamento
de aluguel e acessoérios da locagédo, de aluguel provisorio,
de diferengas de aluguéis, ou somente de quaisquer dos
acessorios da locagéo, observar-se-a o seguinte: (Redagéo
dada pela Lei n® 12.112, de 2009)

| — o pedido de rescisdo da locagéo podera ser cumulado com
o pedido de cobranga dos aluguéis e acessoérios da locagao;
nesta hipoétese, citar-se-a o locatario para responder ao pedido
de rescisao e o locatario e os fiadores para responderem ao
pedido de cobrancga, devendo ser apresentado, com a inicial,
calculo discriminado do valor do débito; (Redagédo dada pela
Lein®12.112, de 2009)

< sito-udiciati o
Il — o locatario e o fiador poderao evitar a rescisdo da locagao
efetuando, no prazo de 15 (quinze) dias, contado da citagéo,
0 pagamento do débito atualizado, independentemente de
calculo e mediante depdsito judicial, incluidos: (Redagéo dada
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pela Lei n° 12.112, de 2009)

a) os aluguéis e acessorios da locagao que vencerem até a
sua efetivagao;

b) as multas ou penalidades contratuais, quando exigiveis;

C) os juros de mora;

d) as custas e os honorarios do advogado do locador, fixados
em dez por cento sobre o montante devido, se do contrato ndo

ndo é integral, justificando a diferenca, o locatario podera
complementar o depdsito no prazo de 10 (dez) dias, contado da
intimagéo, que podera ser dirigida ao locatario ou diretamente
ao patrono deste, por carta ou publicagdo no érgao oficial, a
requerimento do locador; (Redagédo dada pela Lei n® 12.112,

) : :

IV — ndo sendo integralmente complementado o depdsito, o
pedido de rescisdo prosseguira pela diferenga, podendo o
locador levantar a quantia depositada; (Redacdo dada pela
Lein® 12.112, de 2009)

V - os aluguéis que forem vencendo até a sentenga deverao
ser depositados a disposicdo do juizo, nos respectivos
vencimentos, podendo o locador levanta-los desde que
incontroversos;

VI - havendo cumulagédo dos pedidos de rescisdo da locagao
e cobranga dos aluguéis, a execugao desta pode ter inicio
antes da desocupagédo do imoével, caso ambos tenham sido

locatario ja houver utilizado essa faculdade nos 24 (vinte e
quatro) meses imediatamente anteriores a propositura da
acdo. (Redagéo dada pela Lei n® 12.112, de 2009)

Em uma primeira visualizagao do dispositivo legal, percebe-se que nao foram
poucas as alteragdes realizadas, o que demanda analise apurada da necessidade
das mudancas pelas quais passou a legislacdo, e os pontos principais a serem
ressaltados.

O art. 62 da Lei 8.245/91 atinge os contratos de locagéo cobertos por garantia
locaticia, diferentemente do art. 59, § 1° que comporta despejo com liminar para
desocupacgao para contratos sem garantia. O caput do art. 62 contempla o despejo
por falta de pagamento em varias hipoteses, as quais séo:
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* Falta de pagamento de aluguel e acessérios da locagado (quando deve
aluguel e condominio, ou/e IPTU por exemplo).

* Aluguel provisério (os aluguéis concedidos na agéo revisional de aluguel
— Arts 68, Il e 69, por exemplo, ou na agao renovatéria — art. 72 § 4°,
todos da Lei 8.245/91).

» Diferencas de aluguéis (aluguéis que nao foram pagos pelo locatério, por
exemplo).

» Ou quaisquer acessorios da locagao (ou seja, mesmo que o locatario
tenha ficado devendo s6 o condominio, ou s6 o IPTU, e tenha efetuado
pagamento do aluguel, cabera despejo) (BORGES, 2014, p. 69).

Havera, também, possibilidade de cumular na mesma agédo de despejo o
pedido de cobranga dos débitos pendentes dos aluguéis vencidos, possibilidade
ja existente na Lei do Inquilinato, mas com a modificacdo de 2009 no art. 62,
inciso |, da Lei 8.245/91, com a redagao que esclarece a omissado quanto ao fiador,
deixando claro que tanto o locatario como o fiador serdo citados para responder a
acéo de despejo, podendo evitar a rescisdo do contrato purgando a mora, ou seja,
efetuando o pagamento, em 15 dias, contados da citagdo, nos moldes do inciso
II, do art. 62, ndo havendo mais, sequer, necessidade de autorizagao judicial para
a purga da mora, por ser este um beneficio concedido ao locatario e ao fiador,
conforme nova redagéo do inciso lll, do art. 62 da Lei do Inquilinato.

Ressalte-se, em relacdo a purga da mora, que este direito pode ser utilizado
nos limites em que determina o art. 62, paragrafo Unico, da Lei 8.245/91 “N&o se
admitira a emenda da mora se o locatario ja houver utilizado essa faculdade nos 24
(vinte e quatro) meses imediatamente anteriores a propositura da agéo. (Redagéo
dada pela Lei n® 12.112, de 2009)”.

A lei ndao admite que o locatario ou fiador possam evitar a rescisdo do
contrato, por meio da purga da mora, se houver inadimplemento o tempo todo,
de forma reiterada, e se o locatario, por exemplo, ja tiver se utilizado deste direito,
ainda que uma unica vez, no minimo 2 anos antes a propositura do despejo, caso
em que ndo lhe sera concedido esse beneficio, e o despejo seguira.
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1) Quanto a locagéo urbana, regida pela Lei n° 8.245/91, ¢ correto =X\
afirmar que: S oo
a) () E cabivel a medida liminar de despejo em caso de falta de (AN

pagamento, independentemente de caugéo, desde que provada
a mora do locatario.
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b) () E cabivel a medida liminar de despejo em caso de falta de
pagamento, independentemente de caucéo, desde que provada
a mora do locatario e que n&do tenha nenhuma garantia em favor
do locador.

c) ( ) N&o ha previsao especifica na Lei n° 8.245/91 de concessao
de medida liminar em despejo por falta de pagamento, mas sao
aplicadas subsidiariamente as normas do CPC para tal fim.

d) ( ) E cabivel medida liminar de despejo em caso de contrato sem
nenhuma garantia, desde que o locador preste caugdo em juizo
de valor equivalente a 3 meses do valor da locagao.

3 DA ACAO CONSIGNATORIA DE
ALUGUEIS

A acdo de consignagcdo em pagamento tem, antes de tudo, um intuito
liberatério, pois a divida de um lado apresenta o direito de crédito do credor, do
accipiens (quem recebe os créditos, o credor), em receber o que lhe é devido,
mas por outro, o direito do devedor, do solvens (quem deve pagar, portanto ser
solvente, o devedor), de pagar, para néo ingressar no terreno arenoso e dificil
da mora. Pagar € um dever, mas também um direito do devedor, de modo que a
legitimidade ativa para a propositura da demanda da consignatéria, na condi¢ao
de autor € do locatario, figurando o locador como réu, no polo passivo da agao.

Nesta linha de raciocinio, sempre que o devedor encontrar obstaculos a
efetivagao deste direito, ou porque o credor se nega a receber o pagamento, ou
porque cria empecilhos neste sentido, ou ainda porque nao tem certeza a quem
deve pagar ou como deve pagar, pela maxima do direito obrigacional de, quem
paga mal paga duas vezes, cabera a acdo de consighacao em pagamento.

3.1 HIPOTESES DE CABIMENTO DA
CONSIGNACAO EM PAGAMENTO

Deste modo, a consignagcao em pagamento nao € figura unicamente tratada
na Lei do Inquilinato, recebendo regramento legal no CCB (Lei 10.406/02) nos arts.
334 e seguintes, com procedimentalizagdo expressa nos arts. 539 e seguintes do
CPC e em obras de Direito Civil, na parte que se refere ao direito obrigacional
nas formas indiretas de pagamento ou a extingdo das obriga¢des, valendo,
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especificamente, a transcrigdo das hipéteses de cabimento da consignagéo em
pagamento, previstas no art. 335 do CCB, que valem para o contrato de locagéo,
pois tem o dispositivo em questdo, aplicagdo subsidiaria a locacdo de imével
urbano, ja que, apesar da Lei do Inquilinato trazer elenco de regras especificas
para o instituto da consignacgéo, ndo trouxe a previsao das hipéteses de cabimento
da agdo consignatoria de aluguéis, e neste caso se aplica a regra da lei geral, ou
seja, o CCB, art. 335:

Art. 335. A consignacao tem lugar:

| - se o credor ndo puder, ou, sem justa causa, recusar receber
0 pagamento, ou dar quitagdo na devida forma;

Il - se o credor nao for, nem mandar receber a coisa no lugar,
tempo e condigao devidos;

Il - se o credor for incapaz de receber, for desconhecido,
declarado ausente, ou residir em lugar incerto ou de acesso
perigoso ou dificil;

IV - se ocorrer duvida sobre quem deva legitimamente receber
0 objeto do pagamento;

V - se pender litigio sobre o objeto do pagamento (BRASIL,
2002).

A acao de consignacao so tera cabimento nas hipoteses previstas no art. 335
citado acima, e caso n&o seja uma dessas situacdes sera julgada improcedente.
O inciso | fala do direito que tem o locatario de pagar e ndo ingressar em mora,
e encontra obstaculos para realizagdo do pagamento porque, por exemplo, o
locador se recusa a receber o pagamento, ou cria obstaculos para o recebimento,
porque tem interesse em criar uma situagado de mora para viabilizar o despejo e
alugar o imovel para outra pessoa por valor de aluguel mais oneroso. Neste caso,
o locatéario pode se valer da via da consignatoria para pagar e evitar o despejo.

O inciso Il do art. 335 da Lei 8.245/91 diz respeito as, ja estudadas, dividas
quesiveis/quérables, que sdo aquelas obrigacdes que, por forca de clausula
contratual, ou por siléncio do contrato e determinacdo automéatica da lei (art.
327, CCB), devam ser cumpridas no domicilio do devedor, a exemplo do locador/
credor que deve ir até o locatario/devedor, que reside em Caxias do Sul, no dia 05
de cada més para receber o pagamento e nao foi. O locatario ndo tem obrigagéo
de ir até o locador cumprir a obrigagao, pois, sendo da espécie quesivel, pode
ele (locatario), consignar em pagamento, as expensas do credor, caso reste este
inerte em buscar o pagamento, pois foi ele, o credor, quem ingressou em mora,
conforme art. 400 do CCB (mora do credor).

O inciso Il do art. 335 da Lei 8.245/91 diz respeito ao credor que se torna
incapaz, a exemplo de um locador que por problemas relativos a uso de drogas
ou alcool é considerado relativamente incapaz e interditado nos moldes do art. 4°,
Il do CCB e tem nomeado curador para lhe assistir. O locatario ouve falar em sua
cidade desta situagdo, mas nao sabe ao certo quais sdo os poderes do curador até
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porque esta agdo corre em segredo de justica. E melhor consignar em pagamento
do que pagar ao incapaz, pois, hovamente, quem paga mal, paga duas vezes.
Se o locador se mudou e esta residindo em local de acesso perigoso também
o locatario pode consignar pois ndo é obrigado a comprometer sua integridade
fisica para pagar uma divida. E em casos de desaparecimento do locador, quando
este foi declarado ausente (a auséncia é situacao juridica de desaparecimento
de alguém, regulada pelos arts. 22 e seguintes do CCB), cabera consignar em
pagamento, conforme o inciso Il do art. 335.

O inciso IV do art. 335 da Lei 8.245/91, traz a hipétese da duvida sobre quem
deva legitimamente receber o pagamento. Pode versar exemplificativamente,
sobre uma situagao na qual o locador falece e deixa um herdeiro por testamento
e um herdeiro legitimo, mas um deles pode vir a ser considerado indigno. Como o
locatario ndo sabe quem sera considerado o credor legitimo a receber os valores,
melhor ndo pagar a nenhum deles, para ndo pagar mal. Melhor esperar se
confirmar a situagéo juridica da indignidade e a quem cabera o direito a heranga,
para saber qual deles tera o direito de receber os aluguéis, e enquanto isso
consignar em pagamento.

No direito sucessério, quando uma pessoa falece, existe a
sucessdo legitima, de seus herdeiros, pela chamada ordem de
vocagado hereditaria/parentesco consanguineo, determinada pelo
art. 1829 do CCB e pela sucesséo testamentaria (testamento, que
€ o ato de disposigcédo de ultima vontade, documento que a pessoa
que faleceu, autor da heranga, pode deixar, testando até 50% de
seu patrimbnio quando tiver herdeiros necessarios — coOnjuge,
ascendentes e descendentes vivos. Mesmo quando existirem estes
herdeiros vivos, pode ocorrer de serem deserdados ou considerados
indignos. Nao nos cabe aqui entrar exatamente nestas diferengas,
pois sao figuras tipicas, técnicas e detalhadas do direito sucessorio,
mas apenas ao que nos importa para entender o contexto do que
estd sendo exemplificado. S&o situagdes de agressdes graves,
destes herdeiros, em relagdo ao autor da heranga — pessoa que
faleceu — por exemplo: homicidio ou lesdes corporais graves, que
justificam que este herdeiro perca seu direito a heranga, pela maxima
de que ninguém pode se beneficiar de sua propria torpeza.
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Por fim, o inciso V do art. 335 da Lei 8.245/91 traz a situagdo do litigio
sobre o objeto do pagamento, que pode ocorrer, exemplificativamente, quando
os locadores sao um casal, € no curso do contrato de locagédo se divorciam. O
locatario, informado de tal situagdo, e sem saber com quem ficara a titularidade/
propriedade do imével locado tem receio de efetuar o pagamento dos locativos a
um deles e ser cobrado posteriormente pelo outro. Para nao incidir a regra de quem
paga mal, paga duas vezes, 0 mais conveniente sera consignar em pagamento
para que apds o deslinde da demanda — agao de divorcio — e solucionada a
controvérsia da titularidade do imével, o juiz possa determinar quem tem o direito
de levantar os valores que foram sendo sucessivamente consignados em juizo.

Interessante tematica, em sede jurisprudencial, tem sido a possibilidade da
consignatoria para as chaves do imével, legitimando o locatario para consignar
a propria coisa em si — o imovel, objeto da locacdo — diante da obstrucéo do
locador em recebé-lo, e o posicionamento do STJ neste sentido é:

EMENTA: Processual civil. Locagao. Recurso especial. Acao
de consignagéo para depdsito das chaves do imével e da multa
rescisoria proporcional. Possibilidade. Prequestionamento.
Auséncia. Sumulas 282 e 356/STF. Reexame de matéria
fatico-probatodria. Impossibilidade. Sumula 7/STJ. Recurso
especial conhecido e improvido.1. Em respeito aos principios
da efetividade e da economia processual, deve-se manter o
acordao, tendo em vista que, ndo obstante a controvérsia a
respeito de qual seria o procedimento mais adequado para
interposicéo da agao consignatéria de aluguéis e para entrega
das chaves do imdvel locado — aquele disciplinado no art. 890
do CPC ou o do art. 67 da Lei 8.245/91 —, o resultado final
seria 0 mesmo, uma vez que, ainda que aplicado a hipétese o
procedimento da Lei do Inquilinato, como defende o recorrido,
seria admissivel a agao consignatoria para entrega das chaves
do imdvel.2. A teor da pacifica e numerosa jurisprudéncia, para
a abertura da via especial, requer-se o prequestionamento da
matéria infraconstitucional. A exigéncia tem como desiderato
principal impedir a condugao ao Superior Tribunal de Justiga
de questbes federais ndo debatidas no Tribunal de origem.
Hipétese em que a questdo concernente a realizagdo da
vistoria no imdvel, pelo locador, ora recorrente, ndo foi debatida
no acordao recorrido. Incidéncia das Sumulas 282 e 356/STF.
Ademais, a apuragéo de tal fato demandaria ainda o exame
de matéria fatico-probatéria, inviavel em sede especial, nos
termos da Sumula 7/STJ.3. Recurso especial conhecido e
improvido (BRASIL, 2006).

Tal posicionamento foi firmado em que pese a auséncia de especificagao de
tal hipétese de cabimento no art. geral em comento, 335 do CCB e no art. 67
da Lei 8.245/91, que trata da acao locaticia em questdo, mas é o entendimento
da jurisprudéncia atual, no sentido da concessao enquanto direito que legitima a
capacidade postulatéria do locatario por meio de tal instrumento processual.
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3.1.1 PROCEDIMENTALIZACAO
PROCESSUAL DA CONSIGNACAO DOS
ALUGUEIS DO ART. 67 NA LEI 8.245/91:

Conforme ja pontuado, o CPC traz o procedimento detalhado sobre os atos
€ 0s passos processuais da acao de consignacdo em pagamento nos arts. 535 e
seguintes. Mas como a Lei 8.245/91 também regula o procedimento em seu art.
67, os artigos do CPC serao utilizados de forma subsidiaria, ou seja, na auséncia
de regramento da lei especial se utiliza a geral.

Art. 67. Na agédo que objetivar o pagamento dos aluguéis e
acessorios da locagdo mediante consignagao, sera observado
0 seguinte:

| - a peticdo inicial, além dos requisitos exigidos pelo art. 282
do Caodigo de Processo Civil, devera especificar os aluguéis e
acessorios da locagao com indicagao dos respectivos valores;
Il - determinada a citagdo do réu, o autor sera intimado a, no
prazo de vinte e quatro horas, efetuar o depdsito judicial da
importancia indicada na petigao inicial, sob pena de ser extinto
0 processo;

Il - o pedido envolvera a quitacdo das obrigagcdes que
vencerem durante a tramitacdo do feito e até ser prolatada a
sentenca de primeira instancia, devendo o autor promover os
depositos nos respectivos vencimentos;

IV - ndo sendo oferecida a contestagéo, ou se o locador receber
os valores depositados, o juiz acolhera o pedido, declarando
quitadas as obrigagbes, condenando o réu ao pagamento das
custas e honorarios de vinte por cento do valor dos depdsitos;
V - a contestacdo do locador, além da defesa de direito que
possa caber, ficara adstrita, quanto a matéria de fato, a:

a) nao ter havido recusa ou mora em receber a quantia devida;
b) ter sido justa a recusa;

c) nao ter sido efetuado o depdsito no prazo ou no lugar do
pagamento;

d} ndo ter sido o depdsito integral;

VI - além de contestar, o réu podera, em reconvencgéo, pedir
0 despejo e a cobranga dos valores objeto da consignatoria
ou da diferenga do depdsito inicial, na hipétese de ter sido
alegado ndo ser o mesmo integral;

VII - o autor podera complementar o depdsito 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, o juiz declarara quitadas as obrigagbes, elidindo
a rescisdo da locagdo, mas impora ao autor-reconvindo a
responsabilidade pelas custas e honorarios advocaticios de
vinte por cento sobre o valor dos depdsitos;

VIIl - havendo, na reconvengdo, cumulagdo dos pedidos
de rescisdo da locagdo e cobranga dos valores objeto da
consignatoria, a execugdo desta somente podera ter inicio
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apos obtida a desocupagédo do imdvel, caso ambos tenham
sido acolhidos.

Paragrafo unico. O réu podera levantar a qualquer momento
as importancias depositadas sobre as quais ndo penda
controvérsia (BRASIL,1991).

Os requisitos da peticao inicial seguem as regras gerais do art. 319 do
CPC que determina tudo o que deve conter a peti¢céo inicial — o inciso |, do art.
67 da Lei 8.245/91 faz referéncia ao art. 282 da Lei 5.869/73, hoje revogado
e substituido pelo art. 319 do CPC de 2015 — como: qualificagdo das partes,
narrativa dos fatos, fundamentos juridicos, pedidos, valor da causa (incluindo
o valor dos aluguéis e acessorios). As regras gerais quanto a locagéo, no que
se refere a competéncia/local para propositura (valor da causa), sdo aquelas ja
referidas do art. 58 da Lei 8.245/91.

Todo o procedimento € detalhado no art. 67 da Lei do Inquilinato, como o
prazo de 24 horas para que o autor efetue o depdsito do que entende devido
(inciso 11); sob pena de extingdo do processo, e continue a depositar regularmente
as parcelas sucessivas (inciso lll); quitagdo das obrigagdes no caso do réu/locador
ndo contestar (inciso 1V) e se este contestar, toda a matéria que deve englobar
sua contestacdo estdo nas alineas do inciso V, ou seja, a lei é autoexplicativa.
Ainda, havendo resposta do réu, havera a possibilidade de o autor/locatario
oferecer complementacao da quantia consignada, nos termos do art. 67, inciso VIl
da Lei 8.245/91.

A Lei 8.245/91 determina ainda, no ambiente de defesa do réu/locador,
que havera a possibilidade de oferecimento de reconvencdo por parte deste,
preceituando no inciso VI do art. 335, que além de contestar, o réu podera, em
reconvencgao, pedir o despejo e a cobranga dos valores do objeto da consignatéria
ou da diferenga do depdsito inicial, na hipétese de ter sido alegado ndo ser o
mesmo integral.

A contestacédo € o rebate pelo réu de todos os argumentos trazidos pelo
autor, peca na qual o réu pretende apenas a improcedéncia dos pedidos do autor.
Na reconvencdo, o réu vai além, pois objetiva se tornar autor. Gongalves (2013)
conceitua o instituto, trazendo algumas nog¢des importantes para delinear seu
conceito:

Destaca-se a reconvencéo, que se distingue das demais
modalidades de resposta, por nao constituir um mecanismo de
defesa, mas de contra-ataque. Em regra, na contestagéo, o
réu nao pode formular pretensdes em face do autor, salvo a de
que os pedidos por este formulados, sejam julgados por este
improcedentes. A excec¢do sédo as agdes duplices, nas quais
a lei a autoriza a fazé-lo. Afora as agdes duplices, se o réu
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quiser formular pretensdes em face do autor, tera que se valer
da reconvencao. A contestagcao ndo amplia os limites objetivos
da lide: o juiz se limitara a apreciar os pedidos formulados pelo
autor, acolhendo-os ou ndo. A reconvengado sim: o juiz tera
que decidir ndo apenas os pedidos do autor, mas também os
apresentados pelo réu, n reconvengao. [...] o que justifica a
reconvengdo € a economia e maior eficiéncia do processo,
pois as pretensdes de ambos os litigantes serdo julgadas de
uma so vez (p. 242).

Ainda, pela Lei do Inquilinato, inciso VIII do art. 67:

[...] em caso de ajuizamento de reconvencéo por parte do
réu, se houver pedidos onde se cumulam pretensdes de
rescisao contratual e cobranca de valores que sejam objeto da
consignatoria, a cobranga sé é exigivel apds a desocupagao
do imovel, isso, é claro, se ambos os pedidos tiverem sido
acolhidos (GRANADO, 2017, p. 430).

3.1.2 HIPOTESE DE CONSIGNACAO
EXTRAJUDICIAL

Até o presente momento, tratamos do procedimento judicial de consignagao
em pagamento, situagéo juridica na qual o locatario procura o poder judiciario e
busca a tutela juridica por meio do processo judicial. Mas a lei também permite a
modalidade de consignacéao extrajudicial, dai a utilizagdo dos termos consignagao
em pagamento e agdo de consignagdo em pagamento. A aplicagdo se da
subsidiariamente pelos dispositivos presentes tanto no CCB como no CPC, dada
a compatibilidade com o art. 67 da Lei do Inquilinato.

Vejamos as previsdes dos referidos dispositivos sobre a figura da
consignagao extrajudicial e em quais hipoteses podera se dar, bem como sua
procedimentalizagdo. O CCB, em linhas mais gerais, traz a previsao no art. 334:
“considera-se pagamento, e extingue a obrigagdo, o depdsito judicial ou em
estabelecimento bancario da coisa devida, nos casos e forma legais”. Ja o CPC
de 1973 dispunha a matéria detalhada no art. 890 e hoje esta regulada no art.
539, paragrafos do 1° ao 4°, in verbis:

Art. 539. Nos casos previstos em lei, podera o devedor ou
terceiro requerer, com efeito de pagamento, a consignagéo da
quantia ou da coisa devida.

§ 12 Tratando-se de obrigagdo em dinheiro, podera o valor ser
depositado em estabelecimento bancario, oficial onde houver,
situado no lugar do pagamento, cientificando-se o credor por
carta com aviso de recebimento, assinado o prazo de 10 (dez)
dias para a manifestacao de recusa.
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§ 22 Decorrido o prazo do § 12, contado do retorno do aviso de
recebimento, sem a manifestacao de recusa, considerar-se-a o
devedor liberado da obrigagao, ficando a disposi¢do do credor
a quantia depositada.

§ 32 Ocorrendo a recusa, manifestada por escrito ao
estabelecimento bancario, podera ser proposta, dentro de 1
(um) més, a acdo de consignacao, instruindo-se a inicial com a
prova do depdésito e da recusa.

§ 42 Nao proposta a agédo no prazo do § 3¢, ficara sem efeito
o deposito, podendo levanta-lo o depositante (BRASIL, 2015).

Assim, o CCB ja trazia a diretiva no sentido de que poderia ocorrer o
deposito no estabelecimento bancario oficial da coisa devida, ndo sendo
necessario o procedimento judicial, nos casos em que a lei permitisse essa
modalidade. Deve entéo se tratar de obrigacdo em dinheiro, podendo o locatéario
optar por esse procedimento, procurando um estabelecimento bancario oficial e
realizar o depésito, no local onde se situa o imével, em nome do locador/credor,
cientificando-o por Aviso de Recebimento (AR) para que manifeste sua recusa no
prazo de 10 dias, como especifica o art. 539, § 1° do CPC, sendo a obrigagéo, de
notificar, do locatario consignante e ndo da instituicdo financeira.

No siléncio do locador neste prazo, estara o locatario liberado da obrigagao,
operando-se a quitagdo, e valendo, neste caso, a regra do quem cala consente,
mas, ocorrendo a recusa no prazo dos 10 dias, o locatario devera propor a agéo
de consignacao judicial no prazo de um més, com a prova do depdsito e a recusa,
de acordo com o art. 539, § 3° do CPC, caso o locatario nao propuser a agao
neste prazo, o depdsito perde o efeito e a mora corre normalmente durante o
periodo.
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3 Emtermos de legitimidade, quem tem legitimidade ativa e passiva
para a agao de consignagao dos aluguéis?
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3.2 ACAO REVISIONAL DE ALUGUEIS

A terceira agéo locaticia, objeto de nossa analise, guarda intima relagéo
com alguns principios do direito contratual, em especial: o principio do equilibrio
econdmico do contrato, entrelagado com o principio da conservagao do mesmo,
com a nogao de pacta sunt servanda (principio da for¢a obrigatéria) e o principio
da boa-fé objetiva.

Dispde o art. 19 da Lei do Inquilinato que, “ndo havendo acordo, o locador
ou locatario, apds trés anos de vigéncia do contrato ou do acordo anteriormente
realizado, poderdo pedir revisao judicial do aluguel, a fim de ajusta-lo ao preco de
mercado” (BRASIL, 1991).

Assim, a acao revisional dos aluguéis, que tem por objetivo adaptar o valor
dos locativos aos valores de mercado (tendo em vista que o imoével pode passar
por valorizagdo ou depreciagdes em sua avaliagdo, por exemplo, construgcao de
um shopping ao lado do imével valoriza e a constru¢cao de um tunel desvaloriza),
tera cabimento nos casos em que ndo houver acordo entre as partes apés 3
anos de vigéncia do contrato, ou, havendo acordo, apds igual prazo do acordo
realizado. Este é o prazo médio, eleito pelo legislador, para que os valores possam
ser revistos e questionados para adaptagao aos valores de mercado.

A relagéo da acao revisional de aluguéis com o principio da conservagao do
contrato e da forga obrigatéria dos pactos (pacta sunt servanda, famosa expressao
do direito contratual, que significa que o contrato faz lei entre as partes), existe
na medida em que o proprio legislador respeita o valor que foi avengado a titulo
de locativos, nao intervindo no que foi acordado entre as partes em até 3 anos
do acordo realizado. Alias, a revisional deve ser a ultima saida, medida utilizada
s6 em casos extremos, quando, realmente, o valor do aluguel for absolutamente
incompativel com as avaliagdes de mercado.

Também se atrela a nogao de boa-fé objetiva, dos deveres de conduta entre
as partes contratantes, de respeitarem os pactos e as expectativas criadas. No
entanto, o limite dessa autonomia dos contratantes é determinado pelo equilibrio
da relagao contratual, pois reza o principio do equilibrio econémico do contrato que,
sempre que houver desproporgao significativa entre prestagéo e contraprestacéo
podera o julgador, mediante tutela jurisdicional, intervir nas contratacdes para
restabelecer este equilibrio. Farias e Rosenvald (2015, p. 214), apontam que
“a ofensa a equivaléncia material podera implicar invalidade, resolugao, reviséo
contratual ou reparagao de danos”.

Quanto a titularidade para a propositura da demanda, tanto pode ser do
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locador como do locatario, conforme o objeto da revisdo dos aluguéis, seja para
aumentar o valor do locativo, pois o imével valorizou ou para baixar, porque sofreu
depreciacao, sendo a dupla titularidade depreendida da leitura do art. 19 da Lei
8.245/91.

3.3 AACAO REVISIONAL DE ALUGUEL
E A PROCEDIMENTALIZACAO DO ART
68 DA LEI 8245/9

O art. 68 da Lei do Inquilinato, inicia determinando que o rito a ser seguido
pela acéo revisional sera o rito sumario, e neste tocante, lembramos do que ja foi
referido no Toépico 2 deste Capitulo, relativo a agéo de despejo e os impactos das
modificagdes ocorridas na lei processual do CPC de 2015, entendendo-se que o
procedimento aplicado para as agdes revisionais de alugueis que foram propostas
a partir da entrada em vigor do CPC (marco de 2015), seja o procedimento
comum, e nao mais o sumario.

Aplica-se, no entanto, uma regra de transigédo, constante no art. 1046 do
CPC, podendo valer o procedimento sumario para as agdes que ja estavam em
tramite pela lei antiga (Lei 5.869/73) e ainda ndo havia sentenga até a entrada em
vigor do CPC de 2015, conforme o § 1° do art. 1046. Vejamos a transcrigao do
art. que trata da regra de transigéo para resolver o problema do conflito de leis no
tempo:

Art. 1.046. Ao entrar em vigor este Cddigo, suas disposicoes
se aplicardo desde logo aos processos pendentes, ficando
revogada a Lei n° 5.869, de 11 de janeiro de 1973.

§ 1° As disposigOes da Lei n° 5.869, de 11 de janeiro de 1973,
relativas ao procedimento sumario e aos procedimentos
especiais que forem revogadas aplicar-se-do0 as agdes
propostas e ndo sentenciadas até o inicio da vigéncia deste
Cadigo.

§ 2° Permanecem em vigor as disposi¢cdes especiais dos
procedimentos regulados em outras leis, aos quais se aplicara
supletivamente este Cddigo (BRASIL, 2015).

Desta forma, para as agbes que estavam em tramite e nas quais o juiz ainda
nao havia sentenciado até a entrada em vigor do CPC de 2015, continua valendo
o CPC de 1973 e as regras que regulavam o procedimento sumario — arts. 275
e seguintes — depois disso, seguirao pelo procedimento comum, aplicando-se
o CPC de 2015. Para as agbes novas, aplicar-se o procedimento comum, pela
“aplicagdo imediata da lei processual” (Brasil, 2011). Passamos a transcri¢do do
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art. 68 da Lei 8.245/91, relativa ao procedimento da acao revisional de aluguéis e
seu detalhamento processual na Lei do Inquilinato:

Art. 68. Na acao revisional de aluguel, que tera o rito sumario,
observar-se-a o seguinte: (Redacéo dada pela Lei n° 12.112,
de 2009)

| - além dos requisitos exigidos pelos arts. 276 e 282 do Codigo
de Processo Civil, a peticao inicial devera indicar o valor do
aluguel cuja fixagéo é pretendida;

Il — ao designar a audiéncia de conciliagéo, o juiz, se houver
pedido e com base nos elementos fornecidos tanto pelo
locador como pelo locatéario, ou nos que indicar, fixara aluguel
provisorio, que sera devido desde a citagdo, nos seguintes
moldes: (Redacéo dada pela Lei n® 12.112, de 2009)

a) em acgédo proposta pelo locador, o aluguel provisério
ndo podera ser excedente a 80% (oitenta por cento) do
pedido; (Incluida pela Lei n°® 12.112, de 2009)

b) em acgdo proposta pelo locatario, o aluguel provisorio
ndo podera ser inferior a 80% (oitenta por cento) do aluguel
vigente; (Incluida pela Lei n® 12.112, de 2009)

Il - sem prejuizo da contestacdo e até a audiéncia, o réu
podera pedir seja revisto o aluguel provisorio, fornecendo os
elementos para tanto;

IV — na audiéncia de conciliagdo, apresentada a contestagéo,
que devera conter contraproposta se houver discordancia
quanto ao valor pretendido, o juiz tentara a conciliagéo e, nao
sendo esta possivel, determinara a realizacdo de pericia, se
necessaria, designando, desde logo, audiéncia de instrugado e
julgamento; (Redagao dada pela Lei n°® 12.112, de 2009)

V — o pedido de revisdo previsto no inciso lll deste artigo
interrompe o prazo para interposicao de recurso contra a
decisdo que fixar o aluguel provisorio. (Incluido pela Lei n°
12.112, de 2009)

§ 1° Nao cabera agéo revisional na pendéncia de prazo para
desocupacao do imével (arts. 46, paragrafo 2° e 57), ou quando
tenha sido este estipulado amigavel ou judicialmente.

§ 2° No curso da acéo de revisdo, o aluguel provisoério sera
reajustado na periodicidade pactuada ou na fixada em lei
(BRASIL, 1991).

O inciso | do art. 68 da Lei 8.245/91 traz as exigéncias para os que devem

estar presentes na peticdo inicial, peca de abertura do processo, com as
alegacgbes e comprovagdes do direito do autor, fazendo referéncia aos requisitos
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exigidos por lei, lembrando que pelo CPC em vigor ndo ha artigo correlato ao 276,
pois este era do procedimento ordinario, que foi extinto, e o correlato ao 282 é o
319 — a lei indica os requisitos: juizo ao qual a peti¢cao é dirigida, qualificacao das
partes, fatos e fundamentos juridicos, pedidos, valor da causa e provas.

O inciso Il do art. 68 da Lei do Inquilinato diz respeito a dupla titularidade da
agao revisional, ja que tanto locador como o locatario podem propor a agédo. Na
audiéncia de conciliagao, o juiz fixara o valor do aluguel provisério, que sera pago
da citacao até o deslinde da causa, ocasiao na qual o valor se tornara definitivo.
Se o locador for o autor, porque o aluguel estda em valor muito inferior ao de
mercado, a fixagdo pelo juiz do aluguel provisério ndo podera exceder 80% do
valor do pedido (art. 68, I, alinea a) e se o autor for o locatario, pois o valor esta
muito oneroso, a fixagdo do aluguel provisorio ndo sera inferior a 80% do valor do
aluguel vigente (art. 68, Il, alinea b).

A decisao de fixagao do aluguel provisorio podera ser questionada pela parte
prejudicada (locador ou locatario, conforme quem seja o réu), pois o inciso Il do
art. 68 da Lei do Inquilinato “prevé a possibilidade do réu antes de contestar, ou
até a audiéncia, pleitear a revisdo do aluguel provisério, comprovando que o valor
fixado ndo condiz com os valores de mercado” (BORGES, 2014, p. 89).

Complementando, o inciso V do art. 68 da Lei 8.245/91 determina que este
pedido interrompe o prazo para a interposigdo de recurso contra a decisdo que
fixar o aluguel provisério, que comegara a fluir do momento em que o juiz indeferir
a revisdo. Na verdade, sdo duas oportunidades, uma no primeiro grau, uma
espécie de retratagao, pelo juiz que fixou o aluguel provisoério, mediante outras
comprovagdes de incompatibilidade do valor fixado com os de mercado, e o
recurso, via segundo grau de jurisdigao/Tribunal.

Nao tera cabimento a acdo revisional de aluguéis “na pendéncia de prazo
para desocupacgado do imovel (art. 46, paragrafo 2° e art. 57), ou quando tenha
sido este estipulado amigavel ou judicialmente” (SLAIBI FILHO; SA, 2010, p. 471),
por determinagéo do § 1° do art. 68 da Lei 8.245/91, mas se existir agéo revisional
ja ajuizada, tal situagdo nao impede que o locador proceda a retomada do imovel,
quando este tiver direito.
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3.3.1 A QUESTAO DO REAJUSTE DOS
LOCATIVOS E A CONDENACAO PELAS
DIFERENCAS DE ALUGUEIS NA ACAO
REVISIONAL

Mister que se estabelecga a diferenca entre reajuste e valor a ser revisado na
agao em comento, que, conforme ja salientado, diz respeito ao valor de adaptagéo
ao mercado, em caso de valorizagao ou desvalorizagdo do aluguel apés o prazo
trienal previsto no art. 19 da Lei do Inquilinato.

O reajuste anual diz respeito a atualizagao/corregcao monetaria dos valores,
a qual é perfeitamente possivel e licita, e tem por objetivo manter o valor
atualizado devido aos indices de inflagdo. Valida e didatica a explicagdo de Melo,
apresentada ao final, em exemplos numeéricos, facilita a visualizagao:

E sabido que o dinheiro tem valor no tempo. As variacdes
do dinheiro no tempo ocorrem pela agregacao de corregao
monetaria (reflexo dainflagéo), daremuneragao do capital (juros
compensatoérios) ou de mora (juros moratorios). Por isto ndo se
pode tratar valores diferentes em bases temporais diferentes,
sob pena de falsear, principalmente em economias altamente
inflacionarias, o resultado da apuracdo de diferengas. O fim
precipuo da aplicacao de corregdo monetaria € manter, dentro
do possivel, o poder aquisitivo da obrigagdo que se projeta
para o futuro. Da mesma forma, se temos uma importancia em
determinado momento e a projetamos no passado é necessario
que a deflacionemos, de maneira que aquela quantia tenha, na
data mais remota, a mesma capacidade de compra que teria na
data mais recente. Portanto, se para atualizar um valor temos
que multiplica-lo por um fator de atualizagéo, para deflaciona-
lo temos que dividi-lo pelo fator de atualizagéo. O exemplo a
seguir € propositalmente simples com o objetivo de deixar bem
clara a matéria:

Valor = $ 100

Inflagdo do més 1 = 20%

Para atualizarmos do més 1 para o més 2 temos que aplicar
o fator de atualizagao referente a inflagdo no periodo que é
de 1.20 (fator de atualizagdo para a inflagdo de 20%). Temos
entdo:

$ 100 (més 1) = $ 100 x 1.2 (Fator de atualizagdo do més 1) =
$ 120 (més 2)

Fazendo o raciocinio inverso, se temos o valor $120 no més
2 e queremos projeta-lo no passado, no més 1, o calculo é
o contrario, ou seja, divide-se o valor do més 2 pelo fator de
atualizagdo do més 1:

$ 120 (més 2) = $ 120 + 1.2 (Fator de atualizagdo do més 1) =
$ 100 (MELO, 2007).
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Assim, pactuar reajuste anual, utilizando-se, para tanto, determinado indice
de corregado, via de regra o IPC (indice de Pregos do Consumidor), é licito e
possivel, sendo inclusive previsto pela Lei do Inquilinato, nos arts. 17 e 18, que,
estara reservada a autonomia dos contratantes neste sentido:

Art. 17. E livre a convengao do aluguel, vedada a sua estipulagdo
em moeda estrangeira e a sua vinculacéo a variagdo cambial
ou ao salario minimo.

Paragrafo Unico. Nas locagdes residenciais seréo observados
os critérios de reajustes previstos na legislacao especifica.
Art. 18. E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor
para o aluguel, bem como inserir ou modificar clausula de
reajuste (BRASIL, 1991).

Por isso o reajuste jamais podera ser confundido com o valor a ser
revisionado, este sim, sera readaptado ao que vale o aluguel, pelo tempo passado
de contrato e pela defasagem em relagéo as atualizagdes de mercado.

A citagao referida diz respeito a um artigo de Melo (2007), €\
disponibilizado on-line e de muita utilidade pratica, apresenta

um quadro evolutivo de parcelas de aluguéis com valores de ¢

reajustes, sendo o autor um parecerista juridico-econémico-
financeiro, especialista em liquidacdo de sentenga e caélculos
judiciais, extrajudiciais e de precatorios, vale a leitura para maior
aprofundamento do tema. Disponivel em: <http://gilbertomelo.com.
br/apuracao-de-diferencas-de-alugueis-em-acoes-renovatorias-e-
revisionais/>. Acesso em: 20 nov. 2018.

Por fim, pode ocorrer de restar diferengas para serem cobradas, em
relagéo aos aluguéis, pois o julgador fixara desde a audiéncia inicial os aluguéis
provisorios, para ao final torna-los definitivos. A doutrina esclarece acerca dos
caminhos a serem utilizados na agao revisional e momentos préprios para pleitear
os direitos:

Se for o locador quem estiver propondo a acgao revisional, esse
aluguel provisério, bem como a diferenga dos alugueres, se
houver, podera ser cobrado por meio de agéo de despejo por
falta de pagamento (art. 62 da Lei 8.245/91) ou nos autos da
propria agao revisional (art. 69, paragrafo 2° da Lei 8.245/91),
a sua escolha, mas s6 apos o transito em julgado da sentenca
(BORGES, 2014, p. 91).
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Ou seja, apos o decurso de todos os prazos para recurso ou esgotamento de
todas as vias recursais, quando a sentencga houver se tornado imutavel (principio
da imutabilidade da deciséo e da coisa julgada).

4 ACAO RENOVATORIA DE ALUGUEIS

Derradeiramente, chegamos ao exame da ac&o renovatdria de aluguéis,
medida judicial destinada a renovagéo do contrato de locacédo de imdvel urbano,
no caso de destinacao a fins ndo residenciais, ou seja, com intuito de exercicio de
atividades comerciais, industriais ou “protegidas” (SCAVONE JUNIOR, 2017, p.
324), conforme ja tratado no Capitulo 2, no item relativo a locagao nao residencial,
especialmente no que toca a questao do ponto comercial.

4.1 ALEGITIMIDADE ATIVA, OS
REQUISITOS E O PRAZO PARA
A PROPOSITURA DAACAO
RENOVATORIA

Nesse sentido, renovar o contrato de locagdo nao residencial, e de
permanecer no ponto comercial, no desempenho das atividades laborativas, € um
direito do locatario, portanto, € sua a legitimidade ativa na propositura da agao
renovatoria.

A Lei 8.245/91 determina ainda, que ocorrendo a sublocagéao total do imovel,
tera também, o sublocatario, legitimidade ativa para a propositura da renovatoria,
bem como os cessionarios ou sucessores no caso de cessao ou sub-rogagao nos
direitos do locatario, de acordo com o art. 51, § 1°, em leitura conjunta com os
arts. 13 e seguintes (cessao e sublocagao) e 11 (sub-rogagao).

Mas nao sao estes os Unicos legitimados ativamente para propor a medida,
estando também elencados pela lei, a sociedade ou locatario que dela faga parte,
conforme paragrafos 3° e 4° do art. 51 da Lei do Inquilinato:

§3° dissolvida a sociedade comercial por morte de um dos
sécios, 0 socio sobrevivente fica sub-rogado no direito a
renovagao, desde que continue no mesmo ramo.

§ 4° O direito a renovagdo do contrato estende - se as
locagbes celebradas por industrias e sociedades civis com fim
lucrativo, regularmente constituidas, desde que ocorrentes os
pressupostos previstos neste artigo (BRASIL, 1991).
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O legitimado passivo da agao renovatéria sempre sera o locador, seja ele o
proprietario, o condémino do imdével locado, espdlio ou herdeiro do proprietario,
compromissario comprador, usufrutuario, credor anticrético, dentre outras
pessoas que possuam este tipo de ligagdo com o imovel.

Quanto aos requisitos exigidos para a propositura da agao renovatoria, a lei
determina quais séo no art. 51, o que demanda exame detalhado, pois ausentes
tais elementos, comprometida estara a possibilidade do ingresso com tal medida
por parte do locatario ou os legitimados indicados acima. O art. 51 da Lei 8.245/91
entdo exige os seguintes elementos:

Art. 51. Nas locagbes de imdveis destinados ao comércio, o
locatario tera direito a renovagéo do contrato, por igual prazo,
desde que, cumulativamente:

| - 0 contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com
prazo determinado;

Il - 0 prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos;

Ill - o locatério esteja explorando seu comércio, no mesmo
ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos (BRASIL,
1991).

Os incisos | e Il do art. 51 da Lei 8.245/91, aqui analisados conjuntamente,
dizem respeito a exigéncia de contrato escrito, com prazo determinado, e que
0 prazo minimo do contrato a ser renovado ou a soma dos prazos ininterruptos
dos contratos escritos seja de no minimo cinco anos. Pois bem, contratos verbais
podem ser celebrados em locagbes nao residenciais, e provada a relagao
contratual por varios meios como: testemunhas, e-mails etc. No entanto, o requisito
para a agao renovatoria, ndo cumpre tal relagdo contratual. Como também néao
cumprird o requisito, o contrato que estiver vigorando por prazo indeterminado.

Assim, o contrato deve ser escrito e estar vigorando por prazo determinado.
Pode ocorrer a soma dos prazos dos contratos para atingir os 5 anos, contanto
que sejam contratagdes ininterruptas, aplicando-se a regra intitulada pela doutrina
e jurisprudéncia, acessiotemporis. A polémica existente é, se o prazo que sera
fixado no contrato a ser renovado na acao é de cinco anos ou o prazo do ultimo
contrato. Tendo o STJ, o entendimento de que a lei aplica o direito a renovagao
pelo prazo de 5 anos, independente do prazo de duragdo do ultimo contrato,
que pode ser inferior a 5 anos, mas ainda assim, terd o legitimado o direito a
renovar por cinco anos (agao renovatoéria), em virtude do art. 5, inciso Il da Lei do
Inquilinato. Colaciona-se, neste sentido, julgado do STJ:

EMENTA: Recurso especial. Acdo renovatoria de contrato.
Locagédo comercial. ‘Accessiotemporis’. Prazo da renovagéo.
Artigos analisados: Art. 51 da Lei 8.245/91. 1. Ac&o renovatéria
de contrato de locacdo comercial ajuizada em 09.06.2003.
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Recurso especial concluso ao Gabinete em 07.12.2011. 2.
Discussdo relativa ao prazo da renovagdo do contrato de
locagdo comercial nas hipoteses de ‘accessiotemporis’. 3.
A Lei 8.245/91 acolheu expressamente a possibilidade de
‘accessiotemporis’, ou seja, a soma dos periodos ininterruptos
dos contratos de locagéo para se alcancar o prazo minimo
de 5 (cinco) anos exigido para o pedido de renovagéo, o que
ja era amplamente reconhecido pela jurisprudéncia, embora
ndo constasse do Decreto n® 24.150/1934. 4. A renovatoria,
embora vise garantir os direitos do locatario face as pretensées
ilegitimas do locador de se apropriar de patriménio imaterial,
que foi agregado ao seu imovel pela atividade exercida pelo
locatario, notadamente o fundo de comércio, o ponto comercial,
também nao pode se tornar uma forma de eternizar o contrato
de locagao, restringindo os direitos de propriedade do locador,
e violando a propria natureza bilateral e consensual da avenga
locaticia. 5. O prazo 5 (cinco) anos mostra-se razoavel para a
renovagao do contrato, a qual pode ser requerida novamente
pelo locatario ao final do periodo, pois a lei ndo limita essa
possibilidade. Mas permitir a renovagao por prazos maiores,
de 10, 15, 20 anos, poderia acabar contrariando a prépria
finalidade do instituto, dadas as sensiveis mudangas de
conjuntura econdmica, passiveis de ocorrer em tdo longo
periodo, além de outros fatores que possam ter influéncia na
decisdo das partes em renovar, ou ndo, o contrato. 6. Quando
o art. 51, ‘caput’, da Lei 8.245 dispde que o locatario tera direito
a renovacgao do contrato ‘por igual prazo’, ele esta se referido
ao prazo minimo exigido pela legislagdo, previsto no inciso Il
do art. 51 da Lei 8.245/91, para a renovacao, qual seja, de
5 (cinco) anos, e ndo ao prazo do ultimo contrato celebrado
pelas partes. 7. A interpretagdo do art. 51, ‘caput’, da Lei
8.245/91, portanto, devera se afastar da literalidade do texto,
para considerar o aspecto teleoldgico e sistematico da norma,
que prevé, no proéprio inciso Il do referido dispositivo, o prazo
de 5 (cinco) anos para que haja direito a renovagéo, a qual,
por conseguinte, devera ocorrer, no minimo, por esse mesmo
prazo. 8. A renovagéo do contrato de locagao nao residencial,
nas hipoteses de ‘accessiotemporis’, dar-se-a pelo prazo de 5
(cinco) anos, independentemente do prazo do ultimo contrato
que completou o quinquénio necessario ao ajuizamento da
acgao. O prazo maximo da renovagao também sera de 5 (cinco)
anos, mesmo que a vigéncia da avenga locaticia, considerada
em sua totalidade, supere esse periodo. 9. Se, no curso do
processo, decorrer tempo suficiente para que se complete
novo interregno de 5 (cinco) anos, ao locatario cumpre
ajuizar outra agao renovatéria, a qual, segundo a doutrina, é
recomendavel que seja distribuida por dependéncia para que
possam ser aproveitados os atos processuais como a pericia.
10. Conforme a jurisprudéncia pacifica desta Corte, havendo
sucumbéncia reciproca, devem-se compensar os honorarios
advocaticios. Inteligéncia do art. 21 do CPC [atual art. 86] c/c
a Sumula 306/STJ. 11. Recurso especial parcialmente provido
(BRASIL, 2013).
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O outro requisito para a propositura da agao renovatéria, € que a atividade
explorada pelo locatério seja do mesmo ramo e n&o passe por interrupc¢des pelo
prazo minimo de 3 anos. Scavone Junior (2017, p. 337) aponta que:

Podera ampliar ou reduzir a atividade, acrescentando ou
diminuindo outras, v.g., padaria que acrescenta atividade
de restaurante. Nao podera, entretanto, alterar a sua
natureza, v.g., restaurante que se torna padaria. Entende-se
que o prazo de trés anos & necessario para que se forme uma
clientela. Poderia ser de dois, de quatro, mas a lei entendeu
fixa-lo em trés anos.

O prazo para propor a agao renovatoria € de visceral importancia (art. 51, §
5° da Lei 8.245/91), pois se for perdido, o titular do direito ndo podera mais fazer
uso de tal medida. Devera entdo, observar o prazo, que inicia um ano antes do fim
do contrato de locacéo a ser renovado, e vai até seis meses antes do seu término,
contando, assim, com o penultimo semestre do contrato para propor a agéo, sendo
este um “prazo decadencial que, se for perdido, permite ao locador a dendncia do
contrato ao seu final e consequente o despejo do locatario (SCAVONE JUNIOR,
2017, p. 688).

Borges (2014) atenta para o fato que, dificilmente, o locatario preenchera
0s requisitos exigidos para a renovatoéria, pois além de ser contrato de locagao
nao residencial, escrito com prazo determinado de no minimo 5 anos, com
comprovacdo do mesmo ramo de atividade ininterrupta pelo prazo de 3 anos,
ou seja, requisitos estanques e objetivos, ainda precisa comprovar ser um fiel
cumpridor de suas obrigagdes — conforme vocé vera mais adiante na exigéncia
da comprovagao na peticao inicial por determinagao do art. 71 da Lei 8.245/91,
somada a questdo do prazo para propositura, que fica entre 1 ano e 6 meses do
término do contrato, prazo igualmente estanque, ja que ndo pode ser proposta a
acdo nem antes, nem depois.

4.2 DIREITO DE DEFESA DO LOCADOR
NA RENOVATORIA E QUESTOES
PROCEDIMENTAIS DAACAO

O art. 52 da Lei Locaticia traz situagdes nas quais o locador ndo estara
obrigado a renovar o contrato de locacdo n&o residencial, e que podem ser
trabalhadas em sua defesa na agéo renovatéria, conforme vejamos:

Art. 52. O locador n&o estara obrigado a renovar o contrato se:
| - por determinagéo do Poder Publico, tiver que realizar no
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imovel obras que importarem na sua radical transformagéo; ou
para fazer modificagdes de tal natureza que aumente o valor
do negdcio ou da propriedade;

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

§ 1° Na hipotese do inciso Il, o imével ndo podera ser destinado
ao uso do mesmo ramo do locatario, salvo se a locagao também
envolvia o fundo de comércio, com as instalagdes e pertences.
§ 2° Nas locagbdes de espago em shopping centers, o locador
nado podera recusar a renovagao do contrato com fundamento
no inciso |l deste artigo.

§ 3° O locatario tera direito a indenizagéo para ressarcimento
dos prejuizos e dos lucros cessantes que tiver que arcar
com mudanga, perda do lugar e desvalorizagdo do fundo de
comeércio, se a renovagao nao ocorrer em razéo de proposta
de terceiro, em melhores condi¢des, ou se o locador, no prazo
de trés meses da entrega do imovel, ndo der o destino alegado
ou ndo iniciar as obras determinadas pelo Poder Publico ou
que declarou pretender realizar (BRASIL, 1991).

O inciso | determina que o locador podera ilidir a renovagao do contrato
se ficar comprovado que o poder publico determinou a realizagdo de obras
para transformar radicalmente o imoével ou aumentar o valor do negdécio ou da
propriedade. A doutrina atenta para o fato de que ja ha o despejo do art. 9°, inciso
IV da Lei 8.245/91, de modo que a exigéncia do poder publico ndo precisava
constar neste momento da lei. E ainda, a sumula 374 do STF que traz o verbete:
“na retomada para construgdo mais Util, ndo é necessario que a obra tenha sido
ordenada pela autoridade publica” (SCAVONE JUNIOR, 2017, p. 339). Também
se refere o inciso a obras que forem destinadas a aumentar o valor do negécio.

O inciso Il traz a chamada excec¢éao de retomada, quando nao disser respeito
a fundo de comércio e for para utilizagao propria do imével locado pelo locador ou
descendentes, ascendentes ou cOnjuge que se estabelecam no local. Conforme
Scavone Junior (2017, p. 349):

Na primeira hipétese do inc. Il do art. 52, dessa retomada, o
uso que se dara é ilimitado, mesmo que residencial. Todavia,
sendo para exploracao empresarial (do locador), o ramo nao
podera ser o mesmo daquele explorado pelo inquilino (inc.
Il, § 1°), salvo se a locacdo, perfeitamente delimitada no
contrato, também envolvia o fundo de comércio com todas as
instalagoes.

No inciso Il do art. 52 da Lei 8.245/1991, “o imoével ndo podera ser destinado
ao uso do mesmo ramo do locatario, salvo se a locagdo também envolvia o
fundo de comércio”. Ha situacbes nas quais a locacdo compreende o proéprio
fundo de comércio, que sao as instalacdes e pertences que vao além do imdvel,
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como ocorre no caso de cinemas, teatros, hotéis, escolas, postos de gasolina, e
também neste caso, a lei reserva uma possibilidade de defesa para o locador, no
inciso Il do art. 52, que podera retomar o bem e a impossibilidade da renovagéo
do contrato em prol do inquilino, podendo o locador retoma-lo. Neste sentido
a sumula 481 do STF: “se a locacdo compreende, além do imével, fundo de
comércio, com instalagbes e pertences, como no caso de teatros, cinemas e
hotéis, ndo se aplicam ao retomante as restricdes do art. 8°, paragrafo unico do
Decreto. 24.150 de 20 de abril de 1934” (SANTOS, 2002, p. 369).

Arremata Scavone Junior (2017, p. 349), sobre as exigéncias da segunda
hipétese do inciso Il do art. 52:

E o caso tipico da locagdo com as instalagdes como, por
exemplo, entre outras, de um posto de gasolina ou de
uma padaria com todos os equipamentos, desde que tais
circunstancias constem no contrato que devera descrever
0s equipamentos e instalagdes que compdem a atividade
empresarial que integram a locagdo. A segunda hipdtese,
pela leitura do artigo, pressupde uma sociedade, ja que fala
em “maioria do capital’, na qual participem o locador e/ou
cOnjuge e/ou ascendente e/ou descendente, que transferira
fundo de comércio preexistente ha pelo menos um ano. Essas
pessoas individualmente ou conjuntamente (locador, conjuge,
descendente ou ascendente) deverdo contar com a maioria
(predominancia, de acordo com a Sumula 486 do STF) do
capital dessa sociedade. Portanto, na segunda hipétese do inc.
I, exige-se: a) retomada para uma sociedade; b) participacgao,
nessa sociedade, com maioria do capital, do locador e/ou
cOnjuge e/ou descendente e/ou ascendente; c) transferéncia
do fundo de comércio, existente ha mais de um ano, que nao
coincida com aquele do locatario.

Quanto ao procedimento da agdo renovatoria, seguira o procedimento
comum, conforme as regras da lei processual civil, o CPC. O Art. 71, da Lei
8.245/91, traz os requisitos especificos da petigéo inicial, peca de abertura da
acgao, que delimita os fatos, argumentos, fundamentos juridicos, pedidos e provas
que articulam os direitos do autor, e que é dispositivo legal que deve ser lido em
aplicagao conjunta com a regra geral do art. 319, a qual regula a petigéo inicial do
CPC, conforme ja comentado em momentos anteriores — a Lei 8.245/91 alude ao
art. 282 do CPC de 1973, revogado em margo de 2015, sendo o correlato o art.
319, atual do CPC vigente. Neste sentido, o dispositivo em questao, art. 71 da Lei
8.245/91, é preciso quanto aos requisitos que devem estar presentes na peticao
inicial da agcéo renovatoria:

Art. 71. Além dos demais requisitos exigidos no art. 282 do
Caodigo de Processo Civil, a petigéo inicial da agdo renovatoria
devera ser instruida com:

| - prova do preenchimento dos requisitos dos incisos |, Il e lll
do art. 51;
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Il - prova do exato cumprimento do contrato em curso;

Il - prova da quitagdo dos impostos e taxas que incidiram
sobre o imoével e cujo pagamento lhe incumbia;

IV - indicacao clara e precisa das condigdes oferecidas para a
renovacao da locagao;

V — indicagdo do fiador quando houver no contrato a renovar
e, quando ndo for o mesmo, com indicagdo do nome ou
denominagéo completa, nimero de sua inscrigao no Ministério
da Fazenda, endereco e, tratando-se de pessoa natural, a
nacionalidade, o estado civil, a profissdo e o nUmero da carteira
de identidade, comprovando, desde logo, mesmo que nao haja
alteragédo do fiador, a atual idoneidade financeira; (Redagao
dada pela Lei n° 12.112, de 2009).

VI - prova de que o fiador do contrato ou o que o substituir na
renovagao aceita os encargos da fianga, autorizado por seu
conjuge, se casado for;

VIl - prova, quando for o caso, de ser cessionario ou sucessor,
em virtude de titulo oponivel ao proprietario.

Paragrafo Unico. Proposta a agdo pelo sublocatario do imével
ou de parte dele, serdo citados o sublocador e o locador, como
litisconsortes, salvo se, em virtude de locagao originaria ou
renovada, o sublocador dispuser de prazo que admita renovar
a sublocagdo; na primeira hipdtese, procedente a agéo, o
proprietario ficara diretamente obrigado a renovagéo (BRASIL,
1991).

Os incisos do | ao IV do art. 71 da Lei do Inquilinato, bem como o VI e VII,
dispensam comentarios, pois sao cristalinos na sua redagdo e compreensao
sobre as provas que devem ser carreadas aos autos, e se referem a documentos
que devem ser juntados a peticao inicial pelo autor da agao.

O inciso V, traz uma modificagéo inserida pela Lei 12.112 de 2009, passando
a exigir que na agdo renovatéria ocorra a comprovagao atual da idoneidade
financeira do fiador, mesmo que nao exista alteracdo da figura do garantidor.
Tal exigéncia se da para comprovar que o fiador tera condicdes de assegurar
a obrigacdo junto ao credor/locador por mais 5 anos, caso o0 contrato seja
renovado, ja que, com o passar dos anos, a situacdo econdmica do fiador, pode
ter modificado.

Frise-se que a lei anterior, exigia somente a prova da idoneidade financeira
do novo fiador, agora, mesmo que permanega o mesmo fiador do contrato original,
a atualizacdo de sua condi¢ao financeira é prova indispensavel na renovatoria
(BORGES, 2014).
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O art. 72 traz a previséo legal sobre a contestagéo, pela defesa processual
do locador na agao renovatodria, dispondo:

Art. 72. A contestacdo do locador, além da defesa de direito
que possa caber, ficara adstrita, quanto a matéria de fato,
ao seguinte:

| - ndo preencher o autor os requisitos estabelecidos nesta lei;
Il - ndo atender, a proposta do locatario, o valor locativo real do
imével na época da renovagéao, excluida a valorizagao trazida
por aquele ao ponto ou lugar;

Ill - ter proposta de terceiro para a locagdo, em condigbes
melhores;

IV - ndo estar obrigado a renovar a locagao (incisos | e Il do art.
52) (BRASIL, 1991).

O locador primeiramente podera se defender alegando que o autor da agao
nao preenche os requisitos do art. 51 e/ou 71 da Lei 8.245/91.

Quando o inciso Il, do art. 72, trata da hipétese de “n&do atender, a proposta
do locatario, o valor locativo real do imével na época da renovagao, excluida a
valorizagao trazida por aquele ao ponto ou lugar’ (SCAVONE JUNIOR, 2017, p.
453), ndo esta se referindo recusa a renovagéo, mas a proposta que a acompanha,
que esta sujeita a arbitramento judicial quanto ao valor ofertado, e em relagéo a
estes termos, devera o réu (neste caso o locador) nos termos do § 1° do art. 72,
apresentar contraproposta.

O inciso Ill do art. 72 da Lei 8.245/91, considera possivel ao julgador aceitar
a alegacao do locador de que recebeu “melhor proposta de terceiro em melhores
condigbes” para nao conceder ao locatario o direito a renovacdo. Mas, neste
caso, deve-se entender a aplicagdo do dispositivo com certo temperamento,
pois melhores condigcbes ndao devem ser interpretadas simplesmente como
valor elevado do aluguel e sim em contexto mais amplo, como por exemplo,
envolvendo a realizagdo de benfeitorias, ou situagéo que atenda a funcao social
do contrato e o bem comum de forma mais satisfatéria que o contrato anterior.
Indubitavel que exigira analise casuistica. A regra ainda devera clamar a aplicagao
conjunta do art. 75 da Lei do Inquilinato, que dispde: “Na hipétese do inciso lll
do art. 72, a sentenca fixara desde logo a indenizagéo devida ao locatario em
consequéncia da ndo prorrogacao da locagao, solidariamente devida pelo locador
€ 0 proponente”.

Assim, a sentenca que acolher a retomada em virtude do reconhecimento
da causa do art. 72, lll, ou seja, a melhor proposta de terceiro, desde logo devera
fixar a indenizagdo que sera devida ao locatario, declarando que sdo devedores
solidarios da indenizag&o o locador e o proponente (SLAIBI FILHO; SA, 2010).
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Por fim, como argumento de defesa para o locador, estipula o inciso IV do art.
72 da Lei 8.245/91, as hipdteses nas quais nao estara, este, obrigado a renovar
a locacao por expressa determinagéo legal, em virtude de seu direito potestativo,
conforme dispde o art. 52 da mesma lei, em especial os incisos | e Il.

O art. 74 da Lei do Inquilinato, também modificado pela Lei 12.112 de 2009,
determina que “nédo sendo renovada a locagéo, o juiz determinara a expedicao de
mandado de despejo, que contera o prazo de 30 (trinta) dias para a desocupagéo
voluntaria, se houver pedido na contestagédo”, o que é considerado uma grande
inovagao, pela agilizacdo das agdes, o que vem a ocorrer, também, em sede de
renovatoria, pois o juiz determinara na prépria sentenca, a expedicdo do mandado
de despejo para que o locatario desocupe o imével no prazo de 30 dias, caso a
renovatoria seja julgada improcedente.

Importante consignar que, para assim que o juiz determine em sentenca,
deve haver pedido do locador/réu neste sentido em contestagéo, pois o julgador
néo agira de oficio, julgando a agao improcedente e ndo se manifestando quanto
a este ponto, devendo, posteriormente, o locador — que nao formulou este
pedido na pega contestacional — promover a¢ao de despejo para reaver o imovel
(BORGES, 2014).

A grande inovagdo em termos de agilidade se da porque a lei, atualmente,
fixa o prazo de 30 dias para a desocupacgao voluntaria do locatario, ou a pedido
do locador, ou a ser fixada na propria sentenga de improcedéncia pelo juiz, sendo
que na redacao anterior ficava a escolha do julgador a fixagado do prazo de até 6
meses para desocupagao, a correr do transito em julgado da decisao (quando ndo
coubessem mais recursos, ou 0s prazos para estes ja estivessem esgotados).

Em regra, vigora no processo civil o principio da iniciativa da
parte, também chamado de inércia da jurisdigdo, que reza que
0 juiz “dira o Direito” nos limites em que é provocado pela parte
interessada, entdo ao autor ou interessado em receber alguma tutela
cabe pedir, solicitar, pois como regra geral, o julgador ndo concedera
direito que nao foi solicitado. Por excegdo, no entanto, existem
situagdes autorizadas por lei nas quais o juiz decidira “de oficio”, o
que significa: sem provocacao da parte interessada. Sao situagdes
diversas, amplas, e estudadas, tecnicamente, no processo civil,
penal e matérias adjacentes, e que, excepcionalmente, autorizam o
julgador a se manifestar, concedendo ou negando tutelas juridicas
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mesmo quando as partes ndo solicitam. A nota tem o intuito de
explicar a expressao “de oficio”, mas ndo adentrar propriamente nos
exemplos que sao infindaveis e de matéria extremamente técnica.

1) De quem é a legitimidade ativa e passiva para a a¢éo de despejo, =
consignatodria de aluguéis, revisional e renovatéria de aluguéis? Y dfo

2) Quais sao as hipéteses de cabimento das agbes locaticias
referidas na alinea “a”?

ALGUMAS CONSIDERACOES

O universo das agdes locaticias é de vastidao inquestionavel, por contemplar,
conforme demonstrado, as areas do Direito Material e Direito Processual,
complementares entre si. Ndo sdo poucos os dilemas que se apresentam nesta
seara, pois se trata da tematica de maior tecnicidade da Lei 8.245/91.

Como é comum aos temas processuais, a disciplina legal das agbes
locaticias, passou, ndo apenas por modificagdes na prépria Lei do Inquilinato —
especialmente em 2009, como tivemos a oportunidade de examinar, em varios
momentos —, mas em virtude da propria interface com o Cdédigo de Processo
Civil (CPC), que foi completamente reestruturado e entrou em vigor em margo
de 2015, revogando o diploma de 1973. Tais transformagdes ocorridas na Lei
Processual Geral, impactaram em inumeros pontos a Lei do Inquilinato, conforme
tivemos a oportunidade de estudar.

Portanto, nosso desafio ao ingressar no terreno de tao instigante e complexo
estudo, ndo foi de pequena monta, haja vista as transmutagbes ocorridas que
demandam do(a) estudante, mais do que a habilidade de aprender um conteudo,
mas aprendé-lo de forma a contextualizar todas as mudangas pelas quais a Lei
do Inquilinato vem passando. Aprender a construir, desconstruir e reconstruir,
uma das grandes habilidades, que cada vez mais se impde nos tempos atuais,
de descodificagdo (fendbmeno das leis esparsas e multiplas, que modificam com
maior velocidade).
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Neste universo ainda temos a especificidade. Manejar os quatro remédios
juridicos — de trabalho essencialmente forense e judicial, que sdo as agdes
locaticias —, é tarefa reservada ao profissional da area juridica. E o Direito é
uma ciéncia essencialmente formal, com linguagem e légica proprias, portanto,
ingressar no estudo de matéria processual para quem eventualmente busca
formacao em Gestédo Imobiliaria, mas ndo é da area juridica, € um grande desafio.

Pela alta técnica que acompanha essa matéria, e a impossibilidade de
fugirmos dos termos conceituais, sem os quais seria impossivel a compreensao
da Lei, 0 manejo dos procedimentos das agdes judiciais e a necessaria habilitagdo
dos profissionais, quer os que objetivam atuar diretamente no judiciario
(operadores do Direito) como os que sao profissionais de outras areas, inafastavel
o estudo de tais medidas, com o devido olhar do processo e direito material para
que a formacgao e atuacdo em matéria locaticia na Gestao Imobiliaria fosse a mais
adequada possivel, no intuito de prestar adequada assessoria e prevenir conflitos
futuros.

No entanto, dada tal magnitude e especificidade de tais conteudos, sem
esquecer dessa multidisciplinaridade externa, o Capitulo de fechamento do Livro
de Estudos, visou trabalhar as ag¢des locaticias de forma panoramica e didatica,
apresentando evidentemente, os principais dilemas surgidos nas acdes de
despejo, consignatéria, revisional e renovatéria de aluguéis, em sede doutrinaria,
jurisprudencial e legislativa, sem a pretensao de esgotar o assunto, mas trazendo
ao investigador, os principais conceitos e categorias necessarios a compreensao
dos legitimados, hipéteses de cabimento e procedimentaliza¢do para o correto uso
de tais ag¢des, sempre buscando conectar teoria e pratica, através dos exemplos
do dia a dia, e julgados dos Tribunais para que se descortine a adequada
assessoria preventiva dos envolvidos nos contratos de locagéo de imoével urbano
e eventual propositura de tais demandas.
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