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Ja sabemos que o contrato de locagdo podera dar-se tanto por tempo determinado quanto por
tempo indeterminado. Mas é certo que, em qualquer das hipoteses, o locatario tem o dever de
restituir o objeto da locacao ao locador. Mas quando isso deve ser feito?

Locacao com Prazo Indeterminado
Assim considerada a locacdo da qual o contrato ndo prevé um prazo para sua duragao.

» Locador: Nesta hipétese, ndo podera haver a dendincia da locacao por parte do locador, a ndo
ser que seja uma denulncia cheia, ou seja, aquela que se atende aos requisitos do art. 9° da Lei
do Inquilinato.

Art. 9°, LI: A locacdo também podera ser desfeita:

| — Por mutuo acordo;

Il — Em decorréncia da pratica de infracéo legal ou contratual;

Il — Em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos;

IV — Para a realizacao de reparac6es urgentes determinadas pelo Poder Publico, que
ndo possam ser normalmente executadas com a permanéncia do locatario no imovel ou,
podendo, ele se recuse a consenti-las”.

OBS.: Diante da gravidade das situagcfes supracitadas, ndo sera necessaria a notificacédo prévia
do locatério.

» Locatario: Podera devolver a posse do imovel a qualquer momento, desde que mediante
notificacao prévia do locador, com antecedéncia minima de 30 dias, sob pena de pagamento do
valor equivalente a um aluguel.

Art. 6°, LI: O locatario podera denunciar a locacao por prazo indeterminado mediante
aviso por escrito ao locador, com antecedéncia minima de trinta dias.

Locacdo com Prazo Determinado

Hipotese na qual o tempo de duracéo da locacéo € estabelecido no contrato.



Art. 4° LI: Durante o prazo estipulado para a duragéo do contrato, ndo podera o locador
reaver o imovel alugado. Com excecao ao que estipula o 8§ 20 do art. 54-A, o locatario,
todavia, podera devolvé-lo, pagando a multa pactuada, proporcional ao periodo de
cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente estipulada.

» Locatario: Pode rescindir o contrato antes do fim do prazo mediante o pagamento de multa,
gue devera ser proporcional ao tempo remanescente do contrato.

OBS.: Caso a rescisao do contrato de locacdo decorra de transferéncia no emprego do locatério,
este ndo sera obrigado a pagar multa; deve apenas notificar o locador, de forma escrita, com
antecedéncia minima de 30 dias (Art. 4°, paragrafo Unico, Lei do Inquilinato).

» Locador: Nao poderéa retomar a posse do imovel antes do fim do prazo contratual.

Art. 5°, LI: Seja qual for o fundamento do término da locacgdo, a acdo do locador para
reaver o imovel é a de despejo.

Contrato com prazo igual ou superior a 30 meses

Caso haja renovacao do contrato de locacéo por tempo indeterminado, ocorrem mudancas nas
regras.

As regras para este tipo de contrato estdo previstas pelo art. 46 da Lei do inquilinato:

e O contrato deve ser escrito

¢ A resolucédo independe de notificacdo do locatario — A obrigacéo do locatario de restituir a
coisa surge automaticamente ao fim do prazo pactuado no contrato sem que ele deva ser
avisado disso. Caso néo o faca, ele ja estara sujeito aos efeitos da mora (mora ex re).

e Hipodtese de o locatario permanecer com a posse por 30 dias apoés findo o prazo contratual
sem oposicéo do locador — Presume-se a prorrogacéo do contrato por prazo indeterminado,
mas, caso isto ocorra, o locador podera denunciar o contrato a qualquer tempo e sem
motivo justo (denuncia vazia, porque ndo ha um fundamento legal prévio autorizando a
dendncia do imével).

Art. 46, 82° LI: Ocorrendo a prorrogacao, o locador podera denunciar o contrato a
gualquer tempo, concedido o prazo de trinta dias para desocupacao.

Contato com prazo inferior a 30 meses
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Outra hipotese de locacéo, regulada no artigo 47 da Lei do Inquilinato:

¢ O contrato podera ser verbal ou escrito

¢ O locatéario tem dever de restituir a coisa apos o fim do prazo estabelecido, ocorrendo a
mora automaticamente, de forma idéntica aos contratos superior a 30 meses.

e A permanéncia do locatario na posse do imével por 30 dias além do prazo estipulado sem
oposicao do locador também produz a prorrogacédo do contrato por prazo indeterminado.

e A diferenca, neste tipo de contrato, é que, com ou sem a prorrogacgéao, o locador s6 podera
reaver o imoével na hip6tese denuncia cheia, ou seja, com motivo justificado.

A denuncia cheia pode ser feita pelo locador nas seguintes situacoes:
Art. 9°da Lei do inquilinato

e Mutuo acordo

¢ Infragéo legal ou contratual

e Falta de pagamento

e Realizacao de reparos urgentes

e Extincdo do contrato de trabalho — Hip6tese em que o locatario e locador tém relacdo de
empregado e empregador.

e Para uso proprio ou para cénjuge, companheiro, ascendente ou descendente — Desde que
estes ndo possuam residéncia propria.

e Para demolicédo ou edificacao

Apoés 5 anos de vigéncia ininterrupta do contrato
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