" trrlhante

Neste curso trataremos da Lei 8.245/1991, conhecida como Lei do Inquilinato ou Lei de
Locacdo, a qual € responsavel por regular as relacdes de locacdo de imodveis urbanos.

ATENCAOQ! Sempre que um artigo for mencionado sem a identificacéo da lei a qual pertence,
deve-se entender que estamos tratando de norma da Lei do Inquilinato.

Conceitos Iniciais

Locacédo de imovel

A locacéao de imovel é um tipo de contrato no qual uma das partes, mediante remuneracéo paga
pela outra parte, compromete-se a fornecer, durante certo lapso de tempo, 0 uso e gozo de um
imovel aquela.

Partes do contrato

O contrato de locacéo é sempre firmado por duas partes:

e Locador: é o proprietario do bem, a pessoa que fornece o uso do imével.
e Locatario: é o inquilino, a pessoa que efetivamente usa o imoével e paga a contraprestacao
(aluguel) ao locador.

Cada uma dessas partes podera ser formada por um Unico sujeito ou por uma pluralidade de
sujeitos (mais de um locador ou mais de um locatario). Por exemplo, quando um casal aluga um
apartamento para viver junto, temos um contrato em que a parte locataria é formada por duas
pessoas — dois locatarios. Se este casal estiver colocando um imével para alugar, teremos entao
uma pluralidade de locadores.

Solidariedade
Nos contratos em geral (ndo sé de locacéo), quando houver pluralidade de sujeitos de uma ou

ambas as partes contratantes, pode ou ndo haver solidariedade. Conforme o art. 264 do Cdadigo
Civil (CC):

Art. 264. Ha solidariedade quando na mesma obrigacdo concorre mais de um credor, ou
mais de um devedor, cada um com direito, ou obrigado, a divida toda.
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O credor aqui € o sujeito que possui um direito exigivel da outra parte do contrato (devedor) - no
caso estudado, € o locador, que tem direito a receber o aluguel do locatario. Logo, o devedor € o
sujeito que deve cumprir uma obrigacdo contratual para com a outra parte (credor) — o locatario,
gue deve pagar aluguel.

Podemos, firmado isto, dizer que a solidariedade € a regra que unifica a obrigacéo entre seus
credores ou entre seus devedores, de modo que:

e Havendo uma Unica obrigacdo e mais de um credor (solidariedade ativa): cada um dos
credores pode, sozinho, exigir do devedor o cumprimento da prestacgéo por inteiro. Entao
mesmo se o devedor pagar toda a divida s6 para um dos credores, exaure-se a obrigacgao.
(art. 267, CC)

e Havendo uma Unica obrigacdo e mais de um devedor (solidariedade passiva): cada
um dos devedores pode, sozinho, ser responsabilizado por cumprir a obrigacao
compartilhada com outros devedores por inteiro. Se s6 um dos devedores pagar a divida
toda, a obrigacdo se da por satisfeita (art. 275, caput, CC). Ap0és isto, havera direito de
regresso do devedor pagador contra os demais devedores solidarios, ou seja, ndo estara
completamente findo o pagamento da divida se a satisfacao desta deu-se inteiramente por
um dos devedores. Todos 0s outros, apés tal ocorrido, deverédo dar a sua parte a este, que
tera assumido a posicéo de credor dos demais.

A solidariedade néo se aplica a todos os contratos e ndo pode ser presumida. O art. 265 do CC
dispde que so havera solidariedade (i) quando a lei determinar ou (ii) quando as partes assim
convencionarem (devem incluir clausula no contrato prevendo a responsabilidade/obrigacéo
solidaria).

Solidariedade nos contratos de locacéo (art. 2°):

No caso dos contratos de locacgéo, a Lei do Inquilinato determinou que sempre existira
solidariedade, exceto se houver disposicdo expressa no contrato em sentido contrario. Ou seja,
as partes podem decidir se havera, ou ndo, solidariedade no contrato de locacdo mas, se forem
omissas a esse respeito, a lei define que existira, sim, solidariedade.

A Lei do Inquilinato prevé, ainda, que, se o contrato ndo dispuser em sentido contrario, presume-
se que os ocupantes de habitagdes coletivas multifamiliares sdo todos locatarios ou
sublocatarios. Com tal presuncao, tais pessoas tornam-se responsaveis pelo contrato (nos seus
direitos e deveres), inclusive solidariamente com outros locatarios ou sublocatarios, caso nao
haja disposi¢do em contrario. As habita¢des coletivas multifamiliares, conforme Alcides Tomasetti
Jr, séo:

"casas ou edificios, pavimentos de casas ou de edificios, ou partes deles, nos quais se alojam as
pessoas, sem que exista uma separacao precisa entre aqueles que ali residem e os espacos de
que conjunta ou separadamente usam (sublocatarios) ou de que usam e desfrutam
(sublocadores)" ("Comentarios a Lei de Locacdes de Imdveis Urbanos", pp.42/43, Saraiva)

Caracteristicas do contrato de locacéo

Vejamos as caracteristicas dos contratos de locacao de imével:
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e Bilateral ou sinalagmatico: o contrato de locacao cria direitos e deveres para ambas as
partes envolvidas (credora e devedora), envolvendo prestacdes reciprocas.

e Comutativo: as prestacdes a serem cumpridas por ambas as partes sdo conhecidas desde
0 inicio da contratac&o, sdo previsiveis.

e Oneroso: ambas as partes do contrato possuem vantagem ou proveito econémico, cada
gual a sua. Se o contrato fosse gratuito, seria de comodato e nédo de locacéo.

e Consensual: a contratacdo depende de um acordo de vontades de ambas as partes.

e De execucgao continuada: as obrigacdes do contrato se renovam no tempo (mensal, anual,
etc).

¢ N&o solene: ndo ha norma legal exigindo que o contrato de locagdo possua uma forma
especifica para possuir validade, exceto se houver uma clausula de fianca (veremos sobre
isso nas préximas aulas). Neste Ultimo, o contrato precisara ser escrito.

e Impessoal: o posicionamento majoritario da doutrina € de que o contrato de locacdo ndo
possui carater personalissimo, ou seja, para que uma das partes possa cumprir suas
obrigacées é irrelevante saber quem é a outra parte. E em funcdo dessa caracteristica que
se admite a cessao ou sublocacéo para terceiros, desde que estes possam cumprir as
prestacdes que Ihe sédo cabiveis, e que o contrato ndo se extingua necessariamente com a
morte de uma das partes.

Objeto da Lei do Inquilinato (art. 1°)

A Lei do Inquilinato tem por objeto apenas a locagéo de imdveis urbanos.

Consultando o art. 32 do Cdédigo Tributario Nacional, podemos dizer que o imovel urbano é
aguele situado em zona urbana (a ser definida por norma municipal), a qual deve conter ao
menos dois dos seguintes melhoramentos, construidos ou mantidos pelo Poder Publico:

| — meio-fio ou calgamento, com canalizagdo de aguas pluviais;

Il — abastecimento de agua,;

IIl — sistema de esgotos sanitarios;

IV — rede de iluminacao publica, com ou sem posteamento para distribuicdo domiciliar;
V — escola primaria ou posto de saude a uma distancia maxima de 3 (trés) quildometros
do imével considerado.

Caso haja areas urbanizaveis ou de expansao urbana com loteamentos aprovados pelos 6rgaos
competentes, destinados a habitacdo, indUstria ou comércio, estas também poderao ser
consideradas urbanas propriamente ditas, mesmo sem a existéncia dos melhoramentos
mencionados.

No entanto, ha alguns tipos de locacédo de imovel urbano que ndo sdo objeto desta Lei, sendo
regulados pelo Cadigo Civil e outras leis especiais (art. 1°). Sdo eles:

e As locacgoes:
o de imoveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de suas
autarquias e fundacdes publicas;
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o de vagas autbnomas de garagem ou de espacos para estacionamento de veiculos;

o de espacos destinados a publicidade;

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

¢ O arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades.

Ja a locacédo dos imoveis rurais é regulada pelo Cadigo Civil, bem como pela Lei 4.504/64
(Estatuto da Terra) e o Decreto 59.566/66, nos casos de arrendamento e a parceria rurais.

Prazo do contrato de locacao (art. 3°)

O contrato de locacéo de imoével urbano pode ser ajustado por qualquer prazo, determinado ou
indeterminado, conforme acordado pelas partes.

Se o0 contrato tiver prazo igual ou superior a 10 anos sera necessaria a vénia conjugal, ou seja,
a autorizacao do conjuge de cada contratante, se houver. Na auséncia de tal autorizacao, o
cobnjuge que nao assinou ficara desobrigado de observar o prazo excedente. Isso significa que,
por exemplo, na locacéo tida por prazo superior a 10 anos, podera o cénjuge locador que ndo
tenha autorizado a locacdo demandar o imovel de volta apds este periodo, inobservado o prazo a
mais que fora estabelecido.

Formas de Extingcdo do Contrato de Locacao

Vejamos abaixo as hipoteses de extingdo do contrato de locacao.

e Em contrato com qualquer tipo de prazo (art. 99):

o Por acordo mutuo.

o Por denuncia de uma das partes, fundamentada na pratica de infragéo legal ou
contratual pela outra parte.

o Por denuncia de uma das partes, em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e
demais encargos pela outra parte.

o Para a realizacao de reparacdes urgentes determinadas pelo Poder Publico, quando o
locatario recusar-se a consentir a execucao de tais obras ou quando néo for possivel
a execucao com a permanéncia do locatario no imével.

e Nos contratos por prazo determinado:

o Por término do prazo do contrato, a ndo ser que haja prorrogacao (art. 46, 81°; art. 47,
caput; e art. 56, 8unico) ou renovagao (arts. 4° e 51).

o Por denuncia do locatério, a qualquer tempo, mediante o pagamento de multa pré-
definida contratualmente ou estipulada judicialmente (em valor nunca superior a soma
dos aluguéis que faltariam para receber até o final do contrato). O locatario fica
dispensado de pagar multa se a devolucéo do imével decorrer de transferéncia do
local de trabalho determinada por seu empregador e desde que notifique o locador
com prazo minimo de 30 dias de antecedéncia (art. 4°, paragrafo unico).

o Por denuncia do adquirente, no caso de alienacao do imovel durante a locacao, desde
que ndo exista clausula de vigéncia do contrato em caso de alienacao averbada a
matricula do imovel (art. 8°). Equiparam-se ao adquirente o promissario comprador ou
cessionario comprador com imissao na posse e titulo registrado junto a matricula do
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imovel.
e Nos contratos por prazo indeterminado:

o Por denuncia do locatério, a qualquer tempo, desde que avise por escrito o locador,
com antecedéncia minima de 30 dias. Na auséncia do aviso, o locador podera exigir
guantia correspondente a um més de aluguel e encargos, vigentes quando da
resilicdo (art. 6°).

o Por denuncia do locador, a qualquer tempo, apenas no contrato de locacao de
imoAveis ndo-residenciais, mediante o pagamento de multa prevista no contrato ou
estipulada judicialmente e desde que notifique o locatario com antecedéncia minima
de 30 dias. Tal multa nunca podera ser superior a soma do valor dos aluguéis que
faltariam para receber até o final do contrato (art. 57).

o Por denuncia do adquirente, caso haja alienacéo do imével durante a locacédo, com o
prazo de 90 dias para a desocupacao. A denuncia deve ser feita até 90 dias da data
de registro de venda ou compromisso de venda — ap0s esse prazo, presume-se a
concordancia do adquirente em manter a locacéo (art. 8°). Equiparam-se ao
adquirente o promissario comprador ou cessionario comprador com imissao na posse
e titulo registrado junto a matricula do imovel.

o Por denuncia do nu-proprietario ou fideicomissario, em 90 dias contados da extincéo
do fideicomisso ou da averbacédo da extincdo do usufruto, exceto se houver
concordancia escrita de um desses com o contrato de locagédo ou se a propriedade
estiver consolidada em maos do usufrutuario ou do fiduciario. Apés os 90 dias,
presume-se concordancia com a manutencao da locacdo. Havera prazo de 30 dias
para a desocupacao (art. 7°).

Observacoes:

e Em matéria de locacbes, chamamos de denlncia o ato pelo qual apenas uma das partes
decide dar fim ao contrato (resilicdo unilateral), notificando a outra para proceder a extincao.

¢ Na relacdo de usufruto, uma pessoa (usufrutuério) doa sua propriedade para outra (nu-
proprietario), mas guarda para si o direito de uso e gozo do objeto. Assim, o usufrutuério
podera usufruir do objeto até o final da vida, mesmo sem ter a propriedade. O nu-
proprietario podera usufruir plenamente do objeto apos a morte do usufrutuario.

e Na relagéo de fideicomisso, uma pessoa (fideicomitente) deixa, por legado ou heranca, um
bem para outra pessoa (fiduciario), impondo que tal bem seja transmitido a uma terceira
pessoa (fideicomisséario) apos a morte do fiduciério.

Transmissao dos direitos e obrigacodes (arts. 10 a 12)

As obrigacdes do locador ou do locatario poderao ser transmitidas a outras pessoas que
originalmente néo faziam parte do contrato, nas seguintes hipoteses:

e Divorcio, separacao (judicial ou de fato) ou dissolucdo da unido estavel: as obrigacdes
sdo automaticamente transmitidas para o cénjuge ou companheiro que permanecer no
imovel. Devera haver comunicacao ao locador e ao fiador, se houver.

e Morte do locador: as obriga¢cdes do locador sé&o transmitidas aos herdeiros.

e Morte do locatéario: as obrigagfes ficam sub-rogadas ao conjuge ou companheiro e,
sucessivamente, aos herdeiros necessarios ou pessoas que viviam na dependéncia
econdmica do de cujus (morto), desde que estas Ultimas sejam residentes do imével. Caso
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a finalidade da locacéo nao fosse residencial, o espdlio, se for o caso, sera o0 sucessor no
negocio. Devera haver comunicacgao ao locador e ao fiador, se houver.

E o0 que ocorre com o fiador?

O fiador é a pessoa que integra o contrato de locagdo apenas para se responsabilizar por
eventual divida do locatério (garantia por meio de fianga).

Apés a transmissdo de direitos e deveres por (i) divorcio, separacédo (judicial ou de fato),
dissolugéo da unido estavel ou (ii) morte do locatario, o fiador podera exonerar-se de sua
obrigacao, em 30 dias, a contar do recebimento de comunicacéo da transmisséo. Exonerando-se,
ou ndo, o entéo fiador ficara responsavel pelo contrato por mais 120 dias.

Cessao da locacéo, sublocacao ou empréstimo do imovel (arts. 13 a 16)

Mesmo havendo um contrato de locacéo vigente, o imével podera ser alvo de novos contratos:

e Empréstimo: ocorre quando o locatario cede gratuitamente para outra pessoa o uso do
imoével, no todo ou em parte, por certo tempo.

e Sublocacéo: ocorre quando o locatario cede, mediante contraprestacdo em dinheiro, o uso
do imdvel, no todo ou em parte, por tempo e valor inferiores ao da locag&o. E um sub-
aluguel. As sublocacdes seguem as mesmas regras do contrato de locacgéo. Extinta a
locacdo, exitingue-se também a sublocacédo, podendo haver indenizacdo contra o
sublocador. O sublocatério tem responsabilidade subsidiaria perante o locador por
importancias devidas ao sublocador, caso este seja demandado judicialmente.

e Cesséo dalocacdo: ocorre quando o locatario transfere para outra pessoa todos os
direitos e obrigacfes do contrato — que passam a ser 0 novo locatario.

Esses trés tipos de contrato sdo promovidos sempre entre o locatario e um terceiro ndao envolvido
originalmente no contrato de locagéo.

Para serem validos, tais contratos dependem do consentimento prévio e escrito do locador.

O locador tera 30 dias, a partir da comunicacao do locatario, para se opor ao pedido.

Aluguel (Arts. 17 a 21)

O aluguel é a contraprestagéo do locatario ao locador, pelo uso do imével.

Fixac&o do aluguel: o valor do aluguel pode ser fixado livremente pelo locador, desde que nao
seja estipulado em moeda estrangeira ou vinculado ao saléario minimo ou a variacdo cambial.

Limite de valor para sublocacao: lembre-se de que o valor do aluguel do sublocador ndo
podera exceder o valor do aluguel do contrato principal. Nas habitacdes coletivas multifamiliares,
a soma dos aluguéis dos sublocadores nao podera ser superior ao dobro do valor da locacao. O
descumprimento destas regras autoriza o sublocatario a reduzir o aluguel até os limites legais.
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Reajuste: nas locac¢des residenciais, os critérios de reajuste devem seguir legislacédo especifica.
Ademais, as partes podem fixar, a qualquer tempo, de comum acordo, novo valor para o aluguel,
bem como inserir ou modificar clausula de reajuste.

Revisao judicial: ndo havendo acordo sobre reajuste, apés 3 anos da vigéncia do contrato ou do
acordo anteriormente realizado, qualquer das partes pode pedir revisao judicial do aluguel, para
ajusta-lo ao preco de mercado.

Vedacao de aluguel antecipado: em regra, o locador ndo poderé exigir o pagamento
antecipado do aluguel. Ha excecéo para: (i) os contratos sem nenhuma garantia (veremos sobre
garantias mais adiante), no qual o aluguel e os encargos poderao ser exigidos até o sexto dia util
do més vincendo, e (ii) para os contratos de locacao para temporada.
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