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Locagao residencial (arts. 46 e 47)

Definigdo: as locagbes residenciais sao, naturalmente, aquelas utilizadas para servir de
residéncia, de morada permanente.

Fim do prazo de locagéo:

e Locacdes por prazo igual ou superior a 30 meses: a regra é que, apos o fim do prazo
contratual, automaticamente se extingue o contrato, independentemente de notificagao ou
aviso. Entretanto, se o locatario permanecer na posse do imével por mais de 30 dias, sem
oposicao do locador, presume-se prorrogada a locacgéo por prazo indeterminado — mantidas
as demais clausulas e condicdes. Nesse caso de prorrogacéo, o locador podera depois
denunciar o contrato a qualquer tempo, concedido o prazo de 30 dias para desocupacéo.

e LocacOes por prazo inferior a 30 meses: apos o fim do prazo contratual, a locacao
prorroga-se automaticamente por prazo indeterminado. O imovel podera ser retomado pelo
locador:

o Nas hipoteses do art. 9° da Lei (causas de extincdo de contratos independente do
prazo).

o Em decorréncia de extincdo do contrato de trabalho, se a ocupacéo do imével pelo
locatéario fosse relacionada com o seu emprego.

o Para uso préprio do locador ou de seu cénjuge ou companheiro, bem como para uso
residencial de ascendente ou descendente que nao disponha, assim como seu
cbnjuge ou companheiro, de imovel residencial proprio. Nesse caso, a hecessidade
devera ser judicialmente demonstrada, se:

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

= O ascendente ou descendente, beneficiario da retomada, residir em imoével
proprio.

o Para demolicao e edificacdo licenciada ou para a realizagéo de obras aprovadas pelo
Poder Publico que aumentem a area construida em, no minimo, 20% ou, se o imével
for destinado a exploracao de hotel ou penséao, em 50%. O retomante devera
comprovar ser proprietario, promissario comprador ou promissario cessionario, em
carater irrevogavel, com imissao na posse do imovel e titulo registrado junto a
matricula deste.

o Se avigéncia ininterrupta da locacao ultrapassar 5 anos.
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O locador devera comprovar ser proprietario, promissario comprador ou promissario cessionario,
em carater irrevogavel, com imissao na posse do imovel e titulo registrado junto a sua matricula.

Locacao por temporada (art. 48 a 50)

Definicdo: a locacdo por temporada é aquela destinada a prética de lazer, realizacéo de cursos,
tratamento de saude, feitura de obras e outros fatos de tempo determinado a se passarem em
seu imovel.

Prazo: a locacéo por temporada nao pode ter prazo superior a 90 dias. No entanto, pode haver
prorrogacéo por 30 dias — mais do que isso, torna-se um contrato de locacao por tempo
indeterminado.

Recebimento de valores: o locador podera receber de uma s6 vez e antecipadamente 0s
aluguéis e encargos, bem como exigir qualquer das modalidades de garantia. Se o contrato
posteriormente virar indeterminado, entretanto, isso deixa de ser possivel.

Denuncia do contrato: havendo prorrogacao do contrato, o locador somente podera denunciar o
contrato apdés 30 meses ou has hipoteses do art. 47 (séo as hipodteses ja citadas de retomada do
imovel apds o fim do prazo contrato de locacéo residencial igual ou superior a 30 meses).

Locacao nao residencial (art. 51 a 57)

Definicdo: € a locacao (i) destinada a fins comerciais ou (ii) de locatario pessoa juridica, quando
o imével destinar-se ao uso de seus titulares, diretores, socios, gerentes executivos ou
empregados.

Extingdo do contrato de loca¢cao néo residencial:
e Contrato por prazo determinado: em regra, apés o fim do prazo contratual, extingue-se a
locacdo, independentemente de notificacdo ou aviso. Se, apds, o locatario permanecer no

imovel por mais de trinta dias sem oposicdo do locador, presumir-se-a prorrogada a locagéao
nas condicdes ajustadas, por prazo indeterminado (art. 56).

e Contrato por prazo indeterminado: extingue-se com a denuncia por escrito pelo locador,
concedidos ao locatéario 30 dias para a desocupacao (art. 57).

Direito de Renovacéo

Em determinados casos, o locador podera ser obrigado a renovar o contrato de locacéo, havendo
vontade do locatario.

Condicdes para o direito de renovacao: ha direito de renovacao da locacédo de iméveis ndo
residenciais, por igual prazo, sob as seguintes condi¢des, cumulativamente:

¢ O contrato a se renovar deve ter sido celebrado por escrito e com prazo determinado;
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e O prazo minimo do contrato a se renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos
escritos deve ser de 5 anos;

¢ O locatério deve estar explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e
ininterrupto de 3 anos.

Titulares do direito de renovacéao:

e O direito de renovacado podera ser exercido pelos cessionarios ou sucessores da locagao;
no caso de sublocacéo total do imével, o direito a renovagdo somente podera ser exercido
pelo sublocatério.

e Se 0 contrato autorizar que o locatério utilize o imoével para atividades de sociedade de que
faca parte, caso esta passe a pertencer o fundo de comeércio, o direito a renovagao podera
ser exercido pelo locatario ou pela sociedade.

¢ Dissolvida a sociedade comercial por morte de um dos soécios, o sécio sobrevivente fica
sub-rogado no direito a renovacao, desde que continue no mesmo ramo.

e O direito a renovacao do contrato estende-se as locacdes celebradas por industrias e
sociedades civis com fim lucrativo, regularmente constituidas.

Decadéncia do direito de renovacao: decai o direito a renovacédo daquele que nao propuser a
acao entre um ano e seis meses antes da data da finalizacédo do prazo do contrato em vigor.

Excecdes ao direito de renovacao: o locador ndo esta obrigado a renovar o contrato, se:

e Por determinacao do Poder Publico, tiver que realizar no imével obras que importarem a
sua radical transformacé&o, ou para fazer modificacdes de tal natureza que aumentem o
valor do negécio ou da propriedade;

e O imdvel vier a ser utilizado por ele préprio ou para transferéncia de fundo de comércio
existente ha mais de um ano, sendo detentor da maioria do capital o locador, seu cénjuge,
ascendente ou descendente. Tal hipétese de recusa da renovacdo nédo se aplica as
locacdes de shopping center.

8 1° Na hipétese do inciso Il, o imovel ndo podera ser destinado ao uso do mesmo ramo do
locatario, salvo se a locacdo também envolvia o fundo de comércio, com as instalacdes e
pertences.

Direito a indenizacado do locatério: o locatario tera direito a indenizacao para ressarcimento dos
prejuizos e dos lucros cessantes com que tiver que arcar com a mudanca, perda do lugar e
desvalorizacéao do fundo de comeércio, se:

¢ A renovacao ndo ocorrer em razao de proposta de terceiro, em melhores condicdes;
¢ O locador, no prazo de trés meses da entrega do imovel, ndo der o destino alegado ou nao
iniciar as obras determinadas pelo Poder Publico ou que declarou pretender realizar.

Locacdes especiais

Rescisdo do contrato: nas locagcfes de iméveis utilizados por hospitais, unidades sanitarias
oficiais, asilos, estabelecimentos de saude e de ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder
Publico, bem como por entidades religiosas devidamente registradas, o contrato somente podera
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ser rescindido:

¢ Nas hipoteses do art. 9° da Lei (causas de extin¢do de contratos em geral);

e Se 0 proprietario, promissario comprador ou promissario cessionario, em carater irrevogavel
e imitado na posse com titulo registrado que haja quitado o preco da promessa ou que, ndo
o tendo feito, seja autorizado pelo proprietario, pedir o imoével para demolicéo, edificacéo,
licenciada ou reforma que venha a resultar em aumento minimo de cinquenta por cento de
sua area (til.

Locacéao de lojas em shopping center: nas relacdes entre lojistas e empreendedores de
shopping center, prevalecerao as condic¢des livremente pactuadas nos contratos de locagao
respectivos e as disposi¢des procedimentais previstas nesta lei. O empreendedor n&o podera
cobrar do locatério em shopping center:

¢ As despesas referidas nas alineas a, b e d do paragrafo Unico do art. 22;
o a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imovel,
o b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracao e iluminacdo, bem como das
esquadrias externas; (...)
o d) indenizagdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados,
ocorridas em data anterior ao inicio da locacao;
e As despesas com obras ou substituicoes de equipamentos que impliguem modificar o
projeto ou 0 memorial descritivo da data do habi t e- se e obras de paisagismo nas partes
de uso comum.

ATENCAO! As despesas cobradas do locatario mencionadas acima devem ser previstas em
orcamento, salvo nos casos de urgéncia ou forca maior devidamente demonstrados. O locatario
poderd, a cada 60 dias, por si ou entidade de classe, exigir a comprovacao de tais despesas
excepcionais.

Contrato built to suit: o contrato conhecido como built to suit, ou contrato de construcéao
ajustada, é aquele em que o locador procede a prévia aquisi¢cao, construcdo ou substancial
reforma, por si ou por terceiros, de imével com finalidade ndo residencial indicado pelo
pretendente a locacéo, a fim de que seja a este locado por prazo determinado. Esta espécie de
contrato de locacgéao foi adicionada somente em 2012 a Lei do Inquilinato, viabilizando que o
locador atue como um investidor, que constréi um imével especificamente para as necessidades
do negocio do locatario, visando a um futuro ganho com a realiza¢do de contrato por tempo
determinado.

No built to suit, podera ser convencionada a renuncia ao direito de revisdo do valor dos aluguéis.

Em caso de dendncia antecipada desta espécie de contrato, a parte compromete-se a cumprir
uma multa convencionada, ndo excedente a soma dos aluguéis a receber até o termo final da
locacéo.
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