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Art. 45. Sao nulas de pleno direito as clausulas do contrato de
locacdo que visem a elidir os objetivos da presente lei, notadamente

as que proibam a prorrogacéo prevista no art. 47, ou que afastem o

direito a renovacdo, na hipotese do art. 51, ou que imponham
obrigacdes pecuniarias para tanto(1).

1- As partes devern sempre observar a lei de locacdo quando da elaboracdo
do contrato. As partes tém liberdade para estipular livremente as clausulas
contratuais desde que observem a Lei do Inquilinato. O Estado tem grande
interesse nas locagdes residenciais e comerciais e se as partes observam os
principios da lei no momento de contratar, ambas terdo seus direitos
assegurados. Neste artigo, o legislador, a titulo de exemplificacdo, cita a
estrita observancia ao direito de retomada (denuncia cheia - art. 47)
Também menciona o direito de renovagéo nos contratos néo residenciais (art
51). As clausulas contratuais que contrariam as normas e principios da lei de
locacdo séo nulas de pleno direito (juris et de jure) e ndo produzem efeitos
Se chegarem a produzir consequéncias, devera ser retomado o estado

anterior das coisas
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continua e duradoura, estabelecida com o intuito de constituicdo de familia
O concubino pode, sim, ser protegido quando o outro sai do imével locado,
apesar da alteracéo legislativa

5- Fianca em caso de sub-rogagéo do locatario, No caso da locagéo, & fianca
seré a garantia pessoal (prestada por fiador) que ira assegurar as obrigagdes
assumidas pelo locatario, caso esse ndo as cumpra (regra do art. 818 do CC).
4 reara geral € a de que a fianga deixa de existir com a morte do afiangado
E como fica a questéo da fianca quando o afiancade, que era um conjuge ou
companheiro, deixa o imével locado?

6- No caso de morte do locatario, o fiador e o locador devem ser comunicados
por escrito. Se a locagdo for residencial, assumem a condigdo de locatarios o
cbnjuge ou o companheiro sobrevivente, herdeiros necessarios ou
dependentes do falecido, Se a locado for n&o residencial, assume a condicéo
de locatario o Espolio até a partilha ou o sucessor no negécio. Em ambos os
casos, a morte do locatario originario devera ser comunicada ao locador e ao
fiador, A comunicagdo poder ser feita por e-mail, carta com aviso de

recebimento, notificacéo extrajudicial, etc. O que importa & que o locador e o
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fiador tenham ciéncia inequivaca da comunicacéo
7- Se o locatario deixar o imével locado, mas o conjuge ou companheiro
continua a nele residir, tambeém o fiador e o locador devern ser comunicados
por escrito, Da mesma maneira, o fiador e o locador devem ser comunicados
8 Qual deve ser o prazo da comunicacdo? 4 lei ndo fala do prazo para a
comunicagdo. De qualquer forma, ela deve ser o mais breve possivel. &
auséncia de comunicagdo ou notificagdo permite que o locatario possa ser
despejado, eis que o fiador ndo anuiu com a fianca. E muito comum na
pratica o sub-rogado (novo locatario) deixar de realizar a comunicacéo

9- Possibilidade de o fiador exonerar-se da fianca. Apos ser comunicado pelo
sub-rogado, o fiader pode se exonerar de suas responsabilidades. O fiador
n&o esta obrigado a manter a fianga com o novo locatario. Para isso, o fiador
deve notificar o locador da sua intengao no prazo de 30 (trinta) dias contados
do recebimento da comunicagio oferecida pelo novo locatério, Se a
comunicagdo ndo foi feita, o prazo do fiador para exonerar-se da fianga
comega a fluir a partir do momento em que ele teve ciéncia inequivaca do

fato
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Art. 11. Morrendo o locatario, ficardo sub — rogados nos seus direitos
e obrigacdes:

I — nas locacdes com finalidade residencial, o cénjuge sobrevivente
ou o companheiro e, sucessivamente, os herdeiros necessarios e as
pessoas que viviam na dependéncia econémica do de cujus ., desde
que residentes no imével (1) (2) :

Il - nas locacdes com finalidade néo residencial, o espélio e, se for o

caso, seu sucessor no negocio(3) (4) (5) (6).

1- Morte do locatario: locagdo residencial. A lei de locacdo procura proteger
aqueles que estavam residindo no imével locado no momento da morte do
locatério. Desta forma, quando o locatario falace, quem se sub-roga nos
direitos e obrigactes do contrato de locagdo é o conjuge ou companheiro
sobrevivente, A lei tambeém estende esses direitos e obrigacies para os
herdeiros necessarios (descendentes e ascendentes em qualquer grau - pais,
netos, bisnetos e avos), desde que residentes no imovel. Se a conjuge ou &
companheira ndo quiserem continuar com o contrato de locagdo, os herdeiros

necessérios se sub-rogam no contrato, desde que, € claro, residam no
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imével. Se forem varias pessoas sucessoras no contrato de locagdo, eles
serdo responsaveis solidarios (art. 23 da Lei de locagdo)

2-Colaterais e amigos. Se o locatério falecer, & locagdo néo podera continuar.
Contudo, se os colaterais (também chamados de transversais - sdo os
irmdos, tios, sobrinhos e primos), herdeiros testamentarios e até rmesmo
pessoas sem nenhum grau de parentesco (amigos e cunhados) vivern no
imével e estavam na dependéncia econdmica do falecido locatério (era ele
que os sustentava), eles podem se sub-rogar nos direitos e obrigacdes
assumidas. E evidente que & dependéncia econdrica devera ser
demonstrada,

3-Morte do locatario. Locaggo comercial. Se o locatério falecer; a sub-rogacdo
de seus direitos e obrigagies se dara em favor do Espolio ou do seu sucessor
no negocio. O locador deve ser notificado da morte do locatério e informado
de quem sera o novo sucessor O Espolio € representado por seu
inventariante, que assume todas as obrigacdes até a finalizagdo da partilha
Feita a partilha, os herdeiros assurnirdo a condicdo de locatérios no contrato
O sucessor no negocio € aguele que assumira a administracdo do

estabelecimento comercial com a morte do locatario. Ele pode ou ndo ser
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herdeiro do falecido
4-Na locacdo ndo residencial, se o locatério morre, o Espolio ¢ obrigado a
manter o contrato? Ha o pagamento de multa? O Espolio néo tem o dever de
continuar com & locagdo. Sua rescisdo ndo pode implicar no pagamento da
multa prevista no artigo 4° da lei de locaggo

5- E nos casos em que ndo foi aberto o inventdrio e os herdeiros ndo
comunicaram @ rmorte do locador? Todos os herdeiros necessarios sdo
considerados solidérios (artigo 23). Por exemplo, se o locador deseja
denunciar um contrato de locagdo por prazo indeterminado (denuncia vazia),
devera notificar a todos os herdeiros

6- Corn a morte do locatdrio é necessaria outra garantia ou outro fiador? A
morte do locatario ndo exige & substituicdo do fiador ou de qualquer outra

garantia oferecida.
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Art. 10. Morrendo o locador, a locacdo transmite — se aos herdeiros(1)
2@ .

1- & morte do locador ndo rescinde o contrato de locagdo. Os herdeiros
legitimos ou legatarios assumem a condicdo de locador. Se o locador falecer
durante o curso da locacdo, essa prossegue normalmente, assumindo os
herdeiros a condicdo de locador. Apesar da lei ndo mencionar, os legatarios
também podern suceder o locador na locagéo

2- 0s herdeiros ou legatérios se sub-rogam em todos os direitos e obrigages
do locador falecido. A locacdo prossegue normalmente e os herdeiros ou
legatarios podem propor demanda de despejo, revisional de aluguel, etc.

3- Como sera feito o pagamento do aluguel? O pagamento pode ser feito a
qualquer um dos herdeiros, ja que eles sdo solidarios (art. 2 da Lei do
Inquilinato)

4- Inwventariante. Embora a lei nada diga sobre o Espolio, o inventariante
pode assumir a condicdo de locador, até a partilha, cabendo a ele todas as

obrigactes e direitos Inerentes ao contrato de locagdo
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Art. 9° A locacdo também podera ser desfeita(1) :

I — por mutuo acordo(2) :

Il — em decorréncia da pratica de infracéo legal ou contratual (3) :

Il — em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais
encargos(4) :

IV — para a realizacdo de reparacdes urgentes determinadas pelo
Poder Publico, que ndo possam ser normalmente executadas com a
permanéncia do locatario no imével ou, podendo, ele se recuse a
consenti—las(5) .

1- Hipoteses de resciséo do contrato de locacdo residencial e comercial néo
exaustivas. O artigo traz algumas hipoteses de rescisdo do contrato de
locacdio. Essas hipoteses néo s&o exaustivas. Em outras palavras, existem
outras situacties que possibilitam a resciséo do contrato de locagdo

2- Consenso entre as partes. O que prevalece a vontade de ambas as partes

Independente do prazo de duracdo estipulado no contrato, as partes
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entendem que a locacdo deve findar. Na prética, as partes celebram o “termo
de entrega de chaves’. Contudo, nada impede que elas celebrem um
documento extintivo do contrato de locaggo, fixando prazo para desocupacéo
do imovel, A ndo ser que as partes tenham acordado, a entrega das chaves
n&o exime o locatério pelos débitos posteriores e por eventuais danos no
imovel. Se o locatario n&o desocupar o imével no prazo acordado, o locador
podera valer-se da demande de despejo, conforme o art, 5° da lei

3- Infragdio contratual. E uma hipotese que ambas as partes podem invocar,
mas & mais prépria do locador. O descumprimento do contrato & fundamento
para demanda de despejo. Se a infraio contratual é do locador, este podera
indenizar o locatario pelo fim da locacéo

4- Ausencia de pagamento de aluguel e demais encargos. £ uma hipotese
que somente o locador podera invocar. Em tese, o n&o pagamento do aluguel
e demais encargos (agua, luz, IPTU, etc.) nada mais & do que uma infracéo
contratual, Contudo, dada a relevancia ao contrato de locacéo, o legislador
preferiu destacé-la nas hipsteses de rescisio. O pagamento do aluguel &
dever do locatéario e serd mais bem tratado nos comentarios ao artigo 23

5- Requisicdo do Poder Publico. O Poder Publico pode requisitar reparos
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urgentes no imovel alugado. Isto pode ocorrer em qualquer situacdo de
perigo aos moradores (desabamento, riscos de enchente, etc.)., Em primeiro
lugar, deve ser verificado se os reparos podem ser efetuados com locatario no
local. Caso n&o seja possivel, o contrato deve ser dado como rescindico,
devendo o locatario desocupar o imével. Se o locatério ndo desocupar, o
locador podera ajuizar demanda de despejo com pedido liminar (art. 59, §1°,
inc. VII). O mesmo ocorre se, podendo ser executadas as obras com o
locatario no imovel, ele se recusa a permiti-las. Se o imével se tornar
impréprio para o uso a que se destina e os reparos ndo foram solicitados
pelo Poder Judiciario, serd necessario extinguir o contrato de locacdo e

verificar se ha culpa imputavel a qualquer um dos contratantes:
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Art. 8°: Se o imovel for alienado durante a locacdo, o adquirente
podera denunciar o contrato, com prazo de noventa dias para a
desocupacdo, salvo se a locacdo for por tempo determinado e o
contrato contiver clausula de vigéncia em caso de alienacéo e estiver
averbado junto a matricula do imovel(1) (2).

§1°: Idéntico direito tera o promissario comprador e o promissario

cessionario, em carater irrevogavel, com imisséo na posse do imovel
e titulo registrado junto a matricula do mesmo(3).

§2° A dentincia devera ser exercitada no prazo de noventa dias
contados do registro da venda ou do compromisso. presumindo-se,
apos esse prazo, a concordancia na manutencéo da locacao(4). (5)
) (1)

1- Restrigdo ao direito do adquirente (futuro proprietario) de imovel urbano
locado. O adquirente de imovel urbano que ja esteja locado devera respeitar
o contrato de locaco, residencial ou comercial, se presentes os requisitos
estipulados na Lei do Inquilinato. A lei trata de aquisicéo entre vivos. Aquele
recebeu o imovel por heranca (herdeiro ou legatario) ndo pode invocar esse

artigo em seu favor,
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Art. 44, Constitui crime de acéo publica, punivel com detencéo de trés
meses a um ano, que podera ser substituida pela prestacdo de
servicos a comunidade(1) (2):

I — recusar — se o locador ou sublocador, nas habitacdes coletivas
multifamiliares, a fornecer recibo discriminado do aluguel e
encargos(3):

Il - deixar o retomante, dentro de cento e oitenta dias apos a entrega
do imovel, no caso do inciso Il do art. 47, de usa — lo para o fim
declarado ou, usando — o ., ndo o fizer pelo prazo minimo de um
ano(4):

Il - ndo iniciar o proprietario, promissario comprador ou promissario
cessionario, nos casos do inciso IV do art. 9° inciso IV do art. 47,
inciso | do art. 52 e inciso Il do art. 53, a demolicdo ou a reparacéo do
imovel, dentro de sessenta dias contados de sua entrega(5):

IV — executar o despejo com inobservancia do disposto no § 2° do art.
65(6).

Paragrafo tnico. Ocorrendo qualquer das hipoteses previstas neste
artigo, podera o prejudicado reclamar, em processo proprio, multa
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2- Requisitos. A locagdo deverd ser respeitada se o contrato estiver
vigorando por prazo determinado, com clausula de vigéncia em caso de
alienacdo e averbado na matricula do imovel. Se os requisitos ndo estiverem
presentes, qualquer um deles, a alienacdo do imovel podera por fim ao
contrato de locagdo. Dependera exclusivamente da vontade do comprador a
sua rmanutencao ou ndo

3- Promissario comprador e promissario cessiondrio dos direitos de compra e
venda de imével urbano locado. Requisitos. Aquele que se compromete por
contrato a adquirir os direitos sobre o imovel urbano tambem pode denunciar
o contrato de locacdo (em palavras sirmples, por fim ao contrato). Para isso,
além de respeitar os requisitos do "caput’, devera estar (i) imitido na posse;
(ii) ter o respectivo instrumento averbado junto & matricula do imével no
Registro Imobiliario; e (iil) o compromisso deve ser celebrado e carater
irevogavel, ou seja, ndo se admite o arrependimento (art. 420 do Codigo
Civil).

4- Forma de denuncia. Presentes os requisitos, para que o imovel seja

retomado & preciso que denincia ou comunicacdio seja feita diretamente ao
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locatario, através de notificaco judicial ou extrajudicial (carta comn aviso de
recebimento, cartério de notas, ou até mesmo e-mail), dentro do prazo
decadencial de 90 (noventa) dias contados a partir do registro da venda ou
do cormprormisso na matricula do imével. Antes do registro, ndo podera ser
exercitada pelo adquirente a denuncia

5- Se o locatério ndo desocupar. 4 medida cabivel ao locador para retomar o
imével ¢ a demanda de despejo. E condicdo da acdo a prévia notificacdo
(denuncia) realizada dentro do prazo legal

6- Se 0 novo proprietario ndo exercer o seu direito de denuncia no prazo
legal, & locacdo esta mantida. Se o novo proprietario ndo denunciar a locagdo
no prazo legal, presume que ele tenha concordado com a locaggo. Ele assume
a condigdo de novo locador, com as mesmas disposicaes contratuals em vigor.
7- Durante os noventa dias do prazo, o novo proprietério pode receber
aluguel? Isso ndo implicaria em concordancia tacita com o contrato de
locago? O novo proprietério podera receber alugusis durante esse prazo

legal e isso ndo impede que ele denuncie o contrato de locacdo




image109.png
Art. 7° Nos casos de extincdo de usufruto ou de fideicomisso, a
locacéo celebrada pelo usufrutuario(1) (2) ou fiduciario podera ser
denunciada(3) (4) . com o prazo de trinta dias para a desocupacéo,

salvo se tiver havido aquiescéncia escrita do nuproprietario ou do
fideicomissario, ou se a propriedade estiver consolidada em méaos do
usufrutuario ou do fiduciario(3) (4) .

Paragrafo unico. A dentincia devera ser exercitada no prazo de
noventa dias contados da extincédo do fideicomisso ou da averbacao
da extingdo do usufruto, presumindo — se, apos esse prazo, a
concordancia na manutencéo da locacéo(6) .

1- Nemn sermpre o proprietario do imével é o locador. O locador podera ser
qualquer pessoa que tenha a posse da coisa (simples ou destacada do
dominio pleno)

2- Usufrutudrio pode ser locador. O usufrutudrio ¢ todo aguele que, ndo
sendo proprietario, possui o direito de usar e gozar do berm, que no caso & o
imével urbano. Em outras palavras, o usufrutuario pode utilizar-se o imovel,

enquanto o proprietério (chamado de nu-proprietério) apenas detém a
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propriedade. O instituto do usufruto estd disciplinado a partir do artigo 1.390
do Codigo Civil. O imével dado em usufruto pode ser oferecido em locacdo
Para isso, basta possuir o titulo de usufruto inscrito no registro imobiliario

3- O fiduciario pode ser locador. O fiduciario & todo aquele que recebe, por
heranga ou legado, do testador (chamado de fideicomitente) um determinado
bern. Contudo, fica estabelecido que o fiduciario, apos a sua morte, por certo
tempo e sob certa condicdo, deve transmitir & referida heranca ou legado
para um terceiro, charmado de fideicomissario

4- Extingdo do usufruto ou do fideicomisso. Em armbas as hipoteses, a
locagdo podera ser denunciada pelo nu-proprietario ou pelo fideicornissério, &
menos que um ou outro tenha concordado por escrito com o contrato de
locagéo.

4- Extingdo do usufruto ou do fideicomisso. Em armbas as hipoteses, a
locagdo podera ser denunciada pelo nu-proprietario ou pelo fideicornissério, &
menos que um ou outro tenha concordado por escrito com o contrato de
locagéo.

5- Hipétese em que ndo cabe mais denuncia. Se com & extingdo do usufruto

ou do fideicomisso a propriedade se consolidar na méo do locador, ndo cabera
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mais a denuncia fundada nesses dois institutos
6- Prazo para denuncia. A denuncia deve ser exercida no prazo de 90
(noventa) dias contatos da extingdo do fideicomisso ou da averbacdo da
extinggo do usufruto. O locatario deve ser notificado dentro desse prazo. E
tem um prazo de 30 (trinta) dias para desocupar o imével. Se o locatério ndo
desocupar, devera ser ajuizada demanda de despejo o mais rapido possivel

para ndo caracterizar concordancia na manutencéo da locagéo.
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Art. 6° O locatario podera denunciar a locacdo 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 resilicao.

1- Extinggo ou resoluggo do contrato por prazo indeterminado unilateralmente
pelo locatario sem qualquer motivo. Se o contrato de locagdo esta vigorando
por prazo determinado, o locatério podera unilateralmente rescindir o
contrato de locacdo e serd obrigado a pagar a multa compensateria nos
termos do art. 49 da Lei do Inquilinato. Contudo, se o prazo estipulado entre
as partes ja venceu, o contrato passa a vigorar por prazo indeterminado,
restando rmantidas todas as demais clausulas contratuais. Nessa hipotese, o
locatério podera unilateralmente e sem qualquer motivo rescindir o contrato
de locagdo. E a chamada denuncia vazia do inuilino.

2- Necessério aviso do locador. A lei exige que o locatario avise o locador de

sua intenco em rescindir o contrato de locagdo por prazo indeterminado com
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antecedencia de 30 (trinta) dias. N&o & necesséria a notificacéo judicial, ou
seja, ela podera ser feita por telegrama, carta ou até mesmo e-mail
Contudo, é preciso que o locador tenha ciéncia inequivoca da pretensdo do
locador.

3- Auséncia de aviso. Penalidade ao locatério. A lel preve uma sancdo ao
locatério. Se o locatario deixar de avisar o locador, devera pagar 1 (um) més
de aluguel e encargos que estiverem em vigor na data da resilicdo. Se o
locatério ndo pagar esse aluguel, podera ser ajuizada demanda para essa

cobranca




image114.png
Art. 40 Durante o prazo estipulado para a duracédo do contrato, nao
podera o locador reaver o imével alugado. Com excecéo ao que
estipula o § 20 do art. 54-A, o locatario, todavi

, podera devolvé-lo,
pagando a multa pactuada, proporcional ao periodo de cumprimento
do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente estipulada.
Paragrafo Unico. O locatario ficara dispensado da multa se a
devolucdo do imovel decorrer de transferéncia, pelo seu
empregador, privado ou publico, para prestar servicos em
localidades diversas daquela do inicio do contrato, e se notificar, por
escrito, o locador com prazo de, no minimo, trinta dias de
antecedéncia.

1-Locador somente pode rescindir unilateralmente o contrato de locagdo
(determinado ou indetermminado) dentro das hipsteses legais e taxativas. A
lei do inquilinato expressamente probe o locador de rescindir ou findar o

contrato de locacdo, a ndo ser nas hipoteses legals previstas na propria lei

2- £ nula a clausula que permite a rescisdo unilateral por parte do locador e

impde multa compensateria ao locatario. Pelo que dispde o art. 45 da Lel do
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Inquilinato, as partes n&o podem livremente pactuar que o locador possa
rescindir o contrato mediante o pagamento de multa compensatéria. O
objetivo do art. 43 da Lei do Inquilinato & manter a relacdo contratual e
proteger o locatério de qualquer arbitrariedade do locador.

3- A multa compensatoria s6 € devida pelo locatério em caso de resciséo
unilateral do contrato de locagdo. Para isso, € necessério observar os
critérios de equitatividade, O art. 42 da Lei do Inquilinato trouxe o critério
da equidade previsto no art. 413 do Codigo Civil. A multa compensatoria pela
resciséo contratual observard alguns requisitos: 1- E necessario que o
locatario tenha curmprido rigorosarmente todas as suas obrigactes contratuais
até o pedido de rescisdio; 2- A multa pactuada devera ser proporcional ao
periodo do cumprimento do contrato, pois o valor que deve ser pago nunca
podera ser superior ao valor da obrigaggo principal. Ora, o prejuizo do locador
pela rescis&o unilateral do locatério serd apenas o n&o cumprimento do prazo
do contrato de locacdo e, por essa razéo, a multa sera proporcional; 3- Na
sua falta, o Juiz devera arbitrar um valor pela rescisdo antecipada e
injustificada do contrato. O Juiz, para fixar essa multa, ndo podera utilizar

elementos alheios ao contrato
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4- Multa prevista no artigo 54-A, pardgrafo segundo. A questdo estd
abordada nos cormentérios ao artigo 54-A.

S-Principais duvidas

5.1- O locador para requerer o pagamento da multa compensatéria precisa
dernonstrar o efetivo prejuizo? N&o. A multa compensatéria & devida pura e
simplesmente pela resciso unilateral do contrato de locacgo por parte do
locatario. Esta liberado, portanto, do énus da prova

5.2- Multa cormpensatéria ndo se confunde com indenizacdo por perdas e
danos. Se o locador tiver outros prejuizos com a locacdo, que sejam diversos
da néo observancia do prazo de duracéo, nada impede que ele possa exigir
indenizacdo suplementar se assim néo for convencionado. No presente caso &
aplicavel o artigo 416 do Codigo Civil

5.3- A multa compensatéria pode ser aplicada corn a multa moratéria. Nada
impede & coexisténcia de multa moratoria e compensatoria, visto que cada
qual tem o fato gerador distinto. A multa moratéria refere-se @0 ndo
pagamento de alugueres e demals encargos locativos a0 passo que & multa

compensatoria refere-se ao tempo de inadimplemento do contrato, frustrando
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equivalente a um minimo de doze e um maximo de vinte e quatro
meses do valor do Ultimo aluguel atualizado ou do que esteja sendo
cobrado do novo locatario, se realugado o imovel(7)..

1- Protecdo &o locatario. Nesse artigo, estdo discriminadas as condutas do
locador que podern ser consideradas criminosas, ou seja, com uma punicdo
mais rigorosa

2- Procedimento. O Ministério Pablico € o titular da acdo penal. Sendo assim,
sera ele quem ira oferecer a denuncia e instaurar o processo crime. Se o Juiz
Civil tiver conhecimento da conduta criminosa do locador, devera remeter os
autos ao Ministério Publico. Qualquer pessoa (inclusive o locatario) podera
comunicar o Ministério Publico.

3- Crime de ndo fornecer recibo quando do pagamento do locatario ou
sublocatario nas habitactes coletivas. E necessario o dolo para caracterizar a
conduta tipica. E o dolo € a efetiva recusa. E comum o locador o sublocador
ser negligente e esquecer-se de fornecer os recibos, mas nesses casos ndo
ha dolo

4- Crime na retomada da locagdo residencial. O locador pode requerer o
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o locador em receber os alugueres pelo prazo convencionado

5.4- A multa compensataria pode ser aplicada com outras multas contratuais
Nada impede a coexisténcia de multa compensatéria e multa por infracdo
contratual (clausula penal). Nos termos do art. 409 do Codigo Civil, a
clausula penal tem o escopo de determinar, previamente, o valor das perdas
e danos decorrentes da inexecucdo culposa do contrato, Isto €, representa
prefixacdo de indenizacdo em razdo de descurmprimento da obrigacdo
contratual

5.5- O locador pode exigir o pagamento da multa cormpensateria para receber
as chaves do imovel? Ou, em outras palavras, o locatério deve pagar o valor
da multa para rescindir o contrato de locacdo e devolver as chaves do
imével? Ha uma discussdo se o pagamento da rmulta corpensatoria €
condicdo necesséria para rescisdo unilateral por parte do locatario. & nosso
ver, o pagamento da multa ndo pode ser obice ao direito do locatario em
rescindir unilateralmente o contrato de locagdo. Obviamente na entrega das
chaves ficara ressalvado que essa multa devera ser paga ainda que seu valor

seja discutido judicialmente.
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5.6- £ devido o pagamento de rmulta compensatoria em contratos que
vigoram por prazo indeterminado? N&o. O prazo contratual estipulado entre
as partes j& foi cumprido. O locatério podera por fim a relagéio contratual sem
que seja necessério o pagamento de qualquer multa. O artigo 62 da Lei do

Inquilino também trata da questdo

5.7. s partes podem estipular um valor para multa cormpensatoria? E comum
as partes pactuarem a multa compensatoria equivalente a trés meses de
alugueres vigentes & época da rescisdo unilateral. Entretanto, & cedico que
judicialmente ela pode ser reduzida ou ampliada pelo Juiz com base no art. 4

da Lei do Inguilinato

5.6- Excludente do pagamento de multa compensatéria. O paragrafo Unico
traz uma hipotese de dispensa do pagamento da multa. Se o locatario for
transferido por seu empregador para uma localidade diversa ao do imovel
(tanto no setor Publico quanto no Privado), devera notificar o locador por
escrito, (telegrama, carta ou e-mail: ndo ha necessidade de ser judicial ou

extrajudicial), com antecedencia minima de 30 (trinta) dias. Apenas &
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necesséria a prova de que o locador teve ciéncia inequivoca da notificagéo

para néo aplicacdo da multa

61 - Principais duvidas
6.2- Sdo admitidas outras excludentes? A lei ndo apresenta outras
excludentes. Contudo, & possivel dizer que essa hipstese ndo ¢ taxativa
Havendo a rescisdo unilateral do contrato por parte do locador sem sua culpa
(caso fortuito, forga maior, etc.), a multa compensatoria néo sera devida

6.3- A transferéncia do local do trabalho deve ser de iniciativa do empregador
ou do empregado? Apesar da lei expressamente determinar que & o
ermpregador quem deve mudar o local da prestacdo de servicos, € possivel
afirmar que a multa ndo € devida se o locatario pedir a transferéncia

6.4- E se o locatario ndo mudar o local de trabalho ou a mudanca for
temporaria? Nestas hipoteses a multa sera devida e provavelmente discutida

judicialmente, eis que dependera da producéo de provas nesse sentido,
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Art. 5° Seja qual for o fundamento do término da locacéo, a a¢do do
locador parareaver o imével é a de despejo.

Paragrafo tnico. O disposto neste artigo nao se aplica se a locacédo
termina em decorréncia de desapropriacdo, com a imissdo do
expropriante na posse do imovel.

1- Objetivo. O locador s6 podera reaver ou retomar seu imovel do locador
através da demanda de despejo. O locador, portanto, ndo pode por conta
propria ou no exercicio arbitrario das proprias razses remover o locatario do
imével objeto da locagdo. Tampouco podera valerse de demandas
possessarias

2- Excecdo: Se o poder publico (Unido, Estados e Municipio) decretar a
utilidade publica do imével locado e determinar a sua desapropriacdo, o
contrato de locacdo deverd ser rescindido. O expropriante ou desapropriante
fara a rescisdo do contrato de locacdo através da demanda de imissdo na
posse. Até que o expropriante seja imitido na posse do imovel, o contrato de
locagdo continua em vigor, devendo todas as obrigagdes contratuais ser

respeitadas. Se eventualmente o locatério tiver prejuizos em virtude da
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expropriacdo, devera demandar o poder expropriante
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Art. 3° O contrato de locacédo pode ser ajustado por qualquer prazo,
dependendo de vénia conjugal, se igual ou superior a dez anos.
Paragrafo Unico. Ausente a vénia conjugal, o conjuge nédo estara
obrigado a observar o prazo excedente.

1-Regra geral. As partes podem livremente pactuar o prazo de duracdo do

contrato de locaggo. Ha uma liberdade para o ajuste de prazo

2- Venia conjugal. Se o contrato exceder mais de 10 (dez) anos, & lei
determina que o conjuge deva anuir. Essa determinacdio ¢ exigida tanto para
o locador quanto para o locatario. 4 anuéncia ou consentimento & necessério
qualquer que seja o regime adotado pelos conjuges e qualquer que seja a

natureza da locacdo (comercial ou residencial)

2- Forma: & venia conjugal devera ocorrer no proprio contrato de locacdo
Contudo, nada impede que ela seja feita em urn documento (particular ou
publico), muito menos que urm dos conjuges possa ser representado por
procuragdo. Obviamente que nos contratos verbais & vénia conjugal & dificil

de ser provada,
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3- Auséncia da vénia conjugal. Se ndo houver a expressa concordancia do
conjuge com o contrato estipulado por mais de 10 (dez) anos, ele ndo & nulo
ou anulavel. O paragrafo unico ¢ claro ao disciplinar que o contrato & ineficaz
a partir do décimo ano. O conjuge que ndo anuiu com o contrato, pode pedir
judicialmente a invalidade ou ineficacia dele quanto ao prazo excedente dos
10 (dez) anos. Na pratica & muito dificil encontrar contratos de imoveis
urbanos residenciais ou comercials com mais de 10 (dez) anos de prazo
estipulado. De qualquer forma, ¢ sempre prudente obter & vénia conjugal
para evitar qualquer problema judicial

Tambérn é preciso ficar claro que o artigo diz respeito & validade da avenca
apés o décimo ano e ndo & possibilidade de os bens do conjuge que ndo
participou da relaggo juridica serem afetados na hipotese de inadimplemento
pelo consorte

A protecdo da meacdo depende da prova de que ndo houve beneficio do
conjuge que ndo participou da avenca ou & familia na celebracdo do contrato
de locacdo. Compete ao conjuge do executado provar que a divida ndo foi

contraida em beneficio da familia para excluir da penhora a meacéo.
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4- Unido estavel: Esta & uma grande duvida, ou seja, se & necessaria a venia
de umn dos corpanheiros que vivern em unido estavel para que o contrato de
locagdo ndo seja considerado ineficaz a partir de décimo ano. Entendo ndo
ser necessaria a anuéncia de um dos companheiros. Diferente do casamento,
que exige registro publico e, por isso, faz presumir o conhecimento erga
orfnes do fato, a unido estavel é uma situagdo de fato e, na maior parte das
vezes, sequer pactuada por escrito, de modo que ndo se pode exigir do
locador ou do locatério que dela tenha conhecimento. Entendimento diverso
colocaria o credor em situacdo de grave inseguranca juridica, pois a parte
contréria poderia de ma-fé ocultar tal situacdo de fato e, posteriormente,

alegar a ineficacia do excedente.
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Art. 2° Havendo mais de um locador ou mais de um locatario, entende
— se que séo solidal
Paragrafo Unico. Os ocupantes de habitacdes coletivas

s se 0 contrario néo se estipulou.

multifamiliares presumem — se locatarios ou sublocatarios.

1-Regra geral. Existindo diversos locatarios e diversos locadores, se
o contrato de locacdo ndo estipular a responsabilidade de cada um
deles, por forca de lei fica determinado que eles sejam solidarios
entre si. Na pratica, um locatario pode responder por toda a divida
oriunda do contrato de locacdo mesmo que existam outros locatarios
do imével. Ou, por exemplo, apenas um locador pode responder por
uma demanda revisional de aluguel sem que o siléncio dos demais
implique em concordancia com o pedido. A solidariedade esta
disciplinada nos arts. 264 a 285 do Cédigo Civi
legal (decorre da lei).

A solidariedade é

2- A solidariedade apenas deixa de existir se houver expressa manifestacdo
e sentido contrario. De maneira expressa e inequivoca, as partes devem

ajustar a responsabilidade de cada uma delas em clausula especial no
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contrato. Caso contrério, havera a solidariedade entre os participantes

3- Moradias coletivas: O paragrafo unico trata da questdo das moradias
coletivas. E muito comum que os contratos de locacdo dessa natureza sejam
celebrados apenas com um morador. Os outros moradores e ocupantes sdo
considerados pela lei como locatérios e sublocatérios. Em uma eventual
demanda

de despejo, todos os ocupantes devern ser citados, pois se presumem
locatérios ou sublocatarios, devendo a sentenca também produzir efeito

contra eles.
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imovel residencial para uso préprio ou para que sirva de residéncia para seus
ascendentes (pais) ou descendentes (filhos) que néo disponharm de imével
residencial proprio. Se o locador e seus familiares néo mudarem para o
imével dentro de 180 (cento e oitenta) dias contados da desocupacdo ou se
ndo permanecerern pelo prazo minimo de 1 (um) ano nele, sem qualquer
motivo de caso fortuito ou forga maior, o retomante podera ser demandado
criminalmente

5- Crime na retomada para execugdo de reparos ou demolicdo no imovel. Nas
hipteses do art. 99, Iv (obras solicitadas pelo Poder Pablico); art. 52, inc. I
(obras de aumento da drea construida em iméveis destinados & hotéis) e art
53 (reforma ou demolicéo), se o locador (proprietario, promissario comprador
U promissario cessiondrio) nao iniciar efetivamente as obras ou a dermolicdo
no prazo de sessenta dias, ser justa causa (caso fortuito ou forca maior),
podera responder pela conduta criminosa. A lei ndo fixa um prazo para o
término,

6- Crime por despejo de imovel residencial antes de esgotado o prazo de
luto. E considerado conduta criminosa realizar o despejo antes de esgotados

trinta dias da morte do conjuge, ascendente, descendente, irmdo ou de
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Art. 1° Alocacédo de imovel urbano regula — se pelo disposto nesta lei
(1)) @3):

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

a) as locacdes:

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

2. de vagas autonomas de garagem ou de espacos para
estacionamento de veiculos

3. de espacos 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.
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1-Definicdo. Locacdo & a relacéo através da qual uma pessoa (o locador) cede
temporariamente o uso e o gozo de um bem durante certo tempo a outro
(locatério). O locatario se obriga a realizar pagamento de uma remuneracdo
ou preco (aluguel). O que caracteriza o contrato de locacdo € o pagamento do

aluguel, pois € o que vai diferencia-lo do comodato

2- Formalidade. N&o ha a necessidade do contrato de locagdo ser escrito
Entretanto, & fundamental existir o consentimento expresso ou tacito entre
as partes (locador e locatario). E preciso ter em mente que contratar
verbalmente pode ser extremamente desvantajoso para o locador e para o
locatério. Muitos direitos e obrigactes das partes serdo facilmente exigiveis
se forem pactuados por escrito e essa é & razéo pela qual o contrato verbal &
pouco utilizado, O contrato de locagdo verbal pode ser provado através de
testermunhas, ainda que os valores dos alugueres superem o valor
estabelecido erm lei. Se presurme que o contrato de locagdo verbal vigora por

prazo indeterminado

3- Locag@o de imével urbano, O Codigo Civil disciplina a locagso de coisas em

geral nos arts. 565 a 578. A Lel do inquilinato apenas regula a locacdo de




image129.png
imovel urbano. A Lei do inquilinato, em vigor desde 1991, abrange todas as
locages de imovels urbanos e as disposicies gerais do Capitulo T tratam
tanto das locagdes residenciais como as locagtes néo residenciais. O imével
¢ considerado urbano néo por sua localizacgo (Lrbano ou rural), mas sim por
sua destinacéo (v.g. moradia, comércio, industria, educacéo, satde, cultura,
lazer, esporte, etc. exceto agricola). Portanto, o escopo do contrato & o
imével urbano. Caso ndo haja disposicdo contratual em sentido contrério, a
locacéio engloba o Imével e seus acessorios

4- Delimitacdo da aplicacéo da Lel: O artigo primeiro procura delimitar &

aplicacéo da Lei do inquilinato

4.1- Imoveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios. Os
iméveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios néo s&o
regulados por essa lel. A locacdo em que o locador ¢ pessoa de direito
publico ¢ disciplinada pela Lel 8.666/93. A teor do que dispde o art. 87 do
Decreto Lei n. 9.760/76, os Imévels de propriedade da Unido ndo se

submetern a Lei do Inquilinato,
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4.2- Arrendamentos rurais. Também est&o excluidas do ambito dessa Lei as
locages dos imoveis rusticos ou chamados de “arrendamentos rurais”. Esses

imévels s&o destinados & producdio agropecudria

4.3- Locagdo apenas de vagas autonomas de garagem. A Lel exclul ainda a
locagdo apenas de vagas auténomas de garagem ou apenas de espagos para
estacionamento de veiculos. E valido ressaltar que essa excecdo atinge
apenas as locactes exclusivas de tais espacos, sem estarem vinculadas a
qualquer imovel (sala comercial, casa, loja ou apartamento). Ou seja, a Lel
vai se aplicar para locacdo da vaga de garagern se tambem envolver a
locaggo do imével conjuntamente. No caso de locacdo exclusiva da vaga de
garagem, aplicar-se-a o Codigo Civil (arts. 565 a 578). A exclusdo se explica,
pois o contrato exclusivo da vaga de garagern ou do estacionamento € bem
complexo, envolve ndo s6 o uso do espaco, cormo também o depésito e
locagdo de servicos. Nos casos de locagdo de garagem desvinculada da
locaggo do prédio urbano, o locador ndo pode se utilizar da demanda de
despejo e sim vai fazer valer seu direito através da demanda de reintegracdo

de posse.
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4.4 Locacdo de espacos destinados & publicidade. Fogem do ambito dessa
Lei a disciplina dos contratos de locagio de espagos destinados &
publicidade, como, por exemplo, “outdoors” e andncios em geral. S0 os
espagos publicitérios em bens alheios. 4 Lei do inquilinato foi toda
desenvolvida para disciplinar o imével tido como urbane, seja ele destinado
para o uso residencial ou comercial e no para espagos publicitérios, Essa
locagdo fica submetida ao regime juridico do Codigo Civil. Os contratos de
locacdo dos chamados espagos destinados & publicidade  (luminosos,
paredes, avisos, etc.) € de natureza civil, comum e por esse motivo o locador
néo pode se valer, para desocupacio do espaco, de demanda de despejo,
mas sim de medida possesseria, inclusive liminar, E ndo se pode confundir
locacdo de espago publicitario com alocacdo de espagos em “shopping

center’, como box ou stands

4.5.- Locagdo de “apart- hotéls” e “flats”. Esta afastada da abrangéncia da lei
as locacdes referentes aos apart-hotéls, hotéls -residéncias ou
assemelhados. Nessa caso, é preciso analisar cada situagdo. As locactes de

apart- hotéis estéo afastadas da Lei do inquilinato por envolver também a
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prestacéo de servicos (recepcdo vinte quatro horas, servico de refeicdo,
servico de quarto, seguranca, etc.). A pessoa que ocupa a habitacdo ndo é
locataria e sim hospede ainda que resida no imével. Contudo, se a locagdo se
restringir apenas & unidade auténoma em si, sem & prestacéo de servicos, a
Lei do inquilinato podera ser aplicada. E o caso, por exemplo, dos donos de
“flats”. A Lel do inquilinato também sera observada nos casos em que
espacos (salas) dos apart- hoteis 5o alugados para, por exemplo, serem

instalados restaurantes, saldes de beleza, etc.

4.6- “Leasing” Por fim, como excecdo & abrangéncia da Lei do Inquilinato
esta o “arredamento mercantil” ou contratos de “leasing’. Esses contratos
sdo destinados ao uso de movels, maquinas ou veiculos por tempo
deterrinado. Ao final, o arrendatério muitas vezes pode exercer a opcdo de
adauirir a propriedade do bern, desde que haja curmprido todas as exigencias

contratuais previamente estabelecidas,
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qualquer pessoa que esteja morando no imovel, Entre essas pessoas pode
ser incluidos os companheiros (pessoas que vivem em unido estavel

6- Multa em favor do locatario, E facultado ao locatario ajuizar demanda para
fixar multa ao locador que cometeu a conduta criminosa. A multa sera fixada
entre 12 (doze) ou 24 (vinte quatro) meses do ultimo aluguel pago ou do
altimo aluguel quando o imovel for realugado. No caso da retomada (inc. 11)
ou da desocupagdo (inc. III), o entendimento majoritério & o de que a
demanda para fixar a multa exige anterior demanda de despejo ou

notificagdo por escrito do locador para retomads
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Art. 43. Constitui contravencao penal. punivel com prisdo simples de
cinco dias a seis meses ou multa de trés a doze meses do valor do
ultimo aluguel atualizado, revertida em favor do locatario(1) (2):

1 — exigir, por motivo de locac¢éo ou sublocacéo, quantia ou valor além
do aluguel e encargos permitidos(3):

Il - exigir, por motivo de locacdo ou sublocacdo, mais de uma
modalidade de garantia num mesmo contrato de locacdo(4):

Il - cobrar antecipadamente o aluguel, salvo a hipotese do art. 42 e
da locacéo para temporada(5):.

1-Protecéio ao locatario. A Lei do Inquilinato procura dar uma protecdo ainda
maior ao locatario. Para isso, prevé que determinadas condutas do locador
podern ser consideradas contravengdes penais (condutas de menor potencial
ofensivo com uma punicdo considerada leve). Essas condutas sdo punidas
corm pena de prisdo simples (de cinco dias a seis meses) ou multa (de trés a

doze meses do valor Gltimo aluguel pago). Essas contravences penais se
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aplicam a todas as locagdes (residenciais ou comerciais)
2- Procedimento. O Ministério Publico ¢ o titular da acdo penal. Sendo
assim, serd ele quem ira oferecer a denuncia e instaurar o processo de
contravencdo penal. Se o Juiz Civil tiver conhecimento da contravencdo penal
do locador, devera remeter os autos ao Ministério Pdblico. Qualquer pessoa
(inclusive o locatario) podera comunicar o Ministério Piblico. Se o locador for
punido com a aplicacdo de multa, esta ndo se reverters em favor do
locatario. Contudo, o locatério podera ajuizar demanda de indenizacdo na
esfera civel

3- Exigir pagamentos que ndo decorrem do contrato de locagdo. A obrigacdo
do locatario € pagar o aluguel e demais encargos previstos no contrato. O
locador néo pode exigir valores diversos desses como taxas, despesas
extraordinarias ndo previstas no contrato, etc

4- Exigir mais de uma modalidade de garantia. O objetivo da lei é facilitar &
locaggo. E comurn encontrar contratos de locagdo que além da fianca, ha uma
caucdo imobilidria. Nesse caso, o Juiz costuma afastar uma das garantias
sem comunicar o Ministério PUblico.

5- O locador ndo pode exigir o pagamento antecipado de aluguel, salvo as
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hipoteses do art. 42 e do art. 48. Por ser uma contravencdo, a tentativa de
cobranca antecipada ndo € punivel. O recebimento do aluguel & quando &
contravencéio se exaure. Apesar da lel ndo mencionar os encargos, acredito
que a sua cobranca antecipada também constitua contravencdo penal. Se o
locatério realizar o pagamento antecipado por livie e esponténea vontade,

néo ha que se falar em contravencéo penal
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Art. 42. Nao estando a locacdo garantida por qualquer das
modalidades, o locador podera exigir do locatario o pagamento do
aluguel e encargos até o sexto dia ttil do més vincendo(1) .

1-Excecdo & regra geral. A regra geral ¢ a de que o locador ndo pode exigir do
locatério o pagamento antecipado do valor de aluguel e de mais encargos
Existemn duas excecBes. A primeira esta no art. 42 da Lel do Inquilinato. Se o
contrato de locacdo ndo possui nenhuma garantia, o locador pode exigir o
pagamento do aluguel e encargos até o sexto dia Gtil do més vincendo (mes
er vigor). Caso o locatario ndo efetue o pagamento, o locador nao precisara
esperar até o final do meés para ajuizar a demanda de despejo, inclusive com
pedido liminar (art. 59, § 19, IX). O L Professor Gediel Claudino de Aradjo
Junior defende ainda nesta demanda o penhor legal. O locador podera reter
05 bens que guarmecern o prédio locado por ndo ter garantia a locagdo. O
locatério podera impedir a constituicdo do penhor apresentando caugdo
idénea que garanta o total do debito (arts. 1467 a 1473 do Codigo Civil). A

segunda excecdo esta no artigo 48 da Lel do Inquilinato.
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Art. 41. O seguro de fianca locaticia abrangera a totalidade das
obrigacdes do locatario(1) (2).

1-Seguro de fianca. E um servico prestado por uma empresa seguradora. Esse
sequro garante nd@o s6 o pagamento do aluguel, como todas as obrigacdes
assumidas pelo locatério (agua, luz, condorninio, IPTU, etc.). O segurado
sera o locador.

i-Cireular n. 1 de 14 de janeiro de 1992 da SUSEP (Superintendencia de
Seguros Privados . Esta circular procura disciplinar o contrato de seguro
estabelecido com o locador. Um dos principais pontos € & questdo do
despejo. O segurado (locador) esta obrigado a ajuizar demanda de despejo
por falta de pagamento no prazo méximo e improrogavel de 90 (noventa)
dias contados do vencimento do primeiro aluguel nao pago pelo inquilino. Em
outras palavras, isto € condigdo para que ele possa receber a indenizacdo

derivada da fianga, que so se resolvera com a prolatacdo da sentenca
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Art. 39. Salvo disposicdo contratual em contrario, qualquer das
garantias da locacdo se estende até a efetiva devolucdo do imével,
ainda que prorrogada a locacédo por prazo indeterminado, por forca
desta Lei. (1) (2)(3)

1- Pacificagdo. Existia um grande debate na doutrina e na jurisprudencia
sobre a responsabilidade do fiador pelas obrigagdes locaticias, quando o
contrato passava a vigorar por prazo indeterminado (art. 46, §19). Agora, a
Lel do Inquilinato néo deixa qualquer davida: a responsabilidade pela
garantia se estende até a efetiva devolugdo do imovel pelo locatario. A
devolugdo ¢ formalizada comn a entrega das chaves. Sendo assim, o fiador
fica responsavel até a entrega das chaves; a caugdo de iméveis, em dinheiro
ou de movels persiste até a efetiva devolugdo do imovel; e por fim, o mesmo
acorre com o seguro fianca. 56 que no caso do seguro fianca o locatério deve
renova-lo periodicamente, sob pena de cometer infrago contratual. O seguro

fianca geralmente & feito de doze erm doze meses,
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2- Excecdo. A responsabilidade pela garantia pode terminar antes da efetiva
devolugdo se as partes expressamente estipularem no contrato de locacdo
outro tempo de duracdo dela

3- & devolugdo do imovel locado ocorre com a entrega das chaves. Entendo
que o termo final da locacdo & a entrega das chaves por parte do locatario ao
locador. £ comum o locatario entregar o imovel em desacordo com o estado
e que o recebeu Eventual indenizacdo devers ser apurada em demanda
propria. Sendo assim, tal situado ndo prorroga a devoluggo do imovel e o

fim da garantia
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Art. 38. A caucédo podera ser em bens moveis ou imoveis. (1)(2)(3)

§ 1° A caucdo em bens moveis devera ser registrada em cartorio de
titulos e documentos; a em bens imoveis devera ser averbada a
margem da respectiva matricula(2)(3).

§ 2° A caucédo em dinheiro, que nao podera exceder o equivalente a
trés meses de aluguel, sera depositada em caderneta de poupanca,
autorizada, pelo Poder Publico e por ele regulamentada, revertendo

do locatario todas as vantagens dela decorrentes por

ocasido do levantamento da soma respectiva(4).
§ 3° A caucédo em titulos e acdes devera ser substituida, no prazo de
trinta dias, em caso de concordata, faléncia ou liquidacdo das

sociedades emissoras(5).

1- Caucdo. Ocorre quando o locatario ou um terceiro colocam um bem de seu
patriménio para garantir o cumprimento das obrigagses assuridas em um
contrato de locaggo. A caugdo depende da concordancia do locador. O locador

e 0 locatério podem estabelecer a caugdo em um contrato auténomo, mas &
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mais comum que ela seja disciplinada por no préprio contrato de locacéo

2- Caugdo de bens iméveis. O locatario ou um terceiro podem
oferecer um imével como caugdo. Na pratica, o locatario devera
apresentar ao locador o valor de mercado do imével, além de
demonstrar que imével esta livre de qualquer gravame (penhora,
hipoteca, etc). A caucdo deverd ser registrada na matricula do imével
junto ao Cartério de Registro de Iméveis competente. Para o registro,
o locatario ou terceiro deverdo levar o contrato de locagdo ou o
contrato auténomo de caugdo ao Cartério competente. O registro
serve para dar ciéncia a terceiros de que o imével foi oferecido como
garantia de um contrato de locagdo. O registro da caucao esta
disciplinado no art. 167, inc. Il, 8, da lei n. 6015/73.

3- Caugdo de bens moéveis. O locatério ou um terceiro podem
oferecer um moével de seu patriménio como garantia do
cumprimento do contrato de locagdo. A caucdo devera ser registrada
no Cartério de Titulos e Documentos competente para dar ciéncia a
terceiros. O locador devera aprovar a caugdo, verificando o estado do
movel. Ndo € muito comum na pratica. O mével mais comum € a
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caugdo prestada em dinheiro. O registro dessa caucdo esta
disciplinado no art. 129 da Lei n. 6015/73.

4- Caucdo em dinheiro. A Lei do Inquilinato prevé que o locatario
deposite o valor correspondente a trés meses de aluguel em uma
caderneta de poupanca. O locatario podera levantar o valor
apresentando um documento de anuéncia do locador apés o término
da locacdo. O valor serd levantado com os juros e rendimentos da
caderneta de poupanca até a data da retirada. & o locador podera
levantar essa quantia depositada com uma determinacao judi
com uma sentenga transitada em julgado. Podera também levantar o
valor com expressa autorizacdo do locatério. A caderneta de
poupanca devera ficar em nome do locador e do locatdrio. Na pratica
€ comum o locador receber trés meses de aluguel do locatario.

S0 ndo € propriamente uma caugdo. Durante uma
demanda de despejo por falta de pagamento, esse valor podera ser
penhorado e utilizado para o pagamento do valor do débito. Esses
trés meses de aluguel também podera ser preju
Uma demanda de cobranca de aluguéis pode demorar anos e o valor
depositado com seus rendimentos sera insuficiente para o

al ou

ial ao locador.
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pagamento da divida, prosseguindo a acdo pelo remanescente.

5- Caugdo em titulos e acBes. O locatério podera oferecer como
garantia da locacao titulos e acdes de empresas. O locador deve
concordar e ficar depositario desses titulos e acdes. O locatério s6
poderé resgata-los com a anuéncia do locador e apés o término da
locacdo. E o locador sé podera vendé-los ou usufrui-los com anuéncia
do locatério ou com ordem judicial. O detalhe fundamental é que
essa garantia desaparece se a empresa emissora do titulo (letra de
cambio, notas promissorias, etc.) ou das acoes f:
concordata ou liquidagdo. Nesse caso, o locatario deve ser notificado
(judicialmente ou extrajudicialmente) para apresentar outra garantia
em 30 (trinta) dias, sob pena de caracterizar infracdo contratual e
ensejar uma demanda de despejo. A substituicdo podera ser por
qualquer outra garantia.

entrar em
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Art. 37. No contrato de locacéo, pode o locador exigir do locatario as
seguintes modalidades de garantia(1):

I - caucdo;

Il -fianca:

Il - seguro de fianca locaticia.

IV — cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento. (Incluido
pelaLein® 11.196, de 2005)

Paragrafo Unico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma das
modalidades de garantia num mesmo contrato de loca¢ao(2).

1- Garantias Fidejussorias ou reais. O maior receio de todo locador &
0 locatario ndo pagar o valor do aluguel. Por isso, a lei permite que o
locador exija do locatdrio garantias de que efetivamente ele ira
cumprir todas as suas obrigacdes assumidas no contrato de locagao.
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As garantias podem ser fidejussérias ou reais. As garantias
fidejussoérias sdo pessoais, ou seja, um terceiro pessoalmente vai
garantir o adimplemento do locatario. Ja nas garantias re.

, 0
locatario ou um terceiro destina um bem de seu patrimonio para
responder pelo cumprimento da obrigacéo. A lei de locagdo prevé
quatro tipos de garantia. Essas garantias serdo melhor estudadas nos
artigos seguintes.

2- 0 locador ndo pode exigir mais de um tipo de garantia. O locador ndo
pode exigir no mesmo contrato de locagdo mais de um tipo de garantia. Ele
deve escolher uma delas. £ claro que podem existir dois imoveis dados em
caugdo ou dois fiadores. Ou seja, pode haver multiplicidade da mesma
garantia. Mas ndo pode o contrato de locacdo ser garantido por fianca e

caucdo ao mesmo tempo,
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Art. 36. As benfeitorias voluptuarias ndo seréo indenizaveis, podendo

ser levantadas pelo locatario, finda a locacéo, desde que sua retirada
néo afete a estrutura e a substancia do imovel(1)(2).
1- O que séo benfeitorias voluptuarias? Séo todas aquelas obras ou
despesas de mero deleite ou recreio, que nao aumentam o uso
habitual da coisa, ainda que a tornem mais agradavel ou sejam de
elevado valor (Art. 96, paragrafo primeiro, do CPC).

2- N&o ¢ devido o direito de indenizagso. O locatario no faz jus a qualquer
direito de indenizacdo pela realizagio de benfeitorias voluptugrias. Na
pratica, & comum que o locador e o locatério negociem um valor para elas
quando do término da locacdo. Caso ndo haja acordo, o locatério podera
retira-las, desde que ndo afete a estrutura de imovel, E obrigacio do

locatério devolver o imével no mesmo estado do que tenha recebido.
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Art. 35. Salvo expressa disposicdo contratual em contrario, as
benfeitorias necessarias introduzidas pelo locatario, ainda que néao
autorizadas pelo locador, bem como as uteis, desde que autorizadas,
serao indenizaveis e permitem o exercicio do direito de retencéo(1)
(2)(3)@)(5)(6)(T)8)-

1- O que séo benfeitorias?. O art. 96 do Codigo Civil define o que s&o

benfeitorias, Em linhas bem gerais, benfeitorias na locagdo sdo obras ou
despesas que o locatario tem no imovel locado com o objetivo de conserva-lo
(benfeitorias necessarias), melhora-lo (benfeitorias uteis) ou embeleza-lo

(benfeitorias voluptuarias).

2- Direito de indenizacdo e cldusula contratual de rentncia. Aregra
geral € a de o locatéario tera o direito de indenizacdo pela realizacdo
de benfeitorias necessdrias (mesmo que sem autorizacdo do locador)
e pela realizacdo de benfeitorias Uteis (essas deverdo ser autorizadas
pelo locador). Contudo, as partes podem estipular no contrato de
locacdo uma clausula de rentincia expressa ao direito de indenizacdo
por benfeitorias. Se o contrato ndo prever a cldusula, o locatario
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poderé ajuizar a demanda de indenizacdo. Essa clausula € totalmente
vélida e reconhecida na jurisprudén:

3- Direito de retencao e clausula contratual de rentncia. Direito de
retencdo € o direito que o locatario tem de reter ou permanecer no
imoével locado. A regra geral € a de que o locatario possa exercer o
direito de retencdo a fim de obter o ressarcimento pelas benfeitorias
Uteis e necessarias. Como no caso na indenizacao, as partes podem
pactuar no contrato de locacdo cldusula expressa de rentncia ao
direito de retengdo. O locatario, portanto, ndo poderd reter o imével
caso exista clausula nesse sentido.

4- simula n. 15 do antigo 2° TAC/SP. £ indispensével prova sobre
benfeitorias, se ha clausula contratual em que o locatario renuncia ao
respectivo direito de retencdo ou indenizagao.

5- O locatério pode exercer o direito de retencdo em uma demanda
de despejo? Em primeiro lugar, ndo podera existir clausula no
contrato de expressa renuncia. Apesar do artigo 744 do CPC prever
os embargos de retencdo, o mais comum € que o locatério, réu da
demanda de despejo, alegue em sua contestacao o direito de
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retencdo pelas benfeitorias necessarias e Uteis. Se o direito de
retengdo for reconhecido, o locador sé podera executar o despejo
depois de pago a indenizacédo pelas benfeitorias. Entendo que o
locador, em uma demanda de despejo por falta de pagamento,
poderé realizar o pedido de compensacdo para executar o despejo.

6- No caso de se realizar benfeitorias, como o locatéario deve
proceder? No caso das benfeitorias necessarias, como arrumar um
muro que pretende cair, por exemplo, nem sempre o locatario tem
tempo habil para comunicar o locador. E por essa razdo que a lei
prevé o direito de indenizacdo pelos gastos independente de
autorizacdo do locador. Para realizar benfeitorias Gteis, como, por
exemplo, 0 aumento da drea destinada ao estacionamento, precisam
de autorizacdo expressa do locador. Recomenda-se que essa
autorizagdo seja feita por escrito.

7- O adquirente do imével € obrigado a indenizar o locatario? O
adquirente do imével locado ndo esta obrigado a responder pelas
benfeitorias realizadas pelo locatario, salvo estipulacdo averbada na

matricula do imével (Simula 158 do C. STF).
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8- E asublocacdo? O sublocatario legitimo (autorizado pelo locador)
teréa direito de retencdo e de indenizacao, salvo disposicdo contratual
em sentido contrario. O sublocatério ndo autorizado terd direito de
indenizacdo apenas contra o sublocador. Ele jamais podera exercer o
direito a retencdo.
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Art. 33. 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 o imovel
locado, se o requerer no prazo de seis meses, a contar do registro do
ato no cartorio de imoveis, desde que o contrato de locacédo esteja
averbado pelo menos trinta dias antes da alienacéo junto a matricula
do imovel. (1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16)

Paragrafo Unico. A averbacéo far-se-a a vista de qualquer das vias do
contrato de locacdo desde que subscrito também por duas
testemunhas. (17)

1 - Consequéncias ao locador pela ndo observancia ao direito de preferéncia

do locatério. A Lei do Inquilinato apresenta duas consequéncias ao locador
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que ndo observa o direito de preferéncia. Essas consequéncias dependem da

vontade do locatario e das condigdes para o seu exercicio

2 - E quals sdo essas consequéncias? O locatério podera exigir a
adjudicacdo do imovel locado, ou seja, tomar-se proprietario do bem, ou

exigir o pagamento de perdas e danos:

3 - Primeira consequencia: pedido de adjudicacdo feito pelo locatario. Todos
05 requisitos devem estar presentes. Direito com eficacia real. Em primeiro
lugar, para requerer a adjudicaggo do imovel locado, o inquilino ndo deve ter
sido comunicado pelo locador da sua intencdo em alienar o bem. Em segundo
lugar, o contrato de locacdo deve estar averbado na matricula do imével junto
a0 Registro Imobiliario com no minimo 30 (trinta) dias antes da alienacdo do
bem. O termo de referéncia da contagem desse prazo ¢ a data em que foi
lavrada & escritura de compra e venda do imovel. Em terceiro lugar, o
locatério devera ajuizar demanda de adjudicacdo. Ao ajuizar a demanda,
devera apresentar junto com & peticdo inicial o comprovante de deposito
judicial do valor do preco e demais custas e valores referentes & venda. Por

ser uma demanda de direito real, & cbrigatéria a presenca no polo ativo do
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conjuge do locatario e no polo passivo do conjuge do locador e do adquirente
(CPC, art. 10,§ 19, inc. I). A demanda devera ser ajuizada obrigatoriamente
em face do locador e do adquirente. Em quarto lugar, o locatario devera
observar o prazo fatal para o ajuizamento da demanda. Esse prazo ¢ de 6
(seis) meses contados da data em que a escritura de venda e cormpra foi

registrada na matricula do imovel

4 - As partes podem inserir no contrato de locagdo uma clausula na qual o
locatério aceita nao ajuizar qualquer demanda de adjudicacdo? N&o. Essa
clausula sera nula de pleno direito, pelo que dispde o art. 45 da Lei do

Inquilinato

5 - O locatério pode optar por ajuizar demanda de anulagéo do negécio ao
invés de demanda de adjudicagio? N&o. A lei assegura ao locatario apenas a
demanda de adjudicacdo e ndo a demanda de anulacdo. Se o locatario ndo
deseja obter a propriedade do imovel, podera ajuizar demanda de perdas e

danos a ser apurado

7 - Pode o locatario ajuizar a demanda de adjudicagdo antes do registro da

escritura?  Sim. O prazo é contado do registro. Contudo, & comum o
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adquirente n&o levar a escritura para o registro ou dermorar para fazé-lo. Se o
locatario tiver ciéncia da alienacdo do bem, podera ajuizar a demanda de

adjudicacdo independente do registro

& - O prazo para o ajuizamento da demanda comeca a fluir se o adquirente
averbar na matricula do imovel o compromisso de venda e compra? Acredito

que sim, pois fica piblica a intens&o do locador em alienar o bem.

9 - E se 0 locatario perder o prazo para o ajuizamento da demanda? O prazo
& decadencial. Decorrido o prazo, o locatario decai do direito de adjudicar o

imével, ou seja, ndo podera tornar-se proprietario do bem.

10 - Se o locatario perder o prazo, ele pode ajuizar a demanda de perdas e
danos? O Ilustre Jurista Silvio Venosa entende que n&o. Para ele o locatario
perder o prazo, fica caracterizado que ele ndo tinha o interesse em adquirir o
imovel e, por consequéncia, ndo faz jus a qualquer indenizacdo por ndo ter
sido observado o direito de preferéncia

11 - O locatério pode ajuizar demanda de adjudicagdo com pedido subsidirio

de perdas e danos? O Ilustre Jurista Silvio Venosa entende que sim. Caso
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perder o prazo, fica caracterizado que ele n&o tinha o interesse em adquirir o
imével e, por consequeéncia, ndo faz jus a qualquer indenizagdo por ndo ter

sido observado o direito de preferéncia

11 - O locatario pode ajuizar demanda de adjudicacdo com pedido subsidiario
de perdas e danos? O Ilustre Jurista Silvio Venosa entende que sim. Caso
n&o prospere a o pedido de adjudicacdo, o locatario pode requerer na mesma

demanda a fixagao de indenizacdo por perdas e danos

12 - O valor a ser depositado judicialmente pelo locatario devera ser
corrigido? Sim, o locatario devera observar o valor expresso na escritura e
corrigi-lo até o efetivo depésito, Caso o preco ainda ndo tenha sido
totalmente pago, o locatario podera depositar o valor ja pago corrigido e o
pagamento do restante, no ato, sem qualquer correcdo. Se o pagamento
estiver sendo realizado por parcelas, o locatério depositara o valor ja pago

corrigido e podera pagar as parcelas cada uma no seu vencimento

13 - Se o locatério depositou o valor incorreto, poderd complementar o
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depésito?  Acredito que sim. O Julz pode conceder prazo para

complementagéo do depésito

14 - O valor do negécio ndo foi o valor expresso na escritura. E comum que o
valor expresso na escritura seja inferior ao valor efetivo do negécio. Isso
porque as partes desejarn pagar menos tributo. Contudo, esse & um risco que
eles correm, pois o locatario ira calcular o valor a ser depositado com base no

valor da escritura e ndo no valor do negacio.

15 - Ajuizada a dernanda de adjudicacdo, o que o locador podera alegar? E o
adquirente?  Ambos serdo citados. O locador s6 podera sustentar que o
direito de preferéncia fol observado ou que os requisitos ndo estdo
presentes. Ja o adquirente alegara a sua boa-fé na aquisicdo do bem e
exigira eventuais perdas e danos do locador caso a adjudicacdo seja

procedente.

16 - Segunda consequéncia. Direito de indenizacdo. Direito pessoal. N&o
estando presentes os requisitos que autorizam o ajuizamento da demanda
de adjudicacdo, como por exermplo o registro do contrato de locacdo (o que é

o mais comum), o locatario podera optar pelo ajuizamento de demanda de
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indenizagdo por perdas e danos. Nessa dernanda, o adquirente ndo pode ser
incluido no polo passivo. Para que o locatario tenha chances de éxito, &
necessario demonstrar que ele possuia condicdes de adquirir o imovel locado,
mas ao ndo lhe ser conferido o direito de preferéncia, teve prejuizos

materiais ou morais.

18 - Registro do contrato de locacdo. A Lei de Registros Publicos obriga os
Cartorios a registrarem os contratos de locagdo na matricula dos iméveis
locados (art. 81). Para isso, devera ser apresentada uma via do contrato de
locagdo subscrito também por duas testemunhas. Alguns carterios exigern
que todas as assinaturas (das partes e das testemunhas) tenham firma
reconhecida. Se o locatério ndo registrar o contrato ou ndo o fizer antes dos
30 (trinta) dias da lavratura da escritura pablica, ndo podera ajuizar demanda

de adjudicacdo




image1.png
Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou a substituicdo da
modalidade de garantia, nos seguintes casos(1) (2)(3)(4)(5)(6)(7):

I - morte do fiador:(8)
Il - auséncia, interdicdo, recuperacao judicial, faléncia ou insolvéncia
do fiador, declaradas judicialmente;(9): (Redacdo dada pela Lei n®
12.112, de 2009)
Il - alienacéo ou gravacéao de todos os bens iméveis do fiador ou sua
mudanca de residéncia sem comunicacéo ao locador:(10)
IV — exoneragéo do fiador:
V - prorrogacéo da locacao por prazo indeterminado, sendo a fianca
ajustada por prazo certo:
VI - desaparecimento dos bens mov:

ovel.

VIl - desapropriacéo ou alienacéo do il
VIl - exoneracdo de garantia constituida por quotas de fundo de
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Art. 34. Havendo condominio no imovel, a preferéncia do condémino
tera prioridade sobre a do locatario(1).

1- Condémino term preferéncia na alienacdo do bem. Pode acontecer que o
imével locado pertenca a mais de umn proprietario. Entre eles esté instaurado
o condominio. Sendo o imovel indivisivel, o condominio tera a preferéncia na
compra do imovel. O locatério s6 terd preferéncia apés todos os conddminos

renunciarem expressamente o seu direito (CC, art. 504)
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Art. 32. O direito de preferéncia nao alcanca os casos de perda da
propriedade ou venda por decisdo judicial, permuta, doacéo,
integralizacéo de capital, cisdo, fuséo e incorporacéo(1) (2) (3) (4).
Paragrafo tnico. Nos contratos firmados a partir de 10 de outubro de
2001, o direito de preferéncia de que trata este artigo ndo alcancara
também os casos de constituicdo da propriedade fiduciaria e de
perda da propriedade ou venda por quaisquer formas de realizacéo
de garantia, inclusive mediante leildo extrajudicial, devendo essa
condicdo constar expressamente em clausula contratual especifica,
destacando-se das demais por sua apresentacdo grafica. (Incluido
pela Lei n° 10.931. de 2004) (5)

1-Excecdio ao direito de preferéncia. Venda por deciséo judicial. Se o imovel

for vendido judicialmente (através de hastas pblicas, leilo eletronico, etc.),

o direito de preferéncia do locatério n&o sera observado,

2-Excecdo ao direito de preferéncia, Permuta. Se locador deseja realizar a
permuta do imovel locado por outro bern, seja ele movel ou imével, o
locatério também n&o podera exercer o direito de preferéncia. Nesse caso, o

locador & o proprietario e por sua exclusiva vontade deseja trocar bens de
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seu patrimenio

3-Excecdo ao direito de preferéncia. Doacdo. Se o locador decide doar o
imével locado, o locatario tarmbém n&o poderd exigir que seja observado o
direito de preferéncia. 4 doacdo € comum entre ascendentes e descendentes

como adiantamento da legitima

4-Excecdo ao direito de preferéncia. Integralizacdo de capital, cisdo, fusdo e
incorporagdo. Quando a locadora ¢ pessoa juridica, ela pode realizar &
transferéncia de propriedade do imével locado para integralizacgo de capital,
cisdio, fuséo e incorporacdo. Néo sdo alienactes propriamente ditas. Em
linhas gerais, na integralizacdo de capital o imével passa a pertencer ao
patriménio da pessoa juridica; na cisdo, a pessoa juridica se divide em 2 ou
mais pessoas; na fusdo, duas pessoas juridicas se unem para formar uma
terceira pessoa juridica com personalidade diversa de suas fundadoras; e, por
fim, na incorporacdo, uma pessoa juridica & absorvida pela outrs, deixando
de existir. Nesses casos, ndo ha que se falar em direito de preferéncia do

locatario.
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4-Excecdo ao direito de preferéncia. Medida Proviséria 2223 de 4 de seterbro
de 2001. Esta questéo fol disciplinada pela Medida Proviseria 2223 de 4 de
setembro de 2001 e posteriormente convertida em lel. O direito de
preferéncia tambeém néo deve ser observado nas situactes de constituico de
propriedade fiduciaria, de perda de propriedade ou de venda para realizacdo
de garantia existente sobre o imével locado, incluindo o leildo extrajudicial. A
lei exige que tal situacdo esteja expressa no contrato de locacdo. Essa
cldusula s6 passou a ser obrigatéria em 2001. Nos contratos celebrados
antes de 2001, o locatario deve verificar se o imovel locado néo foi dado em

garantia de algum negocio juridico
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Art. 31. Em se tratando de alienacdo de mais de uma unidade
imobiliaria, o direito de preferéncia incidira sobre a totalidade dos
bens objeto da alienacéo(1) (2) (3).

1-Proibido o exercicio do direito de preferéncia apenas sobre parte de um
imével. Se o proprietario de um predio decide vender todas as unidades dele,
o locatério de apenas uma unidade pode exercer o direito de preferéncia na
compra do prédio inteiro. O mesmo ocorre se o proprietério tem em um
prédio diversas unidades auténomas, mas ndo o prédio todo, e decide
vendé-las em conjunto. Também o locatério de apenas uma unidade pode
exercer o direito de preferéncia na compra de todas elas. Em ambos os
casos, o locatério ndo pode exercer o direito de preferéncia apenas sobre a

sua unidade. O legislador tenta a todo custo evitar a criagdo de condominio

2-E se diversos locatarios decidem exercer o direito de preferéncia sobre o
todo? Aplicam-se as regras de preferéncias do paragrafo tnico do artigo 30

da Lei do Inguilinato

3- Como o locador pode auxiliar o locatario? Ao invés de vender o prédio todo

ou o conjunto de unidades, ele pode vender uma unidade por vez. Nesse
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caso, o locatario pode exercer seu direito individual de preferéncia,
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Art. 30. Estando o imoével sublocado em sua totalidade, cabera a
preferéncia ao sublocatario e, em seguida, ao locatario. Se forem
varios os sublocatarios, a preferéncia cabera a todos, em comum, ou
a qualquer deles, se um so for o interessado(1) (2)(3)(4).

Paragrafo Unico. Havendo pluralidade de pretendentes, cabera a
preferéncia ao locatario mais antigo. e, se da mesma data, ao mais
idoso(5).

1-Direito de preferéncia na sublocagdo. Cabimento. 6 ¢ possivel falar em
direito de preferéncia na sublocacdo se essa for autorizada pelo locador no
contrato de locagdo (art. 13 da Lei do Inquilinato). N&o ha direito de
preferencia nas sublocaces consideradas clandestinas. E o imovel deve estar

totalmente sublocado.

2-Prioridade do sublocatario. A lei beneficia aquele que ocupa o imovel
Dessa forma, o sublocatério tera prioridade para exercer o direito de
preferéncia na aquisicéo do imével sublocado ou dos direitos sobre a coisa

3-Procedimento. O locador deve comunicar ao sublocatério do interesse em

alienar o imovel. Caso esse n&o exerca seu direito de preferéncia dentro do
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prazo legal, o locatario devera ser comunicado

4- E se o imovel estiver parcialmente sublocado? O direito de preferéncia

caberd apenas ao locatério

5- Ordem de preferéncia. Aplicavel na sublocagdo e na locacdo. Havendo
vérios sublocatarios, todos podem simultaneamente exercer o direito de
preferéncia ou apenas aquele que se interessar Todos deverdo ser
comunicados com um prazo legal individual para cada um manifestar seu
aceite. Se houver concorréncia (disputa entre os sublocatarios), a lei da
preferéncia ao sublocatario mais antigo. Se todos estiverem na posse ao
mesmo tempo, tera preferéncia o mais idoso, O mesmo se aplica para os

locatarios
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Art. 29. Ocorrendo aceitacdo da proposta, pelo locatario, a posterior
desisténcia do negécio pelo locador acarreta, a este,
responsabilidade pelos prejuizos ocasionados, inclusive lucros
cessantes. (1)

1-Ap6s o locatério aceitar a proposta, o locador & obrigado a vender a coisa
para ele? Néo, mas a desisténcia do negécio o sujeita a reparar os danos

que eventualmente o locatario tenha

2- Como o locatario deve agin O locatario devera ajuizar a demanda de
indenizaggo informando que aceitou a proposta feita pelo locador, mas que
ele desistiu do negscio, causando-lhe prejuizos. Ha uma discusséo se esses
prejuizos devern ou n&o ser demonstrados. Entendo que os prejuizos devam
ser demonstrados. Cabe apenas ao locador alegar caso fortuito ou forca

maior para que o negécio ndo fosse celebrado

3- E se o locatario desistir de celebrar o negécio apés o aceite? A Lei do
Inquilinato ndo trata desta questdo. Contudo, & possivel dizer que o artigo
29 pode ser aplicado ao caso por analogia, O locador pode ajuizar demanda

para ser indenizado dos prejuizos que teve pela nao celebracéo do negocio,
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como, por exemplo, @ perda da proposta de terceiro e dos recursos que

surgiriam da venda da coisa




image2.png
VII - desapropriacéo ou alienacéo do imovel.

VIIl - exoneracdo de garantia constituida por quotas de fundo de
investimento: (Incluido pela Lei n° 11.196, de 2005)

IX - liquidacdo ou encerramento do fundo de investimento de que
trata o inciso IV do art. 37 desta Lei. (Incluido pela Lei n° 11.196, de
2005)

X — prorrogacdo da locacdo por prazo indeterminado uma vez
notificado o locador pelo fiador de sua intencdo de desoneracéao,
ficando obrigado por todos os efeitos da fianca. durante 120 (cento e
vinte) dias apo6s a notificacéo ao locador. (Incluido pela Lei n® 12.112,
de 2009)

Paragrafo unico. O locador podera notificar o locatario para
apresentar nova garantia locaticia no prazo de 30 (trinta) dias, sob
pena de desfazimento da locacdo. (Incluido pela Lei n® 12.112, de
2009)
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Art. 28. O direito de preferéncia do locatario caducara se nao
manifestada, de maneira inequivoca, sua aceitacdo integral a
proposta, no prazo de trinta dias. (1) (2) (3) (4) (5)

1-Prazo para o exercicio do direito de preferéncia. Prazo decadencial. O prazo
para que o locatario aceite ou ndo adquirir o imovel locado ou os direitos
sobre ele & de trinta dias. O prazo & decadencial e impromrogavel. Esgotado o
prazo, o locador néo precisa mais observar o direito de preferéncia, ficando

livre para negoclar com tercelros

2-Termo inicial da contagern do prazo. O prazo se Inicia na data em que o
locatério teve ciéncia inequivoca da proposta e de que os documentos estéo

a sua disposiao

3-Esse prazo pode ser interrompido ou suspenso? N&o. Por ser um prazo
decadencial, ndo admite suspenséo ou interrupgdo. Se o locador durante o

curso do prazo receber outra proposts, devera novamente comunicar o

locatario.

4-Varios locatarios. Existindo vérios locatérios, todos deverdo ser

comunicados e o prazo correra individualmente para cada um.
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S-Manifestacéo do direito de preferéncia de maneira inequivoca. A lel exige
que a aceitacdo deva ser integral e de maneira inequivoca. Na pratica, basta
que o locatério comunicue seu desejo de adquiri a coisa e se coloque a

disposicdo para a celebragéio do negocio,
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Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa
de cessdo de direitos ou dacdo em pagamento, o locatario tem
preferéncia para adquirir o imovel locado, em igualdade de
condicdes com terceiros, devendo o locador dar — Ihe conhecimento
do negocio mediante notificacéo judicial, extrajudicial ou outro meio
de ciéncia inequivoca(1).

Paragrafo Unico. A comunicacdo devera conter todas as
condicdes do negdcio e, em especial, o preco, a forma de pagamento,
a existéncia de 6nus re. bem como o local e horario em que pode
ser examinada a documentacéo pertinente(1)(2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)
(10) (11).

1-Direito de preferéncia do locatério na aquisicdo do imovel ou dos seus
direitos. Nada mais justo do que o locatério ter preferéncia na aquisicéo do
imével locado ou dos seus direitos se o locador desejar aliend-los. Ao inves
de pagar aluguel, o locatério pode tornar-se proprietério ou evitar uma

relagdo com um novo proprietario

2-Como o locador deve proceder? Ele deve comunicar o locatario da sua
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intencgo e vender o imovel locado, cede-lo como pagamento em outro
negocio (dacdo em pagamento) ou vender seus direitos compromissorios
(adquiridos por compromisso de compra e venda). Essa comunicagdo pode ser
feita por fax, e-mail, carta com aviso de recebimento ou notificacdo

(extrajudicial ou judicial)

3-Conteudo da comunicacdo. A comunicacdo devera rminuciosamente
expressar todas as condigies do negécio: prego, forma de pagamento, prazo,
etc. Se ja houver terceiros interessados na aquisicdo, a proposta devera ser
descrita na notificagdo. N&o pode o locador apenas informar que deseja

vender o imovel ou alienar seus direitos

4-Docurnentacdo. O locador deve colocar a disposicéo do locatério toda a
documnentacdo referente a0 negocio (proposta, matricula do imovel, etc)
Tambérn devera disponibilizar ao locatério todas as certidses pessoais que
tragam a certeza de que o imovel ou os direitos podem ser alienados sem
qualquer risco ao futuro cormprador. Preferencialmente esses documentos

devern estar & disposicéo do locatério antes do inicio do prazo para o aceite.

S5- Ciéncia inequivoca da comunicacdo. A lel exige que o locatario tenha
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ciéncia inequivoca da comunicacdo. Caso isso ndo acorra, o locatario podera
requerer judicialmente a adjudicacdo do imovel pelo valor declarado na
escritura publica, bern como podera fazer jus & uma indenizacdo por perdas e

danos (art. 33 da Lei do Inquilinato).

6- Prazo para o aceite da proposta. Sera melhor analisado no artigo 28 da Lei
do Inquilinato, mas o locatario termn o prazo decadencial de 30 (trinta) dias

para aceitar totalmente & oferta

7- O locatario pode ofertar ou alterar a proposta enviada? Entendo que a
proposta enviada ao locatério s6 poderé ser alterada se for mais benéfica ao
vendedor. Por exemplo, se o locador tem uma proposta de venda em 30
(trinta) prestagies, o locatario pode oferecer o pagamento & vista, O direito
de preferéncia exige igualdade de condigdes para que possa ser exercido. O
Superior Tribunal de Justica ja decidiu que contraproposta formulada pelo
locatério equivale a recusa (62 T. Ag. 54180-0 - SC- Ag.Rg. - DU
28.11.1994- pg. 32651)

8 O terceiro pode mudar a proposta durante o prazo para o aceite? E de

depois do aceite? Em ambos os casos, o locatario devera ser comunicado da
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proposta mais vantajosa novamente e tera mals 30 (trinta) dias para

manifestar seu novo aceite.

9- E se o dono do imével ndo for o locador? Nern sermpre o locador € o
proprietario do imovel. Nesse caso, € o vendedor quem term que respeitar o
direito de preferéncia. Contudo, ha posicionamento doutrinario no sentido de
que esse artigo apenas se apligue ao locador que seja proprietario ou titular
dos direitos reais sobre o imével locado. Se o locador tiver apenas a posse
do bem, em caso de venda dessa posse, ndo esta obrigado a oferecer o

direito de preferéncia a eventuais locatérios

10- E se o locatério detectar fraude na proposta que lhe foi enviada? O
locador pode enviar uma proposta que seja absurda, como por exerplo, o
preo ser cinco vezes o valor justo. Nesse caso, & possivel que o direito de
preferéncia seja discutido judicialmente, mas cabera ao locatario demonstrar

a existéncia de fraude.

11- Para exercer o direito de preferéncia é necessario que o contrato de

locacéo esteja registrado na matricula do imével? O art. 167, item I, numero
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3eoart 169, inc III da Lei n. 6.015/73 determinam que o locatério que
procedeu com o registro do contrato de locagéo junto ao Cartério de Imovels
competente, faz jus ao direito de preferéncia pelo menos 30 (trinta) dias
antes da alienagéo. Entretanto, a jurisprudéncia ja ¢ pacifica ao apontar que
a auséncia de registro do contrato de locacdo ndo impede que ao locatério
seja concedido o direito de preferéncia. Aligs, & bem comum o fato dos
locatarios ndo registrarem o contrato de locacéo na matricula do imovel
Agora se o locatério ndo registrar o contrato de locacdo, o comprador e novo
locador n&o esta obrigado & respeitar & locagdo existente, ainda que o
contrato seja escrito e por prazo determinado em vigor, conforme &

observado no artigo 80 da Lei do Inquilinato,
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Art. 26. Necessitando o imével de reparos urgentes, cuja realizacdo
incumba ao locador, o locatario é obrigado a consenti — los. (1) (2) (3)
)

Paragrafo Unico. Se os reparos durarem mais de dez dias, o locatario
tera direito ao abatimento do aluguel, proporcional ao periodo
o contrato(5) (6)(7) (8)

excedente; se mais de trinta dias, podera resi
9)

1-Obrigagéo do locatario e do locatario. Se durante a vigéncia da locagéo o
imével locado necessitar de reparos a serem realizados pelo locador, o
locatério & obrigado a consentir com as obras, sob pena de rescisdo do
contrato. No caso do art. 99, inc. 1V, & o Poder Piblico quem exige a
realizagdo dos reparos necessarios; no caso desse artigo, a iniciativa pode
partir do locador ou em virtude da solicitacéo do locatério.

2-Quiais sdo esses reparos? Todos os reparos no imoével devem ser

realizados pelo locador. Ao locatério cabem pequenos reparos ou
danos que ele mesmo tenha causado ao imével.

3-Como o locatario e o locador devem proceder? Eles devern comunicar-se por




image55.png
qualquer meio idoneo (fax, e-mail, notificacéo extrajudicial, etc.)

4- O locatério pode recusar-se a aceitar a realizagdo dos reparos?  Sim,
desde que demonstre ao locador que as obras de reparo ndo sdo necessarias
Demonstrado que 0s reparos ndo séo necessarios, ndo ha que se falar em

recusa injustificada

5-Protecdo ao inquilino. Pagamento de aluguel até o décimo dia de duracdo
das obras. As obras de reparo nao poder durar para sempre. Por essa razéo,
o inquiline deve pagar aluguel normalmente durante os dez primeiros dias de
reparos no imovel. Ou seja, ele pagara o aluguel proporcional a cada dia nos
dez primeiros dias. Se as obras terminarem antes, ele continuara pagando
aluguel normalmente, com o valor completo na data do pagamento. A lei é
clara o determinar que o locatério ndo tera qualquer direito ao abatimento
do valor do aluguel se as obras terminarer antes dos dez dias do prazo. Se
as obras se prorogarem, ele ficara isento do pagamento pelo periodo
excedente. Por exemplo, se os reparos durarem 20 (vinte) dias, o locatario é

isento do pagamento de 10 (dez) dias de aluguel

6-5e as obras passarem de 30 (trinta) dias, o locatario poderd requerer a
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rescisdo do contrato de locagdo  Se as obras ultrapassarem o periodo de 30
(trinta) dias, o locatario podera requerer a rescisdo do contrato de locacdo
Caberia a0 locatario o direito de indenizacdo por danos materiais e

eventualmente morais.

7-E se o locatario necessitar deixar o imovel locado durante a realizacéo das
obras? Entendo que ndo ha qualquer direito de indenizacdo e os prazos
legais devem ser observados quanto ao pagamento de aluguel. Se a obra
durar mais de 30 (trinta) dias, o contrato podera ser rescindido com o

pagamento de perdas e danos

@ locatario pode ajudar nos reparos? O locatério é o maior interessado em
que as obras terminem o mais rapido possivel. Por isso, pode e deve auxiliar

nas obras, podendo inclusive negaciar um abatimento no valor do aluguel

9-Demanda cabivel. Se o locatério injustificadamente se recusar a consentir
com a realizagio das obras, o locador podera valer-se da demanda de

despelo
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1-Fianca. E uma forma de garantia pessoal, ou seja, um terceiro (pessoa
fisica ou juridica) garante o curmprimento das obrigactes locaticias do
locatério. Em outras palavras, o fiador (terceiro) assume a responsabilidade
pelo pagamento dos alugueres e demais encargos decorrentes da locagdo,
caso o locatério ou afiancado ndo pague. Na fianca locaticia, s&o aplicaveis
0s artigos 818 & 839 do Codigo Civil

2-Beneficio da orderm. Quern o locador deve cobrar primeiro: o locatario ou o
fiador? Se nao houver disposicdo contratual em sentido contrario, o locador
deve primeiro tentar obter a satisfagdo do seu crédito do locatario, para
depois cobrar do fiador. Na pratica, as partes colocarm o locatério e o fiador
como responsaveis solidarios no contrato de locacdo, ou seja, o locador pode
escolher quem ele ira cobrar primeiro. Caso escolha o fiador, & este cabe o
direito de regresso contra o locatario

3-Fiadores casados. Peculiaridades, Se o fiador for casado, devera obter a
outorga uxoria da sua esposa. Em uma demanda de cobranca de aluguel, &

imprescindivel a citagdo de ambos 0s conjuges para responderem pelo débito
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Art. 25. Atribuida ao locatario a responsabilidade pelo pagamento dos
tributos, encargos e despesas ordinarias de condominio, o locador
podera cobrar tais verbas juntamente com o aluguel do més a que se
refiram(1) (2) (3) .

Paragrafo unico. Se o locador antecipar os pagamentos, a ele
pertencerdo as vantagens dai advindas, salvo se o locatario
reembolsa — lo integralmente(4)

1- Regra Geral (art. 23, inc. XID. A obrigacdo de pagar as despesas
ordingrias de condorinio de um imével urbano, tanto as ordindrias como as
extraordinarias, ¢ cabivel ao locador ou proprietério. Contudo as partes
podern livremente pactuar, por clausula expressa no contrato de locagdo, que
tal obrigagdo seja devida pelo locatario

2- Como podera ser feito o pagamento pelo locatario? O locador podera
estipular urn valor fixo de aluguel que englobe essas despesas ordindrias e
extraordinarias de condominio. O locatario fara o pagamento no proprio mes
de incidencia dessas despesas e cabera ao locador repassar e honrar com

essas obrigagdes condominiais. Essas despesas podem vencer no dia 10 e o
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aluguel ser pago no dia 5, por exemplo

3- E se o locatario desejar realizar o pagamento antecipado dessas
despesas? Nao ha nenhum impedimento para que o locatério realize
antecipadamente o pagamento das despesas de condominio sem que tenha
usufruido do imovel locado. Contudo, néo & recomendavel fazé-lo.

4- Locador antecipa o pagamento. Reembolso do locatario. E comum o
locador antecipar o pagamento de algumas parcelas para obter alguns
descontos, E o caso tipico do IPTU. O locador pode pagar o valor antecipado
para obter o desconto. Depois, ele pode repassar més a més ao locatario,

junte com o aluguel, parcelas desse valor
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Art. 23. O locatario é obrigado a(1)(2).:

| - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacéo, legal ou
contratualmente exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o
sexto dia util do més seguinte ao vencido, no imovel locado, quando
outro local néo tiver sido indicado no contrato(3);

Il — servir — se do imével para o uso convencionado ou presumido,
compativel com a natureza deste e com o fim a que se destina,
devendo trata — lo com o mesmo cuidado como se fosse seu(4);

Il - restituir o imével, finda a locacédo, no estado em que o recebeu,
salvo as deterioracdes decorrentes do seu uso normal(5);

IV — levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento
de qualquer dano ou defeito cuja reparacéo a este incumba, bem
como as eventuais turbacdes de terceiros(6)::

6vel, ou
nas suas instalacées, provocadas por si, seus dependentes,

ados no i

V —realizar a imediata reparacao dos danos veri

familiares, visitantes ou prepostos(7)::
VI — ndo modificar a forma interna ou externa do imoével sem o
consentimento prévio e por escrito do locador(8):
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VII - entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranca
de tributos e encargos condol bem como qualquer intimacéo,
multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que dirigida a ele,
locatario(
VIII - pagar as despesas de telefone e de consumo de forca, luz e
gas, agua e esgoto(10);

IX — permitir a vistoria do imovel pelo locador ou por seu mandatario,
mediante combinacdo prévia de dia e hora, bem como admitir que
seja 0 mesmo visitado e examinado por terceiros, na hipotese
prevista no art. 27(11):

X — cumprir integralmente a convencdao de condominio e os
regulamentos internos(12):

XI - pagar o prémio do seguro de fianca(13)::

XIl - pagar as despesas ordinarias de condominio(14)::.

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

a) salarios, encargos trabalhistas, contribuicées previdenciarias e
sociais dos empregados do condomini
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b) consumo de agua e esgoto, gas. luz e forca das areas de uso
comum;

c) limpeza, conservacéo e pintura das instalaces e dependéncias de
uso comum;

d) manutencdo e conservacdo das instalacbes e equipamentos
hidraulicos, elétricos, mecanicos e de seguranca, de uso  comum:;
e) manutencdo e conservacdo das instalacbes e equipamentos de
uso comum destinados a pratica de esportes e lazer;

f) manutencdo e conservacido de elevadores, porteiro eletrénico e
antenas coletivas;

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

h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao
cio da locacéo:

i) reposicédo do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no
custeio ou complementacdo das despesas referidas nas alineas
anteriores, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da

locacao.
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2° O locatario fica obrigado ao pagamento das despesas referidas no
paragrafo anterior, desde que comprovadas a previsdo orcamentaria
e o rateio mensal, podendo exigir a qualquer tempo a comprovacéo
das mesmas(15):

3° No edi constituido por unidades imobill
propriedade da mesma pessoa, os locatarios ficam obrigados ao
pagamento das despesas referidas no § 1° deste artigo, desde que
comprovadas(16):.

rias autéonomas, de

1- As obrigagdes do locatdrio séo apenas essas expressas na lei? Néo, o rol
de obrigacses do locatario ndo & exaustivo. O locatario deve sempre observar
todas as regras gerais do direito contratual. O legislador apenas enurmera
urna série de obrigagbes que o locatario deve seguir

2- E se o locador ndo observar essas obrigacdes? A infracdo a qualquer
obrigacdo expressa na Lel do inquilinato autoriza o locador & requerer; por
justa causa, a rescisdo do contrato de locacdo (despejo)

3- Obrigagdo do locatério: Pagar o aluguel e demais encargos. E sua

obrigacéo principal. O contrato sempre estipulara a data do pagamento, o
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local e & forma. Na sua auséncia deverd ser pago até o sexto dia Gtil do mes
subsequente e no imével locado. Nos casos do artigo 42 e 48, € proibido
pagar antecipadamente o aluguel. Se o inquilino ndo pagar o aluguel e
demais encargos, podera ser despejado e ter seus aluguéis cobrados
judicialmente (art. 62)

4- Obrigaco do locatario: Cuidar do imovel como se seu fosse e dar a
destinacdo . Se a locagdo for residencial, deve manter-se residencial. E se
for comercial, deve manter-se comercial. Ademais, o locador deve tratar o
imével com todo cuidado, como se seu fosse

5- Obrigacdo do locatario: Restituicdo do imovel . No ato da entrega das
chaves, sempre serd feito uma vistoria. O locatario € obrigado a restituir o
imével nas mesmas condicies que recebeu (pintado, com todas as

lumingrias, méveis, etc),. Por isso que o locador deve sempre fazer uma
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vistoria antes de entregar as chaves ao locatario, pois assim conseguira
realizar uma comparacdo. Entendo ser nula a causa que veda a entrega das
chaves sem que o imovel seja aprovada na vistoria (art. 45). O locador deve
aceita-las e, se for o caso, recorrer ao Poder Judiciario para ser ressarcido

6- Obrigacdo do locatario: Dever de comunicar o locador . Tudo que acontece
no imével deve ser comunicado ao locador. O locador € responsavel por
restabelecer as condicies de habitabilidade do imovel. Se o imovel for
turbado (invasdo), o locador ¢ legitimo para ajuizar remédios possessérios
para garantir a posse tranqdila do inquilino.

7- Obrigacgo do locatério: Reparar danos que ele ou seus familiares
causaram no imovel . Nesses casos, o locador deve imediatamente reparar
05 danos para que ndo seja considerada nenhuma infracdo contratual que
possa ensejar agdo de despejo

8- Obrigacdo do locatério: N&o reformar ou destruir sem o consentimento do

locador . O locatario ndo pode alterar o imoével locado sem o consentimento
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do locador. Exige que esse consentimento seja prévio e por escrito,

9- Obrigacdo do locatario: Entregar todas as correspondéncias relativas ao
imével para o locador, ainda que enderecadas & ele . Ele deve entregar
qualquer documentacdo ou intimacdo relativas & cobranca de taxas, tributos,
despesas de condominio, etc.

10- Obrigagdo do locatério: Despesas ordinérias. Todas as despesas de
consumo (agua, luz, telefone, etc) podem ser consideradas ordindrias e serdo
de responsabilidade do locatario

11- Obrigagdo do locatario: Permitir vistorias . O locatério deve permitir que
o locador ou seu preposto vistorie o imovel ou que interessados na corpra
possam vé-lo. A unica exigéncia € que seja previamente combinado as visitas
(dia e horario),

12- Obrigagdo do locatario: Respeitar os regulamentos do condominio. O
locatario deve cumprir o regulamento e & convencdo do condorninio (sendo ou
n&o residencial)

13- Obrigagdo do locatario: Seguro fianga. Se a locacdo for garantida por

sequro flanca, o inquilino devera pagar o prémio correspondente. Devera
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tambem providenciar a renovacéo do contrato de seguro.
14- Obrigagdo do locatario: Pagar despejas ordinarias do condominio. Nesse
caso, o locador pode pagar essas despesas e exigir o reembolso do inquiline
A lei procura detalhar o que seriam essas despesas. Na pratica, tudo que
foge do cotidiano e representa um acréscimo ao patriménio do locador pode
ser considerado como de sua responsabilidade. E todas as despesas que
estéo ligadas a manutencdo do condominio podem ser atribuidas ao
locatario

15- Duvidas das despesas ordindrias. O locatario pode exigir a comprovagdo
das despesas para certificar-se de que as importancias que Ihe estéo sendo
cobradas estdo corretas

16- Locador dono do condominio. Cada inquilino deve pagar sua cota-parte

atribuida & sua unidade auténoma.
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(litisconsércio necessario, CPC, art. 10, § 19).

4- O fiador pode cobrar do locatario para prestar essa garantia? Sim e é cada
vez mais comum.

5- Art.3°, inc. VI, da Lei n. 8.009/90. A impenhorabilidade do bern de familia
& imponivel por obrigaggo oriunda de fianca e contrato de locagéo,

6- O fiador ter legitimidade para questionar o valor do aluguel? Nao. Ele ndo
participa da relagdo entre o locador e o locatério. Ele nao serd intimado dos
resjustes contratuais anuais. Contudo, se for ajuizada uma demanda
revisional de aluguel, o fiador devera ser cientificado e podera requerer a
exoneracdo da sua garantia

7-Hipoteses de substituicdo do fiador. O fiador sera substituido quando
perder sua capacidade pessoal ou o seu patriménio. O locador devera
notificar o locatario para, em 30 (trinta) dias, apresentar uma nova garantia
locaticia. Se o locatario ndo oferecer uma nova garantia, o locador podera
ajuizar demanda de despejo, inclusive com o pedido do despejo liminar (art

59, § 19, inc. VIT)
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Art. 24. Nos imoveis utilizados como habitacdo coletiva multifamiliar,
os locatarios ou sublocatarios poderdo depositar judicialmente o
aluguel e encargos se a construcédo for considerada em condicdes
precarias pelo Poder Publico(1) (2) (3).

1° O levantamento dos depositos somente sera deferido com a
comunicacéo, pela autoridade publica, da regularizacéo do imovel(4).
2° Os locatarios ou sublocatarios que deixarem o imovel estardo
desobrigados do aluguel durante a execucéao das obras necessarias
aregularizagao(5).

3° Os depositos efetuados em juizo pelos locatarios e sublocatarios
poderéo ser levantados, mediante ordem judicial, para realizacéo das
obras ou servicos necessarios a regularizacéo do imével(6).

1- Habitabilidade, O Poder Piblico considera precaria a construcdo se a
habitabilidade estiver em risco. O locador ou o sublocador podem alugar o
imével urbano para varias familias coabitarem conjuntamente. E o caso de
pensdes, corticos, etc. O Poder Publico pode considerar que o imovel ndo
possui condigies estruturais (de higiene e de seguranca). Geralmente essa

avaliacdo sera feita pela Municipalidade.
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2- Deposito judicial. Demanda de consignaco em pagamento Nesses casos,
o locatério e o sublocatério estdo autorizados a depositarem o valor do
aluguel e demais encargos judicialmente, em uma conta & disposicdo do
Juizo cormpetente. A demanda cabivel é a consignacdo em pagamento. Na
peticdo inicial, o locatario ou sublocatério devera expor o ato do Poder
Judiciario que considerou o imovel precario.

3- Qual ¢ & razdo para os depositos serem judiciais? O locatério ou
sublocatario podem requerer a rescisdo do contrato de locagdo pelo
descumprimento das obrigagses do locador ou sublocador. Mas, nesse caso,
preferem manter o contrato de locagdo, O locador jamais podera alegar que
ndo possui dinheiro para realizar as obras de reparo necessarias. Esses
valores serdo a garantia de que as obras serdo realizadas

4-0 locador ou sublocador ndo podem levantar os valores depositados
imediatamente. A regra geral ¢ a de que os valores depositados
judicialmente s6 poderdo ser levantados pelo locador ou sublocador quando
Poder Publico expressamente comunicar que o imovel retne condictes de ser

novamente habitado, sem colocar em risco a seguranca e a satde de seus
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ocupantes
S-Hipstese de ndo pagamento de aluguel. Se o sublocatario ou locador
necessitarem ou desejarem deixar o imovel para a realizacdo das obras de
reparo, ndo estdo obrigados a realizarem o pagamento do valor do aluguel
durante o periodo de duracdo delas. E valido ressaltar que as obras que
deveréo ser feitas sdo aquelas apontadas pelo Poder Pblico,

6-Excecdo & regra. O deposito judicial visa exatamente garantir que as obras
de reparo sejarm realizadas. Por isso, mediante expressa autorizacdo judicial,
o locador ou sublocador podera realizar o levantamento dos valores
depositados para custeio das obras necessarias & regularizacéo do imovel
Nessa hiptese, o locador ou sublocatério devera demonstrar ao Juizo e ao
Poder Publico que as obras foram realizadas, pedindo para que sua obrigacdo
seja considerada cumprida e para que o Poder Publico considere que o imével
esteja totalmente habitavel. Apos a liberacdo do Poder Pablico, & demanda
de consignacdo em pagamento serd extinta e os alugugis deverdo ser pagos

normalmente
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Art. 22. O locador € obrigado a (1) (2) (3) 4):

|- entregar ao locatario o imével alugado em estado de servir ao uso
a que se destina(5):

Il - garantir, durante o tempo da locacédo, o uso pacifico do imével
locado(6):

Il - manter, durante a locacéo, a forma e o destino do imével (7) (8):

IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacédo(9):

V — fornecer ao locatario, caso este solicite, descricdo minuciosa do
estado do imével, quando de sua entrega, com expressa referéncia
aos eventuais defeitos existentes(10):

VI - fornecer ao locatario recibo discriminado das importancias por
este pagas, vedada a quitacdo genérica(11);

VIl - pagar as taxas de administracdo imobiliaria, se houver, e de
intermediacées, nestas compreendidas as despesas necessarias a
afericdo da idoneidade do pretendente ou de seu fiador(12);

VIl - pagar os impostos e taxas. e ainda o prémio de seguro
complementar contra fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o
imoével, salvo disposicéo expressa em contrario no contrato(13);
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IX — exibir ao locatario, quando solicitado, os comprovantes relativos
as parcelas que estejam sendo exigidas(14):

X — pagar as despesas extraordinarias de condominio(15).

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

a) obras de reformas ou acréscimos (ue interessem a estrutura
integral do imével;

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e iluminacéo,
bem como das esquadrias externas:

c) obras destinadas a repor as condicdes de habitabilidade do
e

0:

d) indenizacées trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de
empregados, ocorridas em data anterior ao i dalocacéo;

e) instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de
telefonia, de intercomunicacéo, de esporte e de lazer:

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

g) constituicao de fundo de reserva.





image72.png
1- Obrigagdes do locador. O art. 22 da Lei de Inquilinato abrange tambérmn
todas as obrigactes previstas no art. 566 a 568 do Codigo Civil

2- As obrigagdes do locador sdo apenas essas expressas na lei? Néo, o rol
de obrigagses do locador ndo € exaustivo. O locador deve sempre observar
todas as regras gerais do direito contratual. O legislador apenas enurmera
urna série de obrigagses que o locador deve seguir.

3- E se o locador ndo observar essas obrigacdes? A infracdo a qualquer
obrigacdo expressa na Lei do inquilinato autoriza o locatério a requerer, por
justa causa, & rescisdo do contrato de locagdo, bem como eventual
indenizagdo pelos danos ocasionados por isso. Na pratica, o locatario ndo
tem interesse em rescindir o contrato de locagdo, mas apenas buscar um
ressarcimento devido & infracdo cometida.

4- Em caso de infracdo do locador, o locatério pode reter o pagamento do
aluguel? Ermbora existam decistes judiciais autorizando a retencdo do
aluguel e caso de infracdo do locador, a melhor solugdo seria o ajuizamento
de uma demanda consignatéria para que o proprio locatério ndo corra o risco

de cometer uma infracio (n&o pagamento de aluguel).
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5- Obrigacdo do locador: entregar o imével em perfeitas condicses para
locacdo @ que se destina, Se a locacdo de imével ubano for para uso
residencial, devera estar apto para a habitacdo; se a locagdo for para uso
ndo residencial, o imével deve estar apto para o comercio. O que geralmente
ocorre & que as partes realizam vistorias antes do contrato ser assinado para
que o locatério possa ter a garantia de que receberd o imovel em condicdes
para dar a destinagdo que pretende. Se a locacdo for nao residencial, o
locatério podera exigir alvaras da Municipalidade e laudos de avaliagdo
constatando que o imoével tem condictes para receber os clientes. Também &
cormur as partes colocarem clausula expressa no contrato de locagdo de que
o locatario tem ciéncia inequivoca das condigdes do imovel

6- Obrigacdo do locador: garantir o uso pacifico do imovel locado. Por ainda
ter a posse indireta do bem, cabe ao locador assegurar ao locatario que
protegera e defendera o imovel locado de qualquer turbacdo de terceiros. Se
o imovel for invadido, por exemplo, podera o locador ajuizar as medidas
cabivels a fim de reaver a posse. Nada impede, porém, que o locatario possa

defender a sua posse direta. O artigo 568 do Codigo Civil determina que o
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locador resguarde o locatério dos embargos e turbacSes de terceiros, que
tenham ou pretendam ter direitos sobre a coisa julgada. Se o imovel tiver
algurn problema (vazamento, etc.), o locatério deve entrar em contato com o
locador para que as obras de reparo possam ser realizadas.

7- Obrigacdo do locador: manter & forma e o destino do imével durante &
locaggo. Cabe ao locador ndo alterar a forma e o destino do imével. Se o
imével urbano tiver destinagdo comercial, ele devera ser mantido; se &
destinacdo for residencial, essa devera ser mantida.

8- Obrigacdo do locador: incisos I, II e IIL Possibilidade de rescisdo do
contrato pelo descumprimento ou pedido de reducdo do valor do aluguel. O
artigo 567 do Cadigo Civil prevé que, se durante a locacdo se deteriorar a
coisa julgada, sem culpa do locatério, a este cabera pedir reducdo
proporcional do aluguel ou resolver o contrato, caso ja ndo sirva a coisa para
o fim a que se destinava

9- Obrigagdo do locador: Responder pelos vicios anteriores & locagdo. Essa
obrigacéo tambérm esta expressa na parte final do artigo 568 do Codigo Civil

10- Obrigacéo do locador: Forecer a descricdo cormpleta do imével. No
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relatério deveréio constar expressamente todos os defeitos do imovel, pois
quando da entrega das chaves sera feita a vistoria e @ comparacéo.

11- Obrigagdo do locador: Forecer a descricdo completa dos valores pagos
O recibo fornecido ao locador devera ser totalmente detalhado, cor todas as
importancias recebidas. O recibo ndo pode ser genérico, pois constituira de
prova ao locatario de que ele cumpriu com todas as suas obrigacses

12- Obrigacdo do locador: N&o repassar taxas de administragdo imobiliaria. £
comurn o locador colocar seu imével em uma imobiliaria. Ele ndo pode
repassar ao locador os custos com taxas necessérias a formalizagdo do
contrato, despesas, checager de fichas cadastrais, analise do fiador, ete. O
locatério devera apenas pagar o aluguel e demais encargos locaticios

13- Obrigacdo do locador: Pagar impostos, seguros, etc, salvo disposicdo em
contrério no contrato. O locador pode repassar ao locatario, somente por
contrato, as despesas com o pagamento de imposto, taxa, bem como prémio
de seguro do imovel. Se ndo forem expressas essas obrigagdes do locatario
no contrato, cabera ao locador realizar os pagamentos

14- Obrigacdo do locador: Prestacgo de contas. O locatario tem o direito e o

locador o dever de exibir os comprovantes de despesas que estéo cobradas
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para verificaggo.

15- Despesas extraordinérias. O locador deve arcar com as despesas
extraordinérias de condorminio. Mas o que s&o essas despesas? As despesas
ordindrias seriam aquelas necessdrias a manutencdo e ao  bom
funcionamento do condorninio, tais como &gua, luz, gés, limpeza, portaria,
etc. A lel tenta enumerar o que seriam as despesas extraordinérias
reformas, Instalacdo de equipamentos de seguranca, etc. Sempre ha
conflitos. Para tentar solucionar o problema, tudo aquilo que ndo for

rotineiro, pode ser considerado extraordinario
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8- Morte do fiador. Se o fiador morre, a fianca esta extinta (CC, art. 836). A
heranga do falecido fiador responde pelas obrigagses decorrentes da locacdo
até a data do obito. O locatario devera corunicar o locador da morte do
fiador e providenciar outra garantia. Da data do obito até ser efetivamente
constituida nova garantia, € o locatario quem fica responsavel
exclusivamente pelo cumprimento das obrigagdes.

9- Declaractes judiciais de auséncia, interdicdo, faléncia, recuperaggo judicial
ou insolvencia do fiador. Se o fiador perder sua capacidade pessoal ou sua
capacidade financeirs, a garantia estara extinta. Se o fiador for declarado
judicialmente ausente (desapareceu de sua residéncia e domicilio sern deixar

noticias, procurador ou interessados - art. 60 do Cédigo Civil); se for
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Art. 21. O aluguel da sublocacéo nao podera exceder o da locacdo(1);
nas habitacdes coletivas multifamiliares, a soma dos aluguéis nao
podera ser superior ao dobro do valor da locacao(2).

Paragrafo Unico. O descumprimento deste artigo autoriza o
sublocatario a reduzir o aluguel até os limites nele estabelecidos(3) .

1- Objetivo. O legislador procura coibir que o locatério obtenha vantagern
econdrmica com imovel do locador. Para isso, & vedado que o valor que o
locatario ou sublocador recebe a titulo de aluguel da sublocagdo seja superior
a0 valor que ele paga ao locatario

2- Habitagdes coletivas multifamiliares. Pode ocorrer que o locatario ou
sublocador subloque o imovel locado para mais de uma familia, recebendo
diversos alugueis. A soma desses valores ndo podera ser superior ao dobro
do valor da locagéo

3- Dispositivo que atende ao sublocatério. Ao locador s6 interessa os
alugueres que o sublocatério paga pelo que determing o artigo 16. Agora
cabe a0 sublocatario discutir corn o sublocador; inclusive judicialmente, para

obter o justo valor do aluguel nos parametros determinados pelo artigo
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Contudo, pode o sublocador e o sublocatério, por contrato, estabelecerem
que o valor do aluguel da sublocagdo sera superior ao valor do aluguel pago
0 locador, Sendo assim, o sublocatério ndo podera requerer a redugdo do
aluguel pago. No caso das habitagdes multifamiliares coletivas, cabera a
cada um dos sublocatérios requerer a redugéo proporcional de seu aluguel

para que a soma néo ultrapasse o dobro do valor do aluguel pago ao locador.
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Art. 20. Salvo as hipéteses do art. 42 e da locacéo para temporada, o
locador néo podera exigir o pagamento antecipado do aluguel (1) (2)
(3) @4).

1- Regra geral. E expressamente vedado ao locador exigir o pagamento
antecipado do aluguel. O locatério s6 deve pagar o valor do aluguel e demais
encargos no dia acordado em contrato e posterior ao mes vencido,

2- Primeiros aluguéis. Muitos locadores querem que os locatérios realizem
antecipadamente o pagamento dos primeiros aluguéis devido ao tempo em
que o imével demorou em ser alugado. Entretanto, é proibida essa atitude

3- Excecdo 4 regra. Locagdo sem garantia (art. 42). Se a locacdo nao for
garantida por fianca, caucdo ou seguro fianca, o locador pode exigir
antecipadamente o pagamento do aluguel até o sexto dia Gtil do mes
vincendo,

3- Excecéio & regra. Locagdo para temporada. As locagdes para temporada séo
tratadas nos artigos 48 a 50 da Lei do Inquilinato. S&o aquelas locagdes
destinadas ao turismo ou para que a locatério permaneca no imével por um

determinado tempo. Na locagdo para temporada, & permitide ao inquilino




image80.png
realizar o pagamento de todo o preco da locagdo (todos os aluguéis e
encargos) de uma s6 vez. Contudo, o prazo da locagdo ndo pode exceder 90
(noventa) dias, sob pena de descaracterizar o contrato, que passaria a ser
considerado como locacéo por prazo indeterminado

4- E se o locador exigi o pagamento antecipado dos aluguéis fora dessas
excegdes? De acordo com o artigo 43, inc. I1I, da Lei do Inquilinato, tal fato
constitui infracéo penal punivel com prisdo simples de cinco dias a seis
meses ou multa de trés a doze meses do valor do dltimo aluguel atualizado,

revertida em favor do locatario
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Art. 19. Nao havendo acordo, o locador ou locatario, apds trés anos
de vigéncia do contrato ou do acordo anteriormente realizado,
poderéo pedir revisao judicial do aluguel, a fim de ajusta-lo ao preco
de mercado(1) (2) (3) (4) (5) (6).

1- Valor do aluguel compativel com o praticado no mercado, Durante a
vigéncia do contrato de locagdo, o valor do aluguel devera ser compativel
com o praticado no mercado. Esse & o valor considerado justo e que nédo
implica em prejuizo para as partes. E por essa raz&o que o contrato de
locagdo preve que periodicamente o valor do aluguel seja reajustado. Pode
ocorrer que o reajuste contratual do valor do aluguel o deixe acima dos
precos de mercados para iméveis semelhantes, onerando o locatario. Ou
pode ser que o valor do aluguel fique defasado, prejudicando o locador. Se as
partes n&o chegarem a um consenso sobre o justo valor de aluguel, cabera
0 Poder Judiciario fixa-lo

2- Demanda revisional de aluguel. E medida judicial cabivel para locador e
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para o locatério ajustarem o valor do aluguel o justo valor de mercado. A
demanda revisional de aluguel esta disciplinada a partir do art. 68 da lei do
inquilinato

3- Prazo para ajuizamento da demanda. Questdo mais importante do artigo
4 lei exige que o locador ou o locatario observern o prazo de 3 (trés) anos da
vigencia do contrato de locagdo ou contados do dltimo acordo sobre o valor
do aluguel para que a demanda seja ajuizada

4- O acordo entre as partes interormpe o prazo para ajuizar a reviséo. Se as
partes celebram acordo sobre o reajuste de alugueres, o prazo de trés anos é
imediatamente interrompido, reiniciando da data da celebraggo. O acordo
interrompe o prazo mesmo que o valor do aluguel tenha sido majorado erm
quantia inferior a0 praticado no mercado. O acordo pode ser verbal, sendo
dermonstrado atraves dos pagarentos.

5- Os reajustes periodicos contratuais interrompern o prazo? Os reajustes
contratuais ndo interrompern o prazo para o ajuizamento da demanda

6- E se o contrato por prazo determinado venceu e fol promogado
automaticamente por prazo indeterminado. O prazo para ajuizamento da

demanda revisional é interrompido? Essa prorrogacdo automatica ndo
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constitul novo contrato. Sendo assim, o prazo ndo & interrompido,
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Art. 18. E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor para o
aluguel, bem como inserir ou modificar clausula de reajuste(1) (2)..

1- Vontade livre das partes. Durante o curso da locacdo, o locador e o
locatério podem conjuntamente estabelecer um novo valor de aluguel e
inserir novos indices de reajustes no contrato. Contudo, cormo dito no artigo
anterior, & necessario observar na locacdo residencial o prazo minimo de um
ano para periodicidade de tais reajustes. Nas locagdes comerciais seria
prudente tambérm respeitar essa periodicidade

2- Fiadores. Nos contratos de locagdo por escrito, eventual reajuste ou
alteracdo do valor do aluguel devera ser feito através de um aditamento. O
fiador devera ter ciéncia inequivoca deste aditamento, sob pena de ndo

responder pelas obrigacaes que dele resultarem (Sumula 214 do Col. STI)
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Art. 17. E livre a convencéo do aluguel (1), vedada a sua estipulagao
em moeda estrangeira e a sua vinculacéo a variacdo cambial ou ao
mo(2) (3)..

Paragrafo unico. Nas locacdes residenciais serdo observadas os
a(4) (5)-

1- As partes podem livremente estipular o valor inicial do aluguel. As partes

salario mi

[

érios de reajustes previstos na legislacéo espe:

podem estipular qualquer valor para o aluguel. £ o pagamento do aluguel que
caracteriza o contrato de locagdo, Em geral, os valores iniciais s&o calculados
levando em consideracéo o preco medio do metro quadrado na regido do
imovel locado, a localizagso (imeveis em esquina, acessos de ruas, metrd,
etc.), o estado do imovel e o valor dos encargos (IPTU, 4gua, luz, etc)

2- Direito social de moradia, o desenvolvimento econémico e a importancia
do valor do aluguel. E fundamental para o Estado que todas as pessoas
tenham um local para morar e que as pessoas possam desenvolver suas
atividades econémicas normalmente. Da mesma maneira, deve ser garantida
a0 locador a possibilidade de receber em dia. Para isso, & essencial que o

valor do aluguel esteja estabilizado. Se o aluguel for fixado em moeda
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estrangeira, a desvalorizacdo da moeda nacional pode elevar o valor devido;
da mesma forma acontecera se o valor do aluguel estiver vinculado &
variacdo das taxas de cambio ou ao saldrio minimo. Na época que a lei foi
promulgada, havia uma enorme inflacdo. Se o aluguel fosse fixado com base
no salério minimo, constantemente seria reajustado

3- O aluguel devera ser sempre pago em dinheiro (prestacdo pecuniria)?
Néo, apesar de ser o mais comum. Mas nada impede que o aluguel seja pago
comm coisas, servicos, etc

4- Reajuste de aluguel de imével urbano residencial. As regras do reajuste
estéo expressas no artigo 85 da referida lei e |a serdo comentadas. Tambem
ha regras do reajuste na Lei do Plano Real (arts. 21, 28 §10 da Lei n
9.069/95). Na lei do Plano Real restou decidido que o prego fixado pelo
aluguel devera vigorar pelo prazo minimo de 1 (um) ano sem qualquer
reajuste. E sera nula de pleno direito a cléausula de correcdo monetaria cuja
periodicidade seja inferior @ 1 (um) ano. A lei n. 10.192/01, no seu art. 20, §
19, declara nulo de pleno direito qualquer estipulacdo de reajuste ou cormecdo
monetéria de periodicidade inferior & um ano.

5- E o reajuste do aluguel de imével urbano ndo-residencial?  Alguns
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decretada & sua interdicéo (o flador ndo possui condictes de conduzir e
decidir sobre os atos civis de sua vida); se for decretada a sua insolvéncia
(pessoa fisica ou juridica); se o fiador falir ou requerer a recuperacao judicial
(pessoa juridica), o locador podera exigir a substituicdo dele ou que seja
prestada nova garantia.

10- Venda ou o gravame de todos os bens do fiador. Mudanca de endereco. O
fiador garante com seu patriménio o cumprimento das obrigagdes locaticias.
Se ele vende todos os bens de seu patriménio ou se ele grava todos eles
(com penhora, hipoteca, etc.), o locador pode requerer a sua substituicdo, Na
pratica é uma situagao dificil do locador descobrir isso. Se o fiador mudar de
residéncia sem comunicar o locador, ele também pode requerer sua

substituigo.
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doutrinadores defendem que a proibicdo de reajuste ou correcdo monetaria
de periodicidade inferior a um ano também se aplica para as locagdes de

imovel urbano n&o residencial
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Art. 16. 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(1) (2) (3) (4)..

1- Responsabilidade do sublocatario perante o locador. O sublocatario passa
a garantir a0 locador o pagamento de alugueres e demais encargos devidos
pelo locatario. Em outras palavras, se o locatério e sublocador deixa de pagar
o aluguel ou qualquer outro encargo, o sublocatario ira responder perante o
locador. Sua responsabilidade, portanto, & subsidiaria, ou seja, so existe se o
locatério ndo realizar o pagamento devido

2- Limite da sua responsabilidade. O sublocatario responde pelo pagamento
do aluguel e demais encargos do sublocador (locatario) no limite do valor
correspondente ao prego da sublocacdo

3- Excegéo 4 regra geral. . O contrato de locagéo entre o locador e o locatério
& diverso do contrato de sublocagdo entre o locatério (sublocador) e o
sublocatario. N&o ha relagdo direta entre o locador e sublocatario. Contudo,
esse artigo representa uma excecdo a regra geral. O legislador procura

garantir @o locador o recebimento dos valores devidos.
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4- Procedimento. O locador devera ajuizar demanda de despejo ou demanda
de cobranga de alugueres em face do locatario (sublocador). Também devera
cientificar o sublocatario., Se o locatério ndo realizar o pagamento do valor do
debito, o sublocatario devera faze-lo, Se o sublocatario realizar o pagamento
dos valores 4 vencidos e o pagamento dos débitos que vencerem no curso
da demanda, sempre no limite do que era devido ao sublocador, nada sera

devido ao locatério.
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Art. 14. Aplicam — se as sublocacdes, no que couber, as disposicdes
relativas as locacdes(1) (2) (3) (4).

1- Sublocagdo. Definicdo. Com expressa e prévia anuéncia do locador, o
locatério podera sublocar (alugar) todo ou parte do imével que Ihe & locado
Se 0 contrato de locaggo principal termina ou & extinto, o mesmo ocorre com
a sublocacdo. Nada impede, porém, que o locador depois ratifique uma
sublocacdo que se iniciou irregular.

2-0 artigo s6 € aplicado para as sublocagdes regulares. Eventual sublocatério
irregular n&o passa de um invasor para o locador. Dessa forma, na demanda
de despejo, o locador s6 deve notificar os sublocatarios legitimos
3-Regulamentacdo da sublocacdo. As relagges entre o sublocador (locatario
original) e o sublocatario séo disciplinadas pelas mesmas normas da locaggo
4-Aplicacdo do art. 59, § 20, da Lei n. 8.245/91. Os sublocatarios podem ser
assistentes do sublocador em dernanda de despejo proposta contra ele. Nas
demandas de despejo, qualquer que seja o fundamento, os sublocatarios

serdo cientificados e poderdo intervir no processo como assistentes.
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Art. 15. Rescindida ou finda a locacéo, qualquer que seja sua causa,
resolvem — se as sublocacdes, assegurado o direito de indenizacéo
do sublocatario contra o sublocador(1) (2).

1- Direito de indenizagio do sublocatario regular O sublocatario regular,
(aquele cuja sublocagso foi autorizada pelo locadar), possui eventual direito
de indenizacdo, através de demanda propria, caso a locagao entre o locador e
o sublocador seja rescindida. Obviamente devera demonstrar e provar os
prejuizos que sofreu com o fim imediato da sublocacéo

2- Ha prazo para o sublocatario desocupar o imovel? E se ele ndo
desocupa-lo? A desocupagdo deve ser imediata. Ele estara sujeito 4 demanda
de despejo a ser ajuizada pelo locador, bem como ao pagamento de eventual
indenizagio pelo uso devido do imével, que n&o pode ser confundido com

aluguel
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Art. 13. A cessdo dalocacéo, a sublocacéo e o empréstimo do imovel,
total ou parcialmente, dependem do consentimento prévio e escrito
do locador. (1)(2) (3) (4) (5)

§ 1° Nao se presume o consentimento pela simples demora do
locador em manifestar formalmente a sua oposicéo(6).

§ 2° Desde que notificado por escrito pelo locatario, de ocorréncia de
uma das hipéteses deste artigo, o locador tera o prazo de trinta dias
para manifestar formalmente a sua oposicao(7)

1-Histérico. Durante o perfodo inflacionario vivido no pais, era comum o
locatério ndo conseguir pagar o aluguel e demais encargos. O inquilin entéo
ndo devolvia o imovel ao locador; ele passava a locacdo para um terceiro
Esse terceiro pagava os aluguéis normalmente, em nome do verdadeiro
locatério e sem que o locador tivesse qualquer conhecimento ou tivesse
anuido com essa cessdo ou sublocagdo. Para evitar, isso, o artigo 13 da Lei
do Inquilinato determina a expressa anuéncia do locador para cessdo,
sublocacdo ou empréstimo do imovel

2- Consentimento prévio e escrito do locador para transferéncia da locaggo. A
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lei expressamente determina que o locador anua previamente ou concorde
com & transferéncia da locagdo. Nada impede que essa anuéncia seja
posterior a0 negocio, como forma de ratifica-lo.

3- Auséncia de consentimento. Consequeéncias. Tal fato constitui infracdo
contratual que autoriza o locador a ajuizar demanda de despejo. O novo
locatério ou sublocatério passa a ser considerado ilegitimo, e ndo pode
exercer nenhum dos direitos conferidos aos locatérios ou sublocatarios
regulares

4- Cessdo, sublocacdo e empréstimo do imovel, Em linhas bern gerais, a
cessdo da locacdo ocorre quando o locatario (cedente), com o consentimento
do outro contratante (cedido), transfere & sua posicdo no contrato para um
terceiro (novo locatério - cessiondrio). Todas as disposicdes contratuais
permanecem inalteradas, salvo as garantias do contrato (fianca, garantia
real, etc). As partes tambeém podern estipular que o locatario cedente seja o
garantidor do contrato de locacdo . Na cessdo, & possivel que o locador
(cedido) exija a substituicdo do fiador ou o oferecimento de uma nova
garantia. A sublocacdo sera melhor analisada no artigo 14. O empréstimo do

imével ou comodato do imével locado deve ser gratuito. Se for oneroso sera
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sublocacéo.
5- Notificacdo feita pelo locatario. Forma. & notificacdo pode ser feita por
qualquer meio, ou seja, fax, e-mail, notificacdo extrajudicial, carta com aviso
de recebimento, etc.

6- A dermora do locador ndo implica em concordancia tacita. A lei deixa claro
que o fato do locador receber aluguéis ou ndo responder imediatamente a
notificacdo de cessdo, sublocacdo ou empréstimo do imovel ndo implica em
concordancia,  Contudo, ha um prazo para que o locador manifeste
formalmente sua oposicdo. Adernais, o locatério nao pode ceder ou sublocar,
para depois notificar o locador. A notificado € prévia e dela decorre o prazo
para oposicdo ou nao do locador.

7- Prazo para o locador manifestar sua oposicgo. O prazo € de 30 (trinta)
dias contados da data em que o locador receber formalmente a notificacgo do
locatario ou dela teve ciéncia inequivoca. Transcorrido sem qualquer

manifestacéo, presume-se & concordancia corm a transferéncia da locagéo
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Art. 12. Em casos de separacéo de fato, separacéo ju

I, divorcio

ou dissolucdo da unido estavel, a locacédo residencial prosseguira
automaticamente com o c6énjuge ou companheiro que permanecer no
imovel. (1) (2) (3) (4)

§ 10 Nas hipoteses previstas neste artigo e no art. 11, a sub-rogacao
sera comunicada por escrito ao locador e ao fiador, se esta for a
modalidade de garantia locaticia. (Incluido pela Lein® 12.112, de 2009)
(3) (6) (7) (3)

§ 20 O fiador podera exonerar-se das suas responsabilidades no
prazo de 30 (trinta) dias contado do recebimento da comunicacédo

oferecida pelo sub-rogado, ficando responsavel pelos efeitos da

fianca durante 120 (cento e vinte) dias apds a notificacdo ao locador.
(Incluido pela Lei n® 12.112, de 2009) (9)

1- Separacdio, divercio e dissolucdo da unido estavel na locaggo residencial
Com o mesmo espirito do artigo anterior, o legislador procura proteger a
pessoa que continuara habitando o imével locado, caso ela néo seja parte no
contrato de locacdo. Nesses casos de rompimento da relacdo entre duas

pessoas (separagdo judicial, divercio ou dissolugdo da sociedade conjugal), a
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locagdo prossegue para aquele que continuou no imével
2- E a separagdo de fato? Apesar da lei ndo mencionar, ndo € necessario uma
decisdo judicial para que o artigo seja observado. O que a lel pretende é
proteger a pessoa que fica no imével quando ha um rompimento da relagéo,
3- Esse artigo ¢ aplicavel na locacdo de imoével urbano ndo residencial? O 1
Jurista Paulo Eduardo Fucci entende que sim. Se o conjuge ou companheiro
(empresario original e locatdrio) se retira da empresa e o outro decide
continuar as atividades no rmesmo local sob pena de afetar & econormia
familiar, nada impede que & locacdo tambem prossiga com ele assurnindo a
condicgo de locatario

4- E o concubinato? A lei n. 12.112/2009 excluiu da redacgo anterior a
referéncia & sociedade concubindria. Entretanto, como bem salienta Paulo
Eduardo Fucc , & possivel defender que a lel também se aplica ao
concubinato. Concubinato e unido estavel séo diferentes e estdo definidos no
art. 1723 e 1727 do Codigo Civil. O concubinato sdo todas as relacdes ndo
eventuais entre homens e mulheres, impedidos de casar; ja & unido estavel é

reconhecida como entidade familiar, configurada pela convivéncia publica,




