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1. INTRODUCAO

Ao longo de sua evolugdo, o contrato de locagdo passou por
grandes transformacgoes, acompanhando as mudangas institucionais.

Os romanos regularam as trés locagbes classicas: de coisas
(rerum),-de servigos (operarum) e de obras ou empreitada (operis),
unificando, sob o0 mesmo rétulo e regime juridico, trés fendmenos
cada dia mais distintos e complexos.

Segundo os tratadistas, o que aproximou a locagao de servigo -
da locacdo de coisas foi a circunstancia de predominar, naqueles
tempos, a prestacdo de servico sob o regime de escravidao ou
serviddo. O trabalho do escravo era contratado com seu senhor, sob
a forma de operarum servorum locatio, similar da /ocatio rerum dos
animais de servico. A locatio operarum era reservada para o contrato
de servigo com o homem livre. Quanto a assimilagdo da locagao de
coisas com a locacdo de obras ou empreitada,

..."no espirito do jurisconsulto antigo, ndo era essencial
a locacdo a idéia da cessdo de uso e gozo. A (nica coisa
que, para ele, era importante, era que alguém colocasse
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a colisa de sua propriedade nas mdos de outra pessoa,
para que esta realizasse sobre ela um trabalho ou um

ato qualquer.” (San Tiago Dantas, Programa de Direito
Civil - os contratos, Edit. Rio, p. 260)

Os trés fendmenos evoluiram e se enriqueceram com
multiplicidade de aspectos, sobretudo no Século XX. Dai a razdo de
- 0 Codigo Civil brasileiro, do inicio daquele Século, ainda ter regulado
as trés figuras classicas sob a mesma denominacdo genérica de
locacgdo.

A empreitada, como contrato de resultado, assumiu variadas
formas, conforme a propriedade do material empregado, a ponto de
se confundir com a compra e venda de coisa futura.

A locagao de servigos desdobrou-se em diferenciadas e nitidas
prestagdes de servigos estritamente civis e comerciais, liberais e
auténomas, e servigos subordinados ou contratos de trabalho, estes

sujeitos a legislagdo protetora especifica, além dos contratos
administrativos no ambito dos servigos publicos.

A locagdo de coisas do Codigo Clivil regula hoje praticamente o
uso remunerado de coisas moveis e semoventes. O uso de iméveis
que lhe resta para regular, além do que as leis especiais |he delegaram
a disciplina (a exemplo do paragrafo Unico do art. 19 da Lei do
Inquilinato), é objeto das locagbes puramente civis ou sem protecéo
especial: locagdes atipicas, impuras, mistas ou complexas; locagoes
sem transferéncia de posse exclusiva; locagbes néo residencials para
temporada ou em carater esporadico e similares. Tudo isso dizemos
do Cddigo como regime especifico individualista e liberal. Mas, como
regime comum, genérico e supletivo, ele ainda convive com os
regimes especiais. Ali se encontram a definicdo e o conceito basico
de locagao de coisas, os direitos e obrigagdes genéricos das partes,

além de um regime especifico e igualitario das locagdes ditas
puramente civis.

O uso dos demais imoveis - a maloria - se enquadra nos
respectivos regimes especiais de protecao a determinadas categorias
de locatarios e até de locadores: a Lei do Inquilinato (imdveis
urbanos), os arrendamentos rurais, as locagoes de imoveis da Unido
e as locagdes administrativas (sob as formas de concessdo,
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autorizagao ou permissao de uso remunerado, no interesse publico
e nao em razao do aluguel ou renda).

O regime do Codigo caracteriza-se pela igualdade de tratamento
das partes, pela maior protegcao ao direito de propriedade e
prevaléncia da autonomia da vontade dos contratantes. Por isso o
efeito principal dessa locacao € a retomada ou despejo imotivado do
imovel. O locatario que ndo o devolve no prazo ajustado ou mediante
notificacdo para tal considera-se esbulhador, sujeito a acgdo sumaria
de reintegracdo de posse. Além disso, pode o locador arbitrar novo
aluguel, a ser pago pelo locatario enquanto retiver o imovel além do
prazo fixado.

Assim vigorava amplamente o regime do Codigo até que
sobrevieram as guerras, as crises economicas e os problemas sociais
gerados também pela industrializagdo e pelo urbanismo. Esse fatos
contribuiram para a socializagdo do Direito, através da fungao social
da propriedade, das leis de ordem publica em defesa das classes até
entdo desprotegidas (empregados, locatdrios, mutuarios,
promissarios compradores de lotes e de unidades em condominio),
culminando com o recente Coédigo de Defesa do Consumidor, todos
derrogatérios das disposicoes individualistas e liberais do Codigo Civil,
que foi sendo superado e complementado pelos principios e direitos
sociais consagrados nas Constituigdes do México (1917), da Russia
(1918), da Alemanha (1919) e do Brasil (a partir de 1934). Foram
surgindo em nosso pais, a partir de 1921, as leis de emergéncia e
protecdo aos locatarios, com incidéncia, de forma especial, sobre
dois aspectos relevantes da locagdo: a disciplina do aluguel (desde o
congelamento até o controle dos reajustes) e das agoes de despejo,
com a prorrogacao legal das locagbes, a renovagao compulsoria das
que abrigam fundos de comércio e industria e a instituicao do despejo
motivado como restricdo a retomada do imovel locado.

A atual Lei do Inquilinato constitui o ponto de equilibrio nas
relacdes entre locadores e locatarios urbanos. Vem atuando de forma
justa e equilibrada no equacionamento dos conflitos nessa vasta
area da vida nacional.

2. REGIMES LEGAIS VIGENTES
Sdo os seguintes os regimes legais de locagao vigentes em
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Nosso pais:

I.

I

I1I.

IV.

VI.

VII.

VIII.

regime comum e supletivo de todas as locagbes de coisas
moveis e imoveis: Codigo Civil, arts. 1188 a 1199;

regime comum e supletivo de todas as locagbes de prédios
urbanos rusticos: Cédigo Civil, arts. 1200 a 1215;

regime especifico das locagées de imodveis urbanos: Lei
8.245, de 18.10.91 - Lei do Inquilinato, com excecao das
locagdes previstas no paragrafo Gnico de seu artigo 19,
analisadas no n.° 3, I a VI abaixo;

regime especifico dos arrendamentos rurais: Lei 4.504,
de 30.11.64, arts. 92 a 95 - Estatuto da Terra - e seu
regulamento, Decreto federal 59.566, de 14.11.66, arts.
10 a 33 e 40 a 47; segundo o art. 13, IV da Lei 4.947, de
6.4.66, é ineficaz a renlncia do arrendatario a direitos ou
vantagens estabelecidos em leis ou regulamentos;

regime especifico das locacoes de imdveis da Unido: Dec.
lei 9.760, de 5.9.46, arts. 86 a 98 e respectiva
regulamentacao federal;

locagbes administrativas, conforme conceituamos abaixo
(n.° 3, I);

terras indigenas: a Lei 6.001, de 19.12.73 - Estatuto do
Indio, em seu art. 18 caput dispoe que “As terras indigenas
nao poderdo ser objeto de arrendamento ou de qualquer
ato ou negocio juridico que restrinja o pleno exercicio da
posse direta pela comunidade indigena ou pelos silvicolas.”

3. O REGIME DO CODIGO CIVIL (CONTEUDO,

FILOSOFIA E EFEITOS)

O Caddigo Civil contém a disciplina basica, ampla e comum a
todas as locagdes de coisas moveis e imdveis, urbanos e rusticos ou
rurais, a partir da propria definicdo de locacdo de coisas, da disciplina
dos direitos e obrigagbes das partes e dos aspectos essenciais das
locagbes em geral. Tudo muito genérico e restrito, conforme as
necessidades de disciplina do inicio do século em nosso pais. Outro
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aspecto importante a ressaltar, nessa disciplina do Cddigo, € o seu
carater individualista, protetor extremado do direito de propriedade
e defensor da autonomia da vontade nos contratos. Trata com rigor
os locatarios e usuarios de coisas alheias, exigindo-lhes o estrito
cumprimento de suas obrigagdes a tempo e modo. Duas obrigagoes
se destacam na locagao: o pagamento pontual do aluguel no prazo
ajustado (art. 1192, II) e a restituicao da coisa, finda a locagao (art.
1192, III). O nao pagamento do aluguel, conforme o combinado,
importa na resolucao do contrato por inadimplemento, com direito a
perdas e danos (paragrafo unico do art. 1.092), sem direito a emenda
da mora, beneficio moderno do locatario de imovel, decorrente das
leis de carater social. Vencido o contrato, ha duas solugbes legais:
ou cessa de pleno direito a locagdo (independente de aviso preévio),
no termo final previsto, desde que o locador postule imediatamente
a devolucdo da coisa locada (art. 1194), ou ela se prorroga por
prazo indeterminado, na falta de oposigao do locador (art. 1195).
Nesta Ultima hipétese, a restituicdo da coisa depende de aviso prévio
ou notificacdo ao locatario para que a devolva (arts. 1196 e 1209).
Nas duas hipoteses, a falta de devolugdo da coisa importa na pratica
de esbulho possessoério pelo locatario, com as conseqiiéncias legais
(reintegracdo na posse da coisa, inclusive liminar, com perdas e
danos). Além disso, o locador dispde de mais um recurso para compelir
o locatdrio a devolver a coisa: arbitrar novo aluguel a ser pago até a
efetiva restituicdo da coisa (art. 1196).

Esses os caracteres principais do regime locaticio instituido pelo
Cédigo para as locagoes por ele regidas, sob a filosofia ou pressuposto
da completa igualdade de tratamento das partes.

4. LOCACOES ESPECIAIS REGULADAS PELO cODIGO
CIVIL

A propria Lei do Inquilinato excluiu de seu regime e remeteu
para o Codigo Civil e para eventuais leis especiais as locagoes
relacionadas no paragrafo tnico de seu artigo 1°. Convém apontar,
em linhas gerais, as razées da ndo extensdo, as mesmas, da protegao
especial contida na mais destacada lei de amparo as locagoes de
imoveis em nosso pais.
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4.1. Imoveis da Unido, dos Estados e Municipios, suas
autarquias e fundacgoes publicas

A primeira distingdo a fazer € separar as locagbes civis das
locagbes administrativas. Locagoes civis da Administragdo sdo aquelas
efetuadas pelas referidas entidades publicas visando unicamente obter
rendimentos ou aluguéis de seus imoéveis, numa situacdo idéntica as
locagOes das pessoas fisicas ou juridicas de direito privado. Dispondo
de imodveis ociosos, resolvem da-los em locacdo a terceiros, a fim de
obter renda. Nesses casos, nao se distinguem dos particulares como
locadores. Mesmo assim a Lei do Inquilinato, com plena competéncia
para fazé-lo, preferiu proteger tais locadores publicos, remetendo-
os para o regime do Codigo Civil, que trata com rigor os locatarios,
conforme acima analisado. Quis a lei proteger essas entidades em
suas locagdes, por representarem o patrimoénio publico.

Locagbes administrativas. Com maior razdo elas merecem tal
protecdo do regime do Codigo Civil ou do regime administrativo que
instituirem, quando fazem /ocagées administrativas de seus imoveis,
ou seja, quando transferem o uso oneroso dos mesmos a terceiros,
ndo pelo aluguel ou renda em si, mas em fungdo do interesse publico
administrativo, como nas hipoteses de locagdo-ocupacdo de boxes
em mercados publicos, estagdes rodoviarias e similares, em que
prevalece o interesse publico da ocupacgao disciplinada, diversificada
ou no interesse maior da Administragdo. Mesmo antes da atual Lei
do Inquilinato, que as beneficiou com o regime do Cdédigo Civil, essas
locagdes ou ocupagbes de imdveis no interesse da Administracdo
(sem visar apenas o aluguel) ja se achavam excluidas do regime
protetor dos locatarios, pelas razdes 6bvias de interesse especifico
da Administragdo na gestdo de seus servigos. Sdo as locacgdes
puramente administrativas, sob as formas de concessdo, permissao
ou autorizagdao, que obedecem aos regulamentos municipais,
estaduais ou federais.

A Unido ja vinha gozando do privilégio de ter legislacdo propria
para reger o uso de seus imoveis em qualquer situagdo, a exemplo
do Dec. lei 9.760/46 e seus regulamentos. Isso em virtude da
competéncia privativa federal para legislar sobre direito civil
(Constituigao federal, art. 22, I). O mesmo ndo ocorre com os Estados
e Municipios, que s6 podem regular as locagdes-ocupacodes
administrativas ou no interesse maior da Administracdo, sem
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predominio do interesse pelo aluguel ou contra-prestacdo. Mas a Lei
federal do Inquilinato estendeu-lhes a protecao do regime do Codigo
Civil para suas locagoes civis, pondo fim a muitas discussoes e
polémicas interpretativas.

Essas entidades publicas, como locatarias, sujeitam-se aos
respectivos regimes de locagao vigentes, sem qualquer privilégio.

4.2. Vagas autonomas de garagem ou espacos para
estacionamento de veiculos

O texto é claro e ndo comporta duvida de interpretagao. A
vaga de garagem so se rege pela Lei do Inquilinato quando alugada
conjuntamente com a casa, o apartamento, a sala ou a loja, como
acessorio ou dependéncia daqueles, acompanhando o respectivo
regime.

4.3. Espacos destinados a publicidade

A locagdo de espago para publicidade no alto ou nas paredes
de edificios e muros, nos lotes e outros locais estratégicos nao constitui
locacdo tipica regida pela Lei do Inquilinato. Falta o requisito da
posse exclusiva, tal como ocorre também nos espagos para
estacionamento. Ja a locacdo de um lote, com direito de posse e uso
exclusivos, para receber a publicidade que o locatério desejar, €
considerada locacdo ndo residencial stricto sensu, regida pela Lei do
Inquilinato.

4.4. “Apart-hotéis” e similares, com prestacao de
servicos regulares

A locacdo tipica ndo inclui prestagao de servigo, que a transforma
em contrato complexo, proximo da hospedagem. A prestagao de
servicos regulares, incluida no contrato, é condigao sine qua para a
regéncia do Cédigo Civil.

4.5. Arrendamento mercantil

Outro exemplo de contrato misto ou complexo € o /easing ou
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arrendamento mercantil, modalidade especial de locacao que envolve
também compra e venda, financiamento e, sobretudo, contrato de
garantia real. Constitui técnica de garantia de uma compra e venda
a prestacdo ou financiada, sob a forma ou aparéncia e até com efeito
de locagao, que assim mantém o pleno dominio do vendedor-credor-
locador sobre o objeto da compra e venda-locagao-financiamento-
garantia, a fim de assegurar a eficiente e rapida execucao do contrato
e recuperagao-do objeto em caso de inadimplemento. Sera busca e
apreensado, se objeto movel, ou reintegracdo na posse, se imovel. A
doutrina e a jurisprudéncia ja excluiam o despejo na espécie, por se
tratar de locagao impura ou atipica, nao beneficiaria da lei especial
protetora.

4.6. Outras locagoes puramente civis

O paragrafo unico do artigo 1° da Lei do Inquilinato ndo teve a
pretensao de esgotar as categorias de locagdes puramente civis,
que devam sujeitar-se ao regime igualitario do Cédigo Civil. O regime
protetor da lei especial exige caracteres puros ou tipicos de locacao,
em carater permanente e com posse exclusiva do locatario sobre o
objeto. Assim como os “apart-hotéis” e o arrendamento mercantil,
sao locagoes mistas ou complexas, impuras ou atipicas, por envolver
outras prestagdes além do uso e gozo da coisa, assim como 0s espacos
para estacionamento e para publicidade nao constituem posses
exclusivas dos locatarios, outros elementos podem descaracterizar
a locagao tipica merecedora de protecdo especial. A transitoriedade
seria um exemplo. Assim como o contrato de trabalho tipico ndo
encampa o trabalho eventual ou esporadico (pequena empreitada),
também a locagdo imobilidria tipica ou protegida exige o requisito
da permanéncia ou duracdo relativa do vinculo. Por isso criticamos
leis especiais anteriores por incluirem na proteg¢do do inquilinato as
locagdes para temporada, dado o seu carater transitorio. Ja agora a
vigente Lei do Inquilinato conferiu-lhes tratamento especial, muito
proximo do regime do Cddigo Civil, o que se nos afigura mais
apropriado e coerente com o sistema. Mas a locagao para temporada
é de natureza residencial. Por isso ainda temos outras locacoes de
imoveis transitorias ou puramente civis, regidas pelo Codigo com
igualdade de tratamento das partes. Os exemplos sdo as locagoes
de terrenos para instalagdo a curto prazo de circos, as locagbes para
temporada dos teatros, locais para exposicoes, feiras, campanhas
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politicas e similares, todas em carater transitério como as pequenas
empreitadas. Nao seriam tratadas como locagGes nao residenciais
da Lei do Inquilinato, com direito ao procedimento mais brando da
acao de despejo. Até a locagao residencial para temporada admite a
acao de despejo com liminar para desocupagao em quinze dias (art.
59, § 19, III). Logo, a locagao nao residencial para temporada deve
ter o mesmo tratamento, por analogia, caso nao seja considerada
puramente civil, por extensao da enumeragao nao exaustiva do
paragrafo Unico do art. 190 da Lei do Inquilinato, ou por aplicagao
supletiva do Cédigo Civil, conforme o art. 79 da mesma Lei. E a acdo
sera a reintegracdo de posse, com medida liminar, conforme o sistema
do Caddigo.

Convém lembrar que a propria locacao de mdveis e semoventes
constitui exemplo tipico de locagao puramente civil ou ndo carente
de protecao especial.

5. O REGIME ESPECIAL DA LEI DO INQUILINATO

5.1. Espécies de locacoes:
5.1.1. Locacoes residenciais - caracteres e efeitos:

a) ajustadas por escrito e por prazo igual ou superior a trinta
meses: retomada ou despejo imotivado findo o prazo,
independente de notificagdo ou aviso prévio (art. 46, caput);

b) findo o prazo ajustado, na mesma locagao supra, se o
locatario continuar no imovel por mais de trinta dias sem
oposicdo do locador, a locagdo se prorroga por prazo
indeterminado. Neste caso, podera haver retomada
imotivada em qualquer tempo, mas precedida de notificagao
com o prazo de trinta dias (§§ 1° e 2° do art. 46). Na
notificacdo prévia e na acao de despejo basta declarar que
“ndo convém ao locador continuar com a locagao”;

c) ajustada verbalmente ou por escrito com prazo inferior a
trinta meses: retomada ou despejo motivado, findo o prazo,
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sempre independente de notificagdo prévia, mas somente
por um dos seguintes motivos (art. 47): I- mutuo acordo;
II- infragao legal ou contratual; III- falta de pagamento;
IV- para reparag6es urgentes no imoével, determinadas pelo
Poder Publico; V- extinto o contrato de trabalho do locatario,
vinculado a locagdo; VI- para uso préprio, do conjuge ou
companheiro, ou para uso residencial de ascendente ou
descendente que nao disponha, nem seu cénjuge ou
companheiro, de imovel residencial proprio; VII- para
demolic@o e edificagdo licenciada ou para a realizacdo de
obras aprovadas pelo Poder Publico, que aumentem a area
construida em 20%, no minimo, ou em 50%, se o imdvel
for destinado a exploragdao de hotel ou pensdo; VIII- se a
vigéncia ininterrupta da locagdo ultrapassar cinco anos.

5.1.2. Locacgoes nao residenciais stricto sensu -

a)

b)

caracteres e efeitos:

sao todas aquelas ndo residenciais que ndo preencham os
requisitos das locagbes para fins comerciais ou industriais
(contratos por cinco anos renovaveis compulsoriamente),
conforme trataremos no item seguinte; sdo as salas locadas
a profissionais liberais e mesmo as lojas alugadas por menos
de cinco anos, a titulo de exemplos;

os contratos por prazo determinado cessam, de pleno direito,
findo o prazo estipulado, independente de notificacdo ou
aviso prévio; a acdo de despejo “por ndo convir ao locador
continuar com a locagdao” pode ser movida independente
de notificacdo prévia, desde que ajuizada nos trinta dias
seguintes ao vencimento do contrato (art. 56, caput);

se nao movida a agao no prazo supra, a locagdo se prorroga
por tempo indeterminado, s6 podendo ser ajuizada a mesma
acao mediante prévia notificacdo ao locatario, concedendo-
Ihe trinta dias para desocupagao espontanea do imdvel (§
unico do art. 56 e art. 57); a forma de retomada do imdvel
nesta acdo € a mesma das locagoes residenciais contratadas
por trinta meses ou mais, acima referidas (art. 46 e §§);
sao as locagdes proximas do regime do Codigo Civil, que
admite a acao de reintegracdo de posse para retomar o
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imovel, enquanto que nas locagdes ndo residenciais o
procedimento € mais brando: agdo de despejo (art. 59),
disciplinada no capitulo II da Lei do Inquilinato.

5.1.3. Locagoes para fins comerciais, industriais e para

sociedades civis com fim lucrativo - caracteres,
requisitos e efeitos - oposicao a renovacao

Caracteres:

a)

b)

d)

contratadas por escrito, pelo prazo minimo de cinco anos,
admitindo-se, para preencher o requisito, a soma de prazos
de contratos escritos de prazo menor ininterruptos (“acessio
temporis”) (art. 51, I e II);

exploragao trienal minima e ininterrupta do mesmo ramo
de comeércio ou industria no momento da renovagao do
contrato (art. 51, III);

exercicio do direito de renovar, através da acao renovatoria,
dentro do penultimo semestre do contrato em curso (art.
51, § 59), sob pena de decadéncia desse direito, passando
a locacao para o regime nao residencial stricto sensu, sujeita
a despejo imotivado (arts. 56 e 57);

prova, na acao renovatodria, do exato cumprimento do
contrato em curso (art. 71, II e III) e renovagao da garantia
de fianca da locagao (art. 71, V e VI).

Efeitos:

a)

b)

direito a renovacdao compulséria do contrato por mais cinco
anos, sucessivamente, se o locador ndao opuser um dos
obstdaculos legais (art. 51; Sumula 178 do STF); esse direito
podera ser exercido pelo cessionario ou pelo sucessor da
locacdo, bem como pelo sublocatdrio total do imével (§ 1°
do art. 51) e pelo sub-rogado legal (§§ 2° e 39 do art. 51);

direito de cessdo, sucessao, sublocagao e sub-rogacao legal
na locacdo, se juntamente com o fundo de comercio (§§
10, 20 e 30 do art. 51);
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direito do locador a um novo aluguel compativel com o valor
locativo real e atual do imodvel, a ser arbitrado (§ 1° do art.
72), inclusive aluguel provisorio a vigorar a partir do primeiro
més da renovacado (§ 49 do art. 72);

direito do locador ou do locatario a revisdo trienal do aluguel,
a partir do inicio da locagdo e da renovagdo amigavel ou
judicial (art. 19);

nao acatado o pedido de renovagao, o juiz fixara prazo de
até seis meses para a desocupacgdo do imdvel, a partir do
transito em julgado da sentenga, havendo pedido na
contestagdo (o locador podera optar pela manutencdo da
locagao sob o regime nao residencial stricto sensu- art. 74).

Oposicao a renovacao (o locador podera argiiir):

a)

b)

c)

d)

e)

falta dos requisitos legais da agao renovatoéria e da locacdo
renovavel compulsoriamente;

necessidade do imovel para uso proprio ou para transferéncia
de fundo de comércio nas condigbes previstas na lei (art.
7

reforma substancial comprovada do imdvel, a ser executada
por exigéncia do Poder Publico ou por conveniéncia do
proprietario (art. 52, I);

melhor proposta de terceiro para a locagado (art. 72, III);

apresentagao de contraproposta de aluguel para a renovacao
(art. 72, II)

5.1.4. Locacoes em “shopping-centers”- caracteres e

efeitos

Estas locagbes guardam maior afinidade com as locagbes para

fins comerciais, que acabamos de analisar, embora possam
enquadrar-se no regime nao residencial stricto sensu, sujeitas a
denuncia imotivada.

Trata-se de locagoes de lojas integrantes de centros comerciais,

com ramos de comércio diversificados para atrair e atender o maior
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numero possivel de clientes. Tém caracteristicas de condominios e
de sociedades, com muitos interesses comuns, inclusive a clientela,
o estacionamento comum, a publicidade, as promogoes no interesse
do conjunto. Seria um condominio especial comercial, andlogo ao
condominio especial residencial, conciliando os interesses individuais
com o interesse do grupo. Por isso esses contratos de locagao contém
clausulas e condigdoes especiais, que devem ser mantidas nas
renovagoes compulsorias, a exemplo do aluguel proporcional as
vendas. Também a clausula da finalidade da locacdo, que obedece
ao projeto de diversificagao dos ramos de atividade, no interesse do
conjunto. Com todas essas circunstancias especiais a locagao pode
se beneficiar da renovacdo compulsoria, da revisional trienal e de
outras vantagens, desde que preencha os respectivos requisitos. Tanto
que a propria Lei se preocupou com dois aspectos: a) conciliar a
renovagao compulsoria com a preservagao das condigdes especiais
livremente pactuadas (aluguel proporcional, manutengao do ramo,
contribuicdo para as promogoes etc. - art. 54 caput); b) vedagao da
retomada da loja para uso préprio ou para transferéncia de fundo de
comércio (art. 52, II).

5.1.5 Locacodes para hospitais, estabelecimentos de
saude e de ensino e entidades religiosas -
requisitos e efeitos

Estas sdo as locacbes mais protegidas da Lei do Inquilinato,
sob o aspecto do direito de retomada do locador, principal efeito da
lei protetora. Assim, os locadores sé podem retomar esses imoveis
nas seguintes hipéteses: I- por mutuo acordo; II- por infracao legal
ou contratual; III- por falta de pagamento do aluguel e encargos;
IV- para reparacoes urgentes no imovel, determinadas pelo Poder
Publico; V- para demolicdo, edificagdo licenciada ou reforma com
aumento minimo de 50% da area util (art. 53).

Alem disso, gozam de prazos mais longos para desocupagao
do imdvel nas acdes de despejo (§§ 2° e 3° do art. 63). Podem
assumir a forma de locacdo para fins comerciais, com direito a
renovacao compulséria, desde que preencham 0os respectivos
requisitos ja expostos acima. Aplicam-se-lhes a agao revisional trienal
de aluguel (art. 19) e a dentincia imotivada pelo adquirente do imovel,
conforme o artigo 89, disposicdo geral, ampla e sem restrigao.
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O importante € que a entidade beneficiaria preencha os
requisitos legais, cuja interpretagdo ndao comporta ampliagao
(disposigao excepcional). Sdo entidades de grande interesse social,
que se destacam ainda pela estabilidade de sua localizagdo e pela
dificuldade e onerosidade de sua mudanca de local e transferéncia
de suas instalagdes, atenta ainda a comodidade de sua clientela.

Situagbes deformadas ndao merecem protecdo, sujeitando-se
ao regime comum de protegdo. Esse o critério teleoldgico de
interpretagao do regime, sendo de destacar a jurisprudéncia existente
sobre o conceito e os requisitos de cada espécie dos estabelecimentos
beneficiarios (a propdsito, inclusive dos requisitos da locacdo para
fins comerciais e outros detalhes desta sistematizacdo, consultar
nosso livro “A locagao no direito brasileiro”, Del Rey, B.Hte.).

5.1.6. Locacgoes residenciais para pessoas juridicas -
caracteres e efeitos

Ja antes de a lei disciplina-la, a jurisprudéncia passara a tratar
como nao residencial a locagdo de imovel residencial para pessoa
juridica como locataria, que o destinava a residéncia de seus diretores
e outros subordinados. A locataria ndo merecia o tratamento benéfico
destinado as pessoas fisicas. Esse o objetivo da Lei protetora e
excepcional, que nao poderia ser distorcida na sua limitacdo ao direito
de propriedade. Por isso o artigo 55 da vigente Lei do Inquilinato
veio dispor: “Considera-se locagao nado residencial quando o locatario
for pessoa juridica e o imével destinar-se ao uso de seus titulares,
diretores, socios, gerentes, executivos ou empregados.” Quanto aos
efeitos, aplicam-se-lhe os artigos 56 e 57.

5.1.7 Locagoes para temporada - caracteres, requisitos
e efeitos

Esta ultima espécie de locagdo da Lei do Inquilinato destina-se
“a residéncia temporaria do locatario, para pratica de lazer, realizacdo
de cursos, tratamento de salde, feitura de obras em seu imovel e
outros fatos que decorram td@o-somente de determinado tempo, e
contratada por prazo nao superior a noventa dias, esteja ou ndo
mobiliado o imovel.”
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Esses 0s seus caracteres.

Para maior garantia e prova suficiente dessa espécie de locacdo,
o contrato deve ser escrito e obediente aos requisitos supra - prazo
maximo de noventa dias, com a denominagao explicita de “locagdo
para temporada”, com a descrigdo precisa do imovel, dos moveis e
utensilios e, dependendo do locatario, com fiador idoneo.

Efeitos:
a) o locador pode receber total e antecipadamente o aluguel;

b) findo o prazo ajustado, se o locatario ndo devolver o imdvel,
cabe acdo de despejo com medida liminar para desocupagao
em 15 dias, independente de audiéncia do locatario,
mediante caucdo de trés meses de aluguel, se proposta a
acdo até 30 dias apds o vencimento do contrato (art. 59, §
10, III);

c) findo o prazo ajustado, se o locatdrio permanecer no imovel
sem oposicdo do locador - através da agao supra - por mais
de 30 dias, a locagdo prorrogar-se-a por tempo
indeterminado e mediante pagamento mensal do aluguel.

E o locatario so sera despejado, por dentincia imotivada, apos
30 meses do inicio da locacdo, ou, por denuncia motivada,
imediatamente, nas hipéteses do artigo 47 (art. 50).

Deve, pois, o locador, depois dos cuidados supra, ficar atento
para o prazo da acdo de despejo com medida liminar de desocupacao,
sob pena de se transformar a relagdo transitéria em locagao residencial
normal de longa duragdo e de maior trabalho para a retomada. £
muita complicacdo para uma locagdo que deveria ser puramente
civil !...
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5.2. Aspectos relevantes da lei do inquilinato

5.2.1. Dendncia ndo motivada pelo adquirente do

imovel

O artigo 89 prevé os seguintes requisitos para a denuncia vazia
pelo adquirente do imodvel locado:

a)

b)

f)

alienagdo do imovel durante a locagdo, através de compra
e venda, permuta, doagdo, dagdo em pagamento, promessa
de compra e venda e cessdao de direitos em carater
irrevogavel (sem clausula de arrependimento), com imissdo
na posse e titulo registrado na matricula do imoével;

exercicio da denuncia no prazo de 90 dias a contar do
registro da aquisigdo ou do compromisso, sob pena de
concordar o adquirente, tacitamente, com a manutencéo
da locagao;

a denuncia far-se-a através de notificacdo ao locatario para
desocupar o imdvel no prazo de 90 dias, apds o qual sera
ajuizada a respectiva acdo de despejo;

a denuncia ndo se fara na forma supra, se o contrato de
locagdo foi por prazo determinado e contém cldusula de
vigéncia em caso de alienacdo, registrada na matricula do
imovel. Far-se-a logo apos o fim do contrato, obviamente:

situando-se nas disposigoes gerais da Lei, o artigo 8° se
aplica indistintamente a todas as locagoes da mesma, tudo
conforme o principio de que “a venda rompe a locacdo.”
Inclusive as locag6es para fins comerciais, mesmo renovadas
judicialmente ou em processo de renovagdao, bem como as
locagGes para hospitais e similares, cuja limitagdo de
retomada se restringe as partes contratantes, salvo clausula
de vigéncia em caso de alienacdo, registrada na matricula
do imovel;

estando em curso contrato de locagdo sem clausula de
vigéncia contra terceiros, a alienagdo importa em resolucdo
do mesmo, se vier a ser retomado o imdvel antes do
vencimento, respondendo o locador inadimplente por perdas
e danos perante o locatario;
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g) a hipotese nao se aplica a sucessdo causa mortis, que se
rege pelo artigo 10. Mas a doagao inter vivos a filho se rege
pelo artigo 89, conforme decisdo do STJ;

h) a locagao celebrada pelo usufrutuario do imovel, sem a
participacao do nu-proprietario, pode ser denunciada por
este, no caso de extingao do usufruto (art. 79);

i) o adquirente apenas do usufruto ou apenas da nua
propriedade, no curso da locagao, nao se beneficia do art.
80, O primeiro, porque nao adquiriu a propriedade; o
segundo, porgue nao adquiriu o direito de usar e fruir;

j) o adquirente, como sub-rogado na locagao, tem direito aos
aluguéis e deve recebé-los com ressalva do direito a
retomada, que se faz pela via da acao de despejo, para por
fim a uma relacao decorrente de locagao (art. 59).

5.2.2. Hipoteses de acdao de despejo com desocupacao
liminar do imovel

5.2.2.1. M{tuo acordo para desocupacao e seu
descumprimento

O art. 99, inciso I prevé a forma mais simples de se por fim a
locacdo de qualquer imdvel regida pela Lei do Inquilinato: o mutuo
acordo das partes. A forma desse acordo esta prevista no inciso I do
§ 10 do art. 59: “celebrado por escrito e assinado pelas partes e por
duas testemunhas, no qual tenha sido ajustado o prazo minimo de
seis meses para desocupacgao, contado da assinatura do instrumento.”
O efeito do descumprimento desse acordo esta previsto no § 1° do
art. 59, ou seja, a forma mais drastica e rapida de desocupagao do
imovel pela Lei do Inquilinato. O autor pedird e o juiz concedera a
liminar de desocupacdo em 15 dias, independente de audiéncia do
locatario, desde que prestada caugdo no valor de trés meses de
aluguel. Embora ndo seja ouvido previamente sobre o pedido, o réu
serd citado para a desocupacdo em 15 dias, prazo que servira para
apresentar eventual razdo relevante de direito, em contestagao
perante o préprio juiz ou, caso ndo revogue a liminar, atraves de
agravo junto ao tribunal competente.
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O § 19 do art. 59 concede ainda liminar de desocupagao em 15
dias, sem audiéncia do locatario, em mais trés hipoteses de acdo de
despejo decorrentes de situagdes com carater de esbulho possessorio,
em que o Cadigo Civil e o CPC concedem reintegracdo liminar na
posse. E 0 que passamos a examinar.

5.2.2.2. Locacgao relacionada com o emprego (art. 59,
§ 19, II)

O art. 47, inciso II prevé a hipotese de retomada do imovel em
decorréncia de extingdo do contrato de trabalho, se a ocupacéo desse
imovel pelo locatario estiver relacionada com o seu emprego.

Diferente é a hipotese de empregado que usa o imovel em
comodato e nao em locagao, como ocorre com 0s caseiros. Sendo o
uso gratuito, a relagao se rege pelo CC, cabendo agao de reintegracdo
com medida liminar. Por semelhanga de situagdo, a LI instituiu a
acao de despejo com liminar de desocupagao.

5.2.2.3. Morte do locatario sem sucessor legitimo na
locacao, permanecendo estranhos no imovel
(art. 59, § 1°, 1IV)

O caso é tipico de esbulho possessorio ou posse indevida. A LI
s6 permite suceder o locatario, na locacdo residencial, o cdnjuge ou
o companheiro e, sucessivamente, os herdeiros necessarios
(descendentes e ascendentes) e as pessoas que viviam na
dependéncia econémica do falecido, sempre com a condicdo de que
tais pessoas sejam residentes no imdvel. Ocorre muitas vezes que,
morrendo o locatario, pessoas ndo residentes passem a ocupa-lo
indevida e abusivamente. Por isso a lei especial aproxima a solucdo
aquela do CC.

5.2.2.4. Permanéncia do sublocatario no imével,
extinta a locagao (art. 59, § 1°, V)

O texto fala em “permanéncia do sublocatario, extinta a locacao,
celebrada com o locatario.” Um contra-senso, data vénia. Se o locador
houvesse celebrado a locacdo com o sublocatario este seria locatario.
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A razao do preceito € a condigdo de acessorio, da sublocacdo em
relagao a locagao, conforme dispoe o art. 15: “rescindida ou finda a
locagao resolvem-se as sublocagoes.”

Assim, extinta a locagao, extinguem-se as sublocagoes, devendo
desocupar o imovel os sublocatarios, sob pena de despejo liminar.
Aqui a afinidade é mais acentuada com o esbulho possessorio do
CC, a ponto de gerar uma duvida procedimental: contra quem mover
a acao de despejo, se o locador ja ndo o ocupa. O mesmo em relagao
ao inciso IV supra (morte do locatario). Nesses dois casos a agao de
despejo assume feicao possessoria e so tem designagao formal de
acao de despejo por ter decorrido de uma relagao original de locagao,
segundo o sistema da LI, que prevé acao de despejo “seja qual for o
fundamento do término da locagao” (art. 5°). Pode ser movida contra
0 ocupante com pretensdo ilegal de locatario.

5.2.3. Efeito devolutivo dos recursos, execugao
provisoria e caucao

O art. 58, inciso V instituiu o efeito somente devolutivo para os
recursos nas acoes locaticias previstas no caput, com as seguinte
excecoes: a) nas agoes revisionais, as diferengas de aluguel somente
serdo exigiveis apos o transito em julgado da sentenga, embora com
efeito retroativo a data da citacdo (art. 69 caput), b) nas agoes
renovatorias, ndo sendo renovada a locagdo, sera fixado prazo de
até seis meses para desocupacgao, contado do transito em julgado
da sentenca, se houver pedido na contestagdo (o locador podera
ndo se interessar pela retomada, deixando a locagao sob o regime
nao residencial stricto sensu - art. 74).

Interposto o recurso nas agoes de despejo julgadas procedentes,
a execucdo provisoria far-se-a através de carta de sentenga, mas
dependente de caucdo ou garantia fixada na sentenga (art. 63, §
40) e a ser prestada nos autos da execugao provisoria (§ 1° do art,
64). SO ndo exigem caucdo as execugdes provisorias de sentengas
de despejo em trés hipdteses: por descumprimento de mutuo acordo,
por infracdo de obrigagdo legal ou contratual e para reparagoes
urgentes determinadas pelo Poder Publico (art. 64, caput).
Entendemos, com a melhor jurisprudéncia, que também a execugao
provisoria da sentenca de despejo por falta de pagamento nao carece
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de caugao, por duas razdes Obvias e logicas: a falta de pagamento
se inclui entre as infragdes legais e contratuais; a ndo inclusdo do
inciso III do art. 99, no caput do art. 64, s6 pode ter resultado de
erro material.

A caugado podera ser real ou fidejussédria. A execucdo provisoria
tem inicio pela notificagdo pessoal ao réu para desocupar o imével
no prazo fixado pela sentenga (art. 65), apos o qual serd requerida
a execugao compulsoria.

5.2.4. O aluguel, sua corregao e revisao

Ja a Lei do Inquilinato, em 1991, em pleno periodo inflaciondrio,
vedou a estipulagdo de aluguel “em moeda estrangeira e sua
vinculagdo a variagdo cambial ou ao salario minimo” (art. 17, caput).
Permitiu as partes, por acordo, estipular novo aluguel e inserir ou
modificar clausula de reajuste (art. 18), obedecida a disposicdo
anterior. Na falta de acordo, qualquer das partes ficou autorizada a
requerer a revisao trienal do aluguel, a fim de ajusta-lo ao preco de
mercado (art. 19). Duvidas pairam sobre o direito do locador a acdo
revisional, quando o locatario houver concedido aumento amigavel
superior a corregdo legal mas inferior ao preco de mercado. Uma
corrente admite a agao, desde que ndo atingido, no acordo, o valor
objetivo de mercado. Outra corrente entende que, aceitando o
aumento, o préprio locador o considerou como valor de mercado,
devendo aguardar trés anos desse aumento para a agdo revisional.

Sobreveio o Plano Real, instituido pela Medida Proviséria n.©
542, de 30.06.94, transformada na Lei 9.069, de 29.06.95, com as
seguintes normas sobre corregao e revisao de aluguel: a) corregao
monetaria, a partir de 1.07.94, somente com base nos indices de
precos autorizados (art. 24 caput); b) periodicidade da correcdo
monetaria ndo inferior a um ano (art. 28, § 1°); c) mantida a revisdo
judicial visando ao prego de mercado (art. 21, § 49).

O Plano Real deu certo quanto a estabilizagdo monetaria mas
gerou a recessao, o desemprego e a maior oferta de imdveis para
locagao, derrubando os pregos dos aluguéis. Diminuiram as agoes
de retomada, inverteram-se os acordos de aumento para reducdo
dos aluguéis e as agOes revisionais praticamente desapareceram.
Chegou ao ponto de a crise recessiva provocar acoes revisionais
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pelos locatarios de locagdes para fins comerciais, sobretudo nos
shopping-centers, antes do prazo de trés anos, para reducdo dos
aluguéis. O STJ acolheu a tese da revisdao com base na teoria da
imprevisao. Outros locatarios optaram pela devolugdo dos imoveis,
paralisando as atividades ou alugando imdveis idénticos em melhores
condicoes.

5.2.5. O sistema das multas na Lei do Inquilinato

A sistematizagao das multas na locagao deve partir da
interpretacao dos artigos 917 a 919, 920 e 924 do Cddigo Civil,
supletivos da Lei do Inquilinato (art. 79). O art. 917 prevé dois tipos
de clausula penal, com os respectivos efeitos: a) por inexecugao
total do contrato (inadimplemento absoluto); b) por inexecugao de
cladusula especial ou por simples mora no cumprimento
(inadimplemento relativo ou parcial, com aproveitamento do
contrato). O art. 918 consagra o carater alternativo ou compensatorio
da multa por inadimplemento total (multa mais elevada, que
compensa ou indeniza todos os prejuizos da parte inocente). E fixada,
em regra, na locacdo, em trés meses de aluguel ou em 20% do valor
do contrato. Ja o art. 919 refere-se a multa moratoéria ou ndo
compensatoéria por simples atraso no pagamento ou em seguranga
de clausula especial. Pode ser cumulada com o aluguel e encargos,
cujo pagamento estimula.

Deve ser fixada em percentual sobre o aluguel em atraso,
variando de 10% a 20%. Ha, pois, conveniéncia de se estipularem
os dois tipos de multa na locagdo. Uma pode nd@o suprir a omissao
da outra. O art. 920 admite a multa compensatoria maxima de 100%
do valor do contrato. O art. 924 faculta ao juiz reduzir
proporcionalmente a pena estipulada para o inadimplemento, quando
se cumprir em parte o contrato.

A Lei do Inquilinato é omissa quanto ao valor da multa, mas
pode ser assim sistematizada: a) por devolugao antecipada do imovel
- multa compensatéria proporcional por inadimplemento absoluto
(art. 49, 22 parte, c/c art. 924 CC); b) por infragdo legal ou contratual
- multa compensatéria ou moratéria por inadimplemento total ou
parcial (art. 99, II); c) por falta de pagamento do aluguel e encargos
- multa moratéria aplicavel judicial e extra-judicialmente por
inadimplemento relativo ou parcial - emenda da mora (art. 99, III,
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c/cart. 23, I ec/ art. 62, 11, b); se decretado o despejo, aplica-se a
multa compensatdria ou mais grave; d) por infragdo dos arts. 43 e
44 e seu paragrafo unico, de facil interpretagdo e aplicacao.

Para completar a sistematizacao supra, vamos documenta-la
com decisoes recentes de dois renomados e autorizados tribunais,
envolvendo a multa e seus problemas correlatos na locagao.

Distingao e compatibilidade entre correcdo monetaria, juros
de mora e multa moratoéria.

“A corregdo monetaria ndo é pena, mas simples
atualizador da moeda de valor corroido, e os juros da
mora resultam automaticamente da necessidade de
reparar o prejuizo causado pelo relativo inadimplemento,
nao sendo incompossivel com a multa moratodria, cuja
finalidade precipua é forgar o desempenho da obrigac&o.”
(2° TACSP, Ap. 489352-00/5, DIJSP 7.08.98, p. 19)

Nao se confundem os conceitos de multa compensatoéria
e multa moratoria.

Nao incide a multa compensatéria na emenda da mora.

“A pretensdao a multa compensatoria de trés aluguéis é
incompativel com a acdo de despejo por falta de pagamento por
impedir ou dificultar a purga da mora.” (Mesma decisdo supra)

Carater imperativo da proporcionalidade da multa (art. 924).

“A multa compensatoria é devida proporcionalmente ao tempo
restante para o vencimento do contrato, nos termos do art. 924 CC,
inobstante disposicdo em contrario do contrato que estipula sempre
multa integral, e deve ser considerada leonina e ndo escrita.” (2°
TACSP, Ap. 539420-00/1, 11.02.99, BDI-SP 1999, n.© 28, p. 24).
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Inaplicavel as locagoes o Decreto 22.626/33 (Lei de
Usura).

s

“O Dec. 22.626/33 ndo se aplica as locagdes, por ter sua
atuabilidade reservada ao mutuo. A multa moratéria de 20% é viavel
nos contratos locaticios.” (20 TACSP, Ap. 502775-00/2, 15.12.97,
BDI-SP 1998, n° 14, p. 19).

As relagdes locaticias possuem leis especiais préprias,
além de ndo constituirem relacoes de consumo.

“Como é pacifico, o Cédigo de Defesa do Consumidor nao se
aplica em matéria locaticia, dentre outras raz6es porque nado se pode
entrever na figura do locador um fornecedor de bens ou servigos.”
(2° TACSP, Agr. 512.768-00/6, DISP 7.08.98, p 19).

“A matéria locaticia possui regime legal préprio, ndo
consubstanciando, os vinculos juridicos inquilinarios, relagdes de
consumo, conforme explicita o referido Cédigo.”(2° TACSP, Ap.
502775-00/2, BDI 98,n.14, p 19).

“As relagdes locaticias possuem lei prépria que as regule.
Ademais, faltam-lhes as caracteristicas delineadoras da
relagdo de consumo apontadas nos arts. 2° e 3° da Lei
8.078/90.. Conforme entendimento das duas Turmas
componentes desta 3a Secgdo, o Codigo de Defesa do
Consumidor, no que se refere a multa pelo atraso no
pagamento de aluguel, ndo é aplicavel as locagbes predials
urbanas. Precedentes.” (ST), RREsps. 38.274-SP, DJU
22.05.95; 131.851-SP, DJU 9.02.98; 197.505-MG, DJU
26.04.99).
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7. ABSTRACT

The so polemical issue which is the system of building rental in
Brazil, that offers a large circumstantial variation, as the dwelling
problem is considered, is approached, on the present article, with a
scientific and didactic view, by the author - an expert regarding it.
He plunges into the study of the legal regime, concerning all the
manifestations that take place at the day by day reality. Analyses
the especial regime of the Tenancy Act, including the types of rental,
the main points of this Act, to present us the basic bibliography to its
understanding.




