Capitulo 24

LOCACAQ

Sumario: 210. Generalidades. 211. Conceito e caracteres. 212. Na-
tureza. 213. Objeto. 214. Modalidades (RA) e campo de aplicagdo do Codi-
go Civil (RA). 215. Obrigagdes do locador e do locatario. 216. Sangdes. 217.
Duragdo. 218. Riscos. 219. Cessagdo. 220. Locag#o para fins comerciais ou
industriais. 221. Cess#o ¢ sublocagfo. 222. Despejo.

210. Generalidades. Sob a denominagfo de locatio conductio, o Direito’
romano conheceu um contrato que compreendia trés espécies inconfundi-
veis: a locatio rei; a locatio operarum; e a locatio operis faciendi. Pela
primeira, “s¢ prometia, por certa paga, uma coisa fruir”. Quem concedia a
coisa para ser fruida chamava-se locator, quem a frufa, conductor. Deno-
minava-se a este inquilinus, se o prédio locado era urbano, e colonus, se
rural. Na Jocatio operarum, obrigava-se alguém, mediante certa retribui-
¢do, merces, a prestar servicos, independentemente de seu resultado, en-

quanto na locatio operis faciendi nfo se levava em conta a razio de cada
servigo a ser prestado, mas sim a execuco da coisa toda. No Direito mo-

derno, essas trés modalidades contratuais foram disciplinadas sob os nomes,

respectivamente, de locagdo de coisa, locagdo de servigos e empreita-

da ou locagdo de obra, rompendo-se a unidade conceitual.

Num 86 conceito, os romanos abrangeram tipos distintos de contrato,
g, sob sua influéncia, os codigos do século XIX, e alguns mais recentes, man-
tiveram essa unidade conceitual.

A sistematizac8o romana é condenada pela doutrina hodierna, que clas-
sifica, como categorias distintas, todos os contratos tidos como espécie do
género locatio. Na tipologia contratual dos cddigos mais recentes, o con-
trato de prestacdo de servicos, o contrato de trabalho, a empreitada, o con-
trato de emprego privado, o contrato de aprendizagem, o de agéncia, o de
trabalho doméstico, o de transporte, o de expedi¢fo sfo figuras auténomas,
como j& o eram, em algumas legislagdes, os de parceria. Estreita-se o sen-
tido da palavra Jocagdo, hoje reservada para designar exclusivamente o
contrato cuja causa € proporcionar a alguém o uso e gozo temporarios de
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uma coisa restituivel, em troca de retribuicfio pecuniéria. Atualmente, /oca-
¢do é 56 a de coisas. Nao € questdo apenas de rigor terminoldgico, pois as
outras espécies tradicionais de locagdo ndo se ajustavam perfeitamente ao
conceito unico a que se pretendeu reduzi-las. Para se verificar o artificialismo
da pretensa unidade, basta considerar a chamada locacdo de servigo, hoje
desdobrada nas figuras independentes do contrato de trabalho e do con-
trato de prestagdo de servigos. Designa-los com a expresséo cléssica &
dar falsa idéia desses contratos. Demais disso, tal locucdo € manifestamen-
te imprdpria, porque, (RA) como assinala Cunha Gongalves, dentre
outros(RA), “o trago caracteristico da locag8o ¢ o regresso da coisa locada
ao seu dono, ao passo que o servi¢o prestado fica pertencendo a quem o
pagou, e ndo € suscetivel de restituicdo”. Assimilacdo dos servigos as coi-
sas, para o fim de locag8o, justificava-se em Roma, sociedade de estrutura
econdmica alicer¢ada no trabalho escravo. Modernamente, a equiparacgo
do trabalho humano &s coisas repugna a consciéncia coletiva. Inadmissivel,
assim, a concepgdo de que possa ser objeto de locac@o. A orientacdo atual
de restringir as coisas o contrato de locacéo ¢ realmente certa sob todos os
pontos de vista. (RA) O Cddigo Civil de 1916 refletia a unidade conceitual
justamente criticada pelo autor, ao tratar, no capitulo destinado ao contrato
de locagdo, da locagfo de coisas (Secdo I), da locagio de servicos (Segdo
IT) e da empreitada (Secéo IIT). O Cddigo Civil de 2002, por sua vez, aten-
deu a doutrina moderna e tipificou, em capitulos auténomos, o contrato de
locacdo (dito ainda “locac@o de coisas™), o-contrato de prestacdo de servi-
¢os (cuja disciplina respeitou em grande parte as regras da locacgo de ser-
vigos do Codigo revogado) e o contrato de empreitada (RA).

O contrato de locagdo tem sido influenciado, na sua disciplina, pela
politica de protecdo legislativa aos fracos. Em razdo da angustiosa crise de
habitacdo, medidas legais t&m sido ditadas para amparar os locatérios, es-
pecialmente os urbanos. Embora de cardter emergente, os preceitos legais
tutelares, de natureza imperativa, alteram o contetido tradicional do contra-
to, e lhe modificam o perfil cléssico.

(RA) Atualmente, todas as locagdes de prédios urbanos, sejam para
fims residenciais ou empresariais, regem-se pela Lei n° 8.245/91 (Lei do
Inquilinato), expressamente mantida em vigor pelo Cédigo Civil de 2002.!
Este diploma legal revogou a lei do inquilinato anterior, > que apenas discipli-

1 (RA)Art. 2.036 do Cédigo Civil (RA).
2 (RA)Lein®6.649/79 (RA).
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nava a locagio predial urbana de fins residenciais, bem como o Decreto n°
24.150/34 (conhecido com Lei de Luvas), que regia a locagio predial para
fins comerciais ou industriais, consolidando, pois, o tratamento da locacgo
predial urbana (RA).

Todas as disposi¢des da lei so imperativas, nulas sendo de pleno di-

reito, desse modo, as cldusulas que visem a elidir os objetivos da lei ou
contrariem preceito seu. O Direito comum (Cddigo Civil) € subsididrio da
lei, aplicando-se no que for omissa.

— D 0~ O\ W e W

(RA) A Lein® 8.245/91 manteve (RA) algumas inovacdes, tais como:

a) vénia conjugal para locagiio de prazo superior a dez
anos;’

b) multa obrigatéria na (RA) resilicdo (RA) unilateral ante
tempus de locagdo por tempo determinado;*

¢) a unificaco, na acBo de despejo, dos meios judiciais
para reaver o prédio locado quando cesse a locagdo;®

d) prorrogacdo compulséria de todo contrato por tempo
determinado;®

e) obrigacio de aviso prévio de locatério para cessagio
do contrato por tempo indeterminado;’

/) reconhecimento de efeitos juridicos a simples separa-
¢do de fato pela sub-rogagfio na locagio do conjuge que per-
manecer no prédio;? :

g) o mesmo jogo de palavras para assegurar & compa-
nheira o direito de continuar a locag8o no caso de morte do
concubinério;’

h) sobrevivéncia da locagdo & alienagfo do prédio somen-
te se o contrato for por tempo determinado.!®

(RA) Art. 3° da Lei n° 8.245/91 (RA).
(RA) Art. 4° da Lei n° 8.245/91 (RA).
(RA) Art. 5° da Lein° 8.245/91 (RA).
(RA) Arts. 46, § 1°, 50 e 56, pardgrafo tnico, da Lei n° 8.245/91 (RA).
(RA) Art. 6° da Lei 1° 8.245/91 (RA).
(RA) Art. 12 da Lein° 8.245/91 (RA).
(RA) Art. 11 da Lei n° 8.245/91 (RA).
(RA) Ari. 8° da Lei 0° 8.245/91 (RA).
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Manteve a lei a liberdade de estipulagfio do aluguel e a indexacfo para
corregdo monetéria.'" Conservou o direito de preferéncia do locatario para
adquirir o prédio locado ou tomar a posi¢@o contratual do promitente vende-
dor ou do promitente cessiondrio, em igualdade de condigBes, estendendo-
0 a0 sublocatario se o prédio estiver sublocado na sua totalidade.’? Resolveu
o problema dos efeitos da falta de notificac@o que o locador tem obrigagio
de fazer, determinando, ao arrepio da solugo que pune o inadimplemento
com o pagamento de perdas e danos, que o locatério pode, depositando o
preco e as despesas do negocio translativo, haver para si o imével locado,
se o requerer no prazo de seis meses. Tratou-o, por conseguinte, como se

fosse titular de um direito real.

Quanto as garantias contra a falta de pagamento do aluguel e encar-
gos, (RA) manteve (RA) o seguro de fianca locaticia.’* Se a caugéo for
em dinheiro, deve este ser depositado em conta que ofereca as vantagens
da caderneta de poupanca, cabendo estas, ao ser levantada, a quem deu a
caucfo.!’

Os aluguéis podem ser atualizados por acordo entre as partes ou por
arbitramento judicial (RA), ap6s trés anos de vigéncia do contrato ou de
acordo anteriormente realizado's (RA).

Tais sdo, em sintese, as principais prescrigdes da Lei do Inquilinato na
parte substantiva.

As transformag6es por que passa o contrato de locagdo reclamam,
desse modo, detida analise. -

211. Conceito e caracteres. Locagdo & o contrato pelo qual uma das partes
se obriga, mediante contraprestagio em dinheiro, a conceder a outra, tem-
porariamente, 0 uso e gozo de coisa ndo-fungivel.

A parte que concede o uso e gozo da coisa chama-se locador. Como
quase sempre € proprietria da coisa, também se designa, nas locacdes
residenciais, senhorio. A quem recebe a coisa denomina-se locatério, to-
mando o nome de inquilino, na locagdo de prédio urbano. A retribuico pelo
uso e gozo da coisa chama-se aluguel ou aluguer.

11 (RA)Arts. 17 e 18 da Lei n° 8.245/91 (RA).

12 (RA)Arts. 27 € 30 da Lei n° 8.245/91 (RA).

13 (RA)Art. 33 da Lei n° 8.245/91 (RA).

14 (RA)Art. 37, inciso LI, da Lei n® 8.245/91 (RA).
I5 (RA)Art. 38, § 2°da Lein°® 8.245/91 (RA).

16  (RA)Art. 19 da Lein® 8.245/91 (RA).
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O contrato de locagdo € sinalagmdtico, simplesmente consensual,
oneroso, comutativo, impessoal e de duragdo.

Locador e locatédrio contraem obrigacGes interdependentes. Ao direito
de uso e gozo da coisa é correlata a obrigacéo de pagar o aluguel, do mes-
mo modo que ao direito de receber o aluguel corresponde a obrigagio de
proporcionar e assegurar 0 uso e gozo da coisa locada. O sinalagma € per-
feito. Ndo ha locagio sem aluguel.

O contrato de locago considera-se perfeito e acabado quando as partes
consentem, formando-se, pois, solo consensu. Posto seja sua causa 0 uso
e 0 gozo de coisa alheia, a tradi¢8o nfio é necesséria a sua perfeicdo. O
locador obriga-se a entregar a coisa. N&o se trata, pois, de contrato real.

A onerosidade ¢ da esséncia do contrato de locagdo. Ao uso e gozo
da coisa deve corresponder, necessariamente, certa retribuicéo. Se conce-
dido gratuitamente, o contrato desfigura-se, tornando-se comodato.

Nem para o locador, nem para o lecatario, o contrato € intuitu personae,
sendo contrato impessoal. Por isso, a morte de qualquer dos contratantes
nfo o extingue. Admite, ademais, a cessdo.

E, por fim, contrato de duragdo. Sua execugio prolonga-se necessa-
riamente no tempo, pertencendo para alguns tratadistas a subespécie de
contratos de trato sucessivo e, para outros, & dos contratos de execugdo
continuada. Embora a obrigacdio do locatario se cumpra através de pres-
tac@io periodicamente repetida, pretende-se que seu objeto € Unico, motivo
por que nfo seria contrato de execug¢do periddica, mas sim continuada.
Mas, a distingfo dessas subespécies do contrato de duragdo carece de
maior importancia préatica. Basta ter em mente que a locagdo € contrato
de duracdo.

212. Natureza. Nenhum obstdculo de ordem politica ou técnica se ante-
pOe & pretensdo de um proprietario que, tendo alugado coisa sua, queira aliend-
lano curso da locacfo. O direito que concede ao locatario nfo anula o poder
de disposi¢io compreendido no de propriedade. Mas, realizada a alienag&o
da coisa locada, o adquirente depara-se com uma situagfo juridica, consti-
tuida sem a sua participagfo, da qual resultam obrigaces. Por ser, eviden-
temente, terceiro em relagfio ao contrato celebrado entre o alienante € o
locatério, 0 normal seria que nfo fosse obrigado a cumpri-las, por ser o
contrato res inter alios acta. Mas a aplicac@io do principio da relatividade
dos efeitos do contrato criaria, para o locatario, situagdo embaragosa, pois,

com a alienacdo da coisa, ver-se-ia frustrado na sua legitima expectativa

de usé-la durante todo o prazo da locacdo. Para protegé-lo contra a agéo



334 Orlando Gomes

do terceiro adquirente, algumas legislacdes estatuem que este ndo pode
despeja-lo se a locagdo € por tempo determinado. Outras prescrevem, po-
rém, a proibicdo somente no caso de conter o contrato de locagdo a clau-
sula de sua vigéncia na hipdtese de alienagéo, exigindo, além disso, que seja
anotada preventivamente no registro de imdveis. (RA) Esta tltima € a solu-
¢80 adotada no art. 576 do Cddigo Civil e no art. 8° da Lei n°® 8.245/91 (RA).
Em qualquer das solugdes, o direito do locatério se torna oponivel a tercei-
ro.

Surge, em conseqliéncia, diivida sobre sua natureza. Um direito pes-
soal s6 se exerce contra determinada pessoa. Direito oponivel a qualquer
pessoa, que se exerce contra quem ndo se obrigou contratualmente, tem o
feitio de um direito real. Da oponibilidade do direito do locatério ao
adquirente da coisa alugada inferiram alguns escritores que tem natureza
real, explicando-a como efeitos de registro. Mas, inadmitida a cldusula de
vigéncia, a explicacdo rui. Diz-se que o direito do locatério pode, entretan-
to, ser exercido independentemente da estipulacio dessa clausula, e até do
seu registro, mas a caracteristica decisiva do direito real é seu exercicio sem
intermedidrio, e o locatario, para exercer o seu direito, precisa que o loca-
dor Ihe proporcione o uso da coisa. Esse direito nfio € in re,-mas ad rem.
Trata-se pois, de um direito de natureza pessoal. A regra emptio non tollit
locatum disciplina uma hipotese de sucess@o ex lege do novo proprietario
da coisa na posicéo do locador, da qual nfio pode libertar-se porque o dever
pessoal do alienante de manter o contrato se transmite, de direito, ao
adquirente.!” Tanto assim que esse dever é exclusivamente do adquirente da
coisa locada, nfio existindo para outras pessoas, como deveria existir se 0
locatario tivesse direito real. ‘

H4, no fundo, uma cessdo de contrato ex lege, que dispensa a inter-
vengéo do locatdrio ~ situacfio semelhante & mudanga da-propriedade de
uma empresa em relaco aos direitos dos empregados. O adquirente passa
a ter os direitos e obrigagdes derivados de contratos, mas o direito do loca-
tario nfo perde a natureza pessoal por lhe ser oponivel.

A cldusula de vigéncia da locagdo, admitida pelo Cédigo Civil,'® foi
conservada na lei especial do inquilinato.!”” Dando expresséo normativa ao
principio emptio tollit locatum a lei o excetuou, todavia, ao prescrever que

17 Messineo, Manuale di Diritio Civile e Commerciale, vol. 3°, p. 50.
18 (RA)Art. 1.197 do Codigo Civil de 1916 e art. 576 do Cédigo Civil de 2002 (RA).
19  (RA)Art. 8°daLein®8.245/91 (RA).
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o contrato sobrevive 3 venda, se a obrigacio de ser respeitado constar em
clausula expressa e for registrado no oficio de iméveis (RA) ou, em se
tratando de mdveis, no registro de titulos e documentos do domicilio do lo-
cador® (RA).

Entende-se a cldusula de vigéncia como uma limitacdo convencio-
nal 4 propriedade, assumida voluntariamente, como ¢, a obrigacdo do dono
do prédio.

Aplica-se exclusivamente aos contratos por tempo determinado. Nos
contratos sem prazo estipulado seria initil, por isso que s#o rescindiveis a
todo tempo; mas, naqueles que s6 admitem denincia por motivo previsto
na lei, a cldusula é eficaz. Nas locagdes para fins comerciais, a inexisténcia
da cléusula devidamente averbada autoriza o adquirente a tomar o prédio.
Tal solucdo (RA) tinha (RA) opositores apoiados no argumento de que aten-
taria contra o espirito e a finalidade da chamada Lei de Luvas, (RA) hoje
nfo mais em vigor (RA), mas entendem finalmente outros que o adquirente
do prédio deve respeitar o contrato de locacéo até a expiragiio do prazo,
mas n#o estd obrigado a renové-lo, e, se despeja o locatario ante tempus,
terd este direito a pleitear indenizagfio contra o alienante.

A obrigagdo de locador-alienante € uma promessa de fato de terceiro
ou assun¢do de uma garantia. Nasce tal obrigagdo quando o locador se
compromete a inserir no contrato eventual de venda do prédio uma clau-
sula que exija do adquirente respeito ao contrato de locagfo até seu termo
final. Nesta hipotese, néo se trata propriamente de clausula de vigéncia. Nesta,
a obrigac¢do de proporcionar ao locatario o gozo da coisa transmite-se auto-
maticamente ao terceiro adquirente.

A averbaco no registro imobilidrio da cldusula de vigéncia pode ser
feita a todo tempo, mas sua eficacia comeca do dia da efetivago.

213. Objeto. Em principio, todas as coisas podem ser locadas. Excetuam-
se as coisas consumiveis, porque ndo podem ser restituidas, e as coisas
Jfungiveis, uma vez que o locatéario é obrigado a devolver ao locador a coisa
que recebeu para uso e gozo. Por essa mesma razdo, nfo pode haver loca-
¢Ho de coisas que se exaurem progressivamente, pois, na verdade, dé-se no
caso a aliena¢o parcial de propriedade,” como, v.g., as pedreiras.

20 (RA)Ar 576, §1° do Codigo Civil (RA).
21 Messineo. ob. cit., vol. 3% p. 57.
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A coisa ndo precisa ser de propriedade do locador. As duas posicdes,
de proprietario e senhorio, coincidem quase sempre, mas nfo sio necessa-
rias, visto como a locagdo n&o implica transferéncia de dominio.

Podem ser dadas em locagio as coisas pertencentes, em comum, a
diversas pessoas, exigindo-se unicamente que os condéminos resolvam
aluga-las por deliberacdo da maioria absoluta.

Assim como as coisas, certos direitos, como o de usufruto, sio susce-
tiveis de locagdo. Mais interessante, dentre eles, € o de explorar patente de
invenco.

O regime juridico da locacfo varia conforme o objeto seja coisa mével
ou imovel, prédio urbano ou rustico, casa residencial ou comercial, bens de
produgdo ou bens de uso.

"A obrigagdo capital do locatario € pagar o aluguel. O objeto dessa
prestagdo €, normalmente, uma soma de dinheiro, mas se admitem excep-
cionalmente outras coisas ou, mesmo, servi¢o. Importa que haja retribui-
¢8o, por ser de sua esséncia a onerosidade.

214. Modalidades (RA) e campo de aplicacdo de Cédigo Civil (RA).
A espécie da coisa locada influi no regime juridico do contrato. Interessa,
desse modo, classificd-lo conforme o objeto da prestacio do locador.

Pode um bem ser movel ou imovel. Quando a locagdo tem por objeto
imével, importa distinguir a locagio de prédios urbanos da locagio de pré-
dios risticos. A distingdo nfo é pacifica. Trés critérios empregam-se para
fazé-la: o da localizagfo, o do estado e o da destinagdio econdmica do prédio.
Pelo primeiro, consideram-se urbanos os prédios situados no perimetro da
cidade, edificados ou ndo. Pelo segundo, o terreno onde houver construgéo,
seja qual for sua localizagdo. Pelo terceiro, as terras que se destinam &
edificagéo para moradia ou instalacio de casas comerciais ou industriais.

(RA) O Estatuto da Terra® adota o critério da destinagdo econdémica
ao conceituar “imével rural” ou “prédio riistico” como “a drea continua, qual-
quer que seja a sua localizag8o que se destina & exploragéo extrativa agrico-
la, pecudria ou agroindustrial, quer através de planos publicos de valorizagio,
quer através de iniciativa privada™® . Dai é possivel extrair a definigdo de
imével urbano, a contrario sensu (RA).

Na disciplina legal da locag#o dos bens iméveis, ha disposicdes espe-
ciais atinentes aos prédios urbanos e aos prédios risticos. Dizem respei-

22 (RA)Lein®4.504/64 (RA).
2 (RA)Art. 4°, inciso I, da Lei n° 4.504/64 (RA).
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to ao tempo da locagdo e a utilizacdo da coisa, constituindo o arrenda-
mento rural modalidade particular da locagio disciplinada no Direito Agra-
rio.®
(RA) O Cédigo Civil de 1916 trazia disposi¢des gerais sobre o con-
trato de locac3o de coisas,” disposicdes especiais a locagdo predial ou
imobiliaria®® e disposi¢des especiais aplicaveis somente aos imdveis ur-
banos?’ e rusticos.?® Esta sistematica perdeu sentido com o advento das
intimeras leis especiais que trataram das diversas modalidades de loca-
cdo. Assim, a locac8io predial urbana encontra-se hoje minuciosamente
regulada na Lei n° 8.245/91, dispensando a existéncia de normas especi-
ficas no diploma civil. Do mesmo modo, a locag@io de imdveis rurais (ar-
rendamento rural) tem sua disciplina nos arts. 92 a 95 do Estatuto da Terra.
Atendendo a essa realidade, o Codigo Civil de 2002 nfo reproduziu as
normas especificas da locag@o predial, presentes nos arts. 1.200 a 1.215
do Cédigo de 1916, mantendo apenas as disposi¢Ges gerais, que sofreram
poucas alteracdes. Atualmente, portanto, as regras gerais do Codigo Civil
aplicam-se prioritariamente as modalidades de locagdo ndo regula-
das por meio de legislagdo extravagante, tais como as loca¢Ges de vagas
auténomas de garagem e espagos para estacionamento de veiculos, de
- espacos destinados a publicidade e de apart-hotéis, hotéis-residéncia e equi-
parados, expressamente excluidos do campo de incidéncia da Lei do
Inquilinato,” e a locagdo de bens moveis em geral. Aplicam-se ainda,
supletivamente, as modalidades de locagfio regidas por lei especial, bem
como, por analogia, a0s contratos atipicos que possuem elementos pro-
prios do contrato de locacdo (v.g., 0 leasing e o contrato de utilizagfo de
unidade comercial em shopping center) (RA).
A distincdo entre os prédios urbanos destinados a moradia ou resi-
déncia e os que se alugam para fins comerciais ou industriais € impor-
tante em razdo da diversidade de regime legal.*

(RA) Vide arts. 92 a 95 do Estatuto da Terra (RA).

(RA) Arts. 1.188 2 1,199 do Codigo Civil de 1916 (RA).

{RA) Arts. 1.200 a 1.209 do Cddigo Civil de 1916 (RA).

(RA) Art. 1.210 do Cddigo Civil de 1916 (RA).

(RA) Arts. 1.211 a 1.215 do Caodigo Civil de 1916 (RA).

(RA) Art. 1°, paragrafo tnico, da Lei n° 8.245/91 (RA).

ALein®8.245, de 18.10.91, revogou a Lei n°® 6.649/79 e o Dec. n° 24.150/34, criando
um s6 estatuto para toda locacdo predial urbana. (RA) A lei conserva, no entanto, al-
guns dispositivos aplicaveis somente & locagdo residencial ou ndo-residencial (RA).

[T I N I N R O
O\OOO\JO\LIIJ-‘—
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215. Obrigac¢des do Jocador e do locatario. As principais obrigacdes
do locador séo:

1°) entregar ao locatério a coisa locada em estado de servir
a0 uso a que se destina;*’

2°) assegurar-lhe o uso pacifico da (RA) coisa locada®
(RA).

Na locagéo predial urbana incumbe-lhe ainda pagar os impostos inci-
dentes no imével, taxas e despesas de intermedia¢fo ou administragdo imo-
biliaria.®* Quanto aos impostos e taxas, pode a obrigacdo ser transferida
contratualmente ao locatario.

As principais obrigagdes do locatario sio:

1°) pagar pontualmente o aluguel;*

2°) usar a coisa como bom pai de familia, como se sua
fosse; ’

3°) restitui-la, findo o contrato, no estado em que a rece-
beu.*® Cumpre-lhe ainda pagar as despesas, como limpeza, for-
¢a, luz, dgua, saneamento e condominio.’

A primeira obriga¢do do locador consiste na entrega da coisa locada.
Sem que seja cumprida, o contrato nfo pode preencher sua fun¢o econd-
mica. A entrega no oferece dificuldade devido a facilidade de sua identifi-
cagdo. No se exige, por outro lado, tradic8o real. Pode ser simbdlica, como
quando o locador entrega ao locatario as chaves do prédio que lhe alugou.
A coisa deve ser acompanhada de suas pertencas e acessorios.

Nio basta que a entregue. Deve o locador entrega-la em estado de ser-
vir a0 uso para que foi alugada. Exige-se que esteja em bom estado de con-
servagdo, mas, para prevenir querelas, costuma-se introduzir, no contrato,

31 (RA)Art. 566, inciso I, do Cédigo Civil, e art. 22, inciso I, da Lei n® 8.245/91 (RA).
32 (RA) Art. 566, inciso I1, do Cédigo Civil, e art. 22, inciso II, da Lei n°® 8.245/91(RA).
33 (RA)Art. 22, incisos VII e VIII, da Lei n° 8.245/91 (RA).

34 (RA)ATrt. 569, inciso II, do Cédigo Civil, e art. 23, inciso I, da Lei n° 8.245/91 (RA).
35 (RA)Art. 569, inciso I, do Cédigo Civil, e art. 23, inciso II, da Lei n® 8.245/91 (RA).
36 (RA)Art. 569, inciso IV, do Cédigo Civil, e art. 23, inciso II, da Lei n° 8.245/91 (RA).
37 (RA)Art. 23, incisos VI e XII, da Lei n° 8.245/91 (RA).
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uma cldusula em que o locatario declara t&-la recebido em condigdes
satisfatdrias. Se apresenta defeitos que diminuem a sua utilidade, o locata-
rio pode rescindir o contrato ou pedir redugio do aluguel.

A obrigagio de manter a coisa em estado de servir a sua destinagio
implica a de fazer os reparos necessarios. Compete ao locador, em sintese,
conserva-la nas condigbes indispensaveis a sen uso, de modo a possibilitar
ao locatério o normal exercicio do seu direito. Cabem, entre os reparos
necessarios, os de urgéncia e os extraordindrios, mas a crise de habitagfio
tem tornado usual a cldusula que transfere para o locatério essa obrigacgo.
Se o estrago ¢ devido a culpa do locatério, o locador exonera-se da obriga-
¢do. Também ndo lhe incumbem as despesas com benfeitorias fteis e
voluptuérias, sendo somente as necessarias. Na expressdo reparo ou conser-
to no se compreende a reconstrugdo.

A obrigacio de manter a coisa no estado de servir ao uso prometido
ndo incumbe & mesma parte na locagdio de imdveis e na de moveis. Nesta,
as despesas de manuten¢fo ordinéaria ficam a cargo do locatério, como
estatuem os codigos modernos, por mais condizente com os fins da locagéo
mas, no particular, a vontade das partes € soberana. Os preceitos legais sdo
de carater supletivo, aplicando-se, apenas, no siléncio do contrato.

Incumbe ao locador, ainda, a chamada obrigacdo de garantia, pela
qual The cumpre assegurar ao locatério, enquanto dura a locagdo, 0 uso
pacifico da coisa. O direito do locatério pode ser turbado:

a) por fato pessoal;
b) por fato de terceiro;
¢) pelos vicios da coisa.*®

Corre, pois, ao locador a obrigagio de abster-se da pratica de todo
ato que possa turbar o uso pacifico da coisa pelo locatario. Assim, nfo deve:

a) conceder serviddo que onere o bem locado;

b) torné-lo inabitdvel sob o pretexto de atraso no paga-
mento dos aluguéis;

¢) mudar-lhe a forma.*”

38 R. Dekkers, Précis de Droit Civil Belge, t. 2°, p. 580.
39 Cf. R. Dekkers, ob. cit., pp. 381-582.
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A obrigacfo da garantia contra fato préprio no pode ser afastada com-
pletamente, pois, do contrario, destruir-se-ia o contrato, permitindo-se que o
locador tornasse intteis seus efeitos.

Ao locador cumpre ainda garantir o locatario contra furbagées de ter-
ceiros, quer de direito, quer de fato.*® Entre as primeiras incluem-se as re-
sultantes de pretensfo que terceiros possam ter sobre a coisa locada,
arrogando-se a qualidade de proprietarios ou titulares dos direitos de uso,
usufruto, ou habitac¢éo. Para o locador cumprir oportunamente a obrigacdo
de garantia, o locatario tem a obriga¢do de levar a seu conhecimento as
turbagdes de direito. Outras vezes, terceiro, sem se atribuir qualquer di-

reito sobre a coisa locada, pratica atos que turbam seu uso e gozo pelo loca-
tario. Tais atos podem importar interferéncia direta ou indireta no prédio
alugado, como, por exemplo, a danificagdo ou a emissio de ruidos que per-
turbem o sossego. Evidentemente, a obrigacdo de garantia nfo pode cobrir
essas turbagdes de fato. Em nosso Direito, o locatédrio € considerado pos-
suidor do bem que usa, assistindo-lhe, conseqiientemente, o direito de de-
fender sua posse por meio das agdes proprias. Alguns Codigos convertem
esse direito em obrigacio.

Responde o locador pelos defeitos da coisa locada, desde que o vicio,
além de inerente & coisa, nfo seja ostensivo.”! Ainda que se apresente depois
de iniciada a execugfo do contrato, o locador é obrigado a sana-lo. Estara
exonerado de qualquer responsabilidade, todavia, se o defeito for tio aparen-
te que o locatario ndo possa alegar desconhecimento. Pode o locatério enjei-
tar a coisa defeituosa por vicio redibitdrio ou exigir abatimento de aluguel.

A obrigagfio de assegurar o uso € gozo da coisa locada pode ter seu
cumprimento impossibilitado por for¢a maior ou caso fortuito. Aplicam-
se, nesse caso, os principios sistematizados na feoria dos riscos. O vocé-
bulo destrui¢do da coisa ndo deve ser tomado ao pé da letra, pois
compreende todo acontecimento, ndo imputavel ao locador, que a torne
imprestdvel ao uso para que foi locada.

A principal obrigagdo do locatdrio é pagar pontualmente o aluguel.
Trata-se de obrigagio quérable. £ o locador quem deve procurar o locata-
rio para receber o aluguel, cumprindo-lhe, por outras palavras, cobré-los.
Nada impede, no entanto, estipulem as partes que a obrigagso seja portable.

O pagamento efetua-se normalmente em intervalos certos, variaveis
conforme os usos. No pais, o aluguel se paga de més em més. No propésito

40 (RA)Art. 568 do Cédigo Civil (RA).
41  (RA)Art. 568 do Codigo Civil e art. 22, inciso IV, da Lei n° 8.245/91 (RA).
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de proteger os inquilinos, a lei proibe a cobranga antecipada, considerando-
a contraveng¢do penal.*? A estipulacgio do aluguel é livre, admitida a clausu-
la de corregéio monetdria por indices oficiais.

Além do aluguel, o inquilino pode obrigar-se a pagar os impostos e
taxas incidentes no imoével locado. Moveis e alfaias podem ser locados
juntamente com o imével, mediante aluguel, autdnomo ou nfo. Incumbem
ainda ao locatario as despesas ordindrias de condominio, definidas em lei.

Obriga-se o locatério a usar a coisa como bom pai de familia. A
locugo tem sentido conhecido em Direito. Dizendo-se que the cumpre usa-
la desse modo, quer se significar que deve conduzir-se com cuidado e mo-
deracfio, como se sua fora, sem estragé-la ou lhe desvirtuar a destinagio.
Assim, ndo lhe assiste, dentre outros, o direito de transformar uma casa
de residéncia em casa comercial ou em prostibulo, o de derrubar arvores,
0 de abrir janelas e assim por diante.** N&o basta, por outro lado, que néo
cause estragos. Deve conservar o prédio, fazendo os pequenos reparos
necessarios, inclusive os reclamados por estragos provenientes natural-
mente do tempo ou do uso.

Cumpre-lhe, finalmente, restituir a coisa locada, findo o contrato. De-
riva essa obriga¢fo da temporariedade da locacgo. A coisa deve ser resti-
tuida no estado em que foi recebida, mas néo € possivel enunciar essa
obrigagio com tal rigor porque o locatério nfo estd obrigado a reparar os
estragos causados pelo tempo ou pelo uso normal do prédio. Ao locador
incumbe provar que os estragos tém outra causa. As coisas moveis devem
restituir-se no lugar em que o locatério as recebeu. ‘

Se o locatario fizer construgdes ou plantagdes sem autorizagéo do
locador, expressa ou técita, podera ser constrangido a repor a coisa no es-
tado anterior e a pagar os prejuizos, pois terd agido de ma-fé.

Se estava, porém, de boa-fé, perderé a construgfio, ou plantagéo, em
proveito do proprietério, mas ters direito 4 indenizaggo.

Das acessdes distinguem-se as benfeitorias. Se necessdrias, tem o
locatdrio direito a ser indenizado, além do direito de retengdo da coisa
alugada. Igual direito the é outorgado se fez benfeitorias iiteis com expresso
consentimento do locador.* Em se tratando de benfeitorias voluptudrias,
o direito que the assiste é o de levanté-las (jus tollend). A indenizagfo das

Lein® 8.245/91, art. 43, inc. IIL.
R. Dekkers, ob. cit., p. 396.
(RA) Art. 578 do Codigo Civil e art. 35 da Lei n® 8.245/91 (RA).
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benfeitorias Gteis deve ser calculada pelo critério do menor valor inter
expensum et melioratum.

216. Sangdes. As sangdes & parte que nfo cumpre obrigacio oriunda do
contrato de locagfo variam conforme a qualidade da prestacio que deixou
de ser satisfeita. O credor pode optar por uma das que a lei lhe oferece em
alternativa.

Tais séo:

a) resolugcgo do contrato;

b) execugdo compulsoria;

¢) perdas e danos;

d) suspensdo do pagamento de aluguéis;

e) redugdo proporcional dos aluguéis;

/) despejo do locatério; -

g) realizag@o das garantias (caucdo, fianga (RA) ou
seguro de fianga locaticia) (RA).

Se o locador deixa de cumprir a obrigagio de manter a coisa locada
em condi¢des de servir ao uso a que foi prometida, pode o locatario deman-
dar a resolugdo do contrato ou exigir que a obrigacio seja cumprida, sus-
pender o pagamento dos aluguéis, ou reduzi-los.* Se o locador ndo faz as
reparacOes necessarias, tem o locatario direito a ser indenizado dos prejui-
zos conseguintes. -

O inadimplemento da obrigagio de garantia d4 ao locatdrio a faculda-
de de promover a resolugdo do contrato ou pedir indenizago das perdas e
danos, pleiteando a reduc@io do aluguel ou o reembolso das despesas
efetuadas com a reparacdo da coisa. ,

Se madimplente € o locatdrio, por ndo ter cumprido a obrigagdo de
pagar o aluguel, pode o locador optar por uma destas solugdes: requerer o
despejo para expulsa-lo da casa, executd-lo ou realizar as garantias, apro-
priando-se da caug¢do ou, havendo fianga (RA) ou seguro de fianca
locaticia (RA), cobrando do fiador (RA) ou segurador (RA) o aluguel.

217. Duragéio. A locagdo, por natureza e esséncia, é contrato tempordrio.
Do contrario, equivaleria a venda. A coisa dada em locago deve regressar

45 (RA)Art. 567 do Cédigo Civil (RA).
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20 poder do locador. O uso e o gozo dessa coisa hdo de ser, com efeito, por
algum tempo, que pode ser determinado ou indeterminado.

Em algumas legislagdes, a durac8io maxima da locagfo € estabelecida.
Visa-se, com essa medida, a impedir a estipulacio de prazos longos, que
converteriam praticamente a locagdo em venda. Outras, porém, nfo fixam
qualquer limite.

Na locagdio por tempo determinado, mais adequada a fungio do con-
trato e, por isso, mais usual, as partes fixam expressamente sua durago,
estipulando termo final — dies certus —, cujo advento extingue o contrato.
Permite-se a renovagfo. Se as partes acordam-na mediante aditamento ao
contrato, diz-se expressa. Nesse caso, 0 prazo pode ser novamente fixado,
perdurando a relac8o juridica como contrato por tempo determinado, assim
n3o acontecendo, porém, na locagdo predial urbana porque a lei prorrogou
por tempo indeterminado todas as locaces.*® Nao raro, a renovaggo decor-
re do comportamento das partes, que continuam a cumprir suas obrigacdes
como se o0 prazo nio se esgotara. Verifica-se, nessa hipotese, a recondugio
tacita, cujo efeito principal € de converter o contrato por tempo determinado
em contrato por tempo indeterminado.

Para proteger o inquilino, a lei protroga as locagSes vigentes na data
de sua publica¢io. Assim procedet: o legislador patrio, ainda uma vez.*” A
prorrogacdo compulsdria converte o contrato por tempo determinado em
relagdio juridica por tempo indeterminado. Tem por fim assegurar ao inqui-
lino a permanéncia na habitagio, evitando-lhe os vexames da procura de
nova residéncia. :

Havendo prazo estipulado, nenhuma das partes pode desvincular-se
antes que se esgote. A resilicdo ante tempus sujeita o autor ao pagamento
de perdas e danos, comumente fixado no préprio contrato, mediante cldusu-

" la penal ® Na locagdo por tempo indeterminado, os contratantes nfo esta-
belecem, direta ou indiretamente, a sua duracfo.

A indeterminacdo do prazo decorre de acordo entre as partes ou de
imposi¢do legal, neste caso quando ha prorrogacdo compulséria.

Alocacdo por tempo indeterminado pode ser extinta a qualquer momento
por iniciativa de um dos contratantes. Se assim n#o fora, perpetuar-se-ia. N&o

obstante ser da esséncia dos contratos por tempo indeterminado a faculdade

46 (RA)Arts. 46, §1°, 50 e 56, paragrafo tnico, da Lei n® 8.245/91 (RA).
47  (RA)Art. 77 da Lei n° 8.245/91 (RA).
48  (RA)Art. 571 do Cddigo Civil e art. 4° da Lei n° 8.245/91 (RA).
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de resilicdo unilateral, as leis de protecdo aos inquilinos dificultaram seu exer-
cicio, discriminando, taxativamente, as causas que podem justifica-la, quando
seja 0 locador quern queira exercé-la. Extinguem a chamada demincia vazia e
criam nova figura juridica: o direito de retomada.*

218. Riscos. Em caso de perecimento da coisa locada por forca maior ou
caso fortuito, o locador suporta o risco.

A destrui¢8io pode ser fotal ou parcial. Se total, o contrato dissolve-se.
N#o poderia sobreviver, dado que a prestagio se torna impossivel. Se parci-
al, a dissolu¢8o ndo ocorre inevitavelmente, pois, ainda destruida parcialmente,
pode a coisa locada interessar ao locatario, se o locador aquiesce em reduzir
proporcionalmente o aluguel.®

Ao perecimento da coisa equiparam-se os fatos que impossibilitam seu
uso, se ndo forem imputaveis ao locador.

Prevéem os cédigos o caso de incéndio do prédio. Por ele responde
0 locatario, se ndo provar caso fortuito, vicio de construgdo, ou propaga-
¢do de fogo originado em outro prédio. Presume a lei que o incéndio € por
culpa do locatério, visto que Lhe atribui o 6nus de provar que foi casual. Feita,
porém, a prova, quem suporta o prejuizo € o locador.

A responsabilidade pelo incé€ndio do prédio ¢ dividida entre os inquili-
nos na proporcéo da parte que cada qual ocupa, se nfo provam que culpa
lhes néo coube. Provando-se, porém, ter comecado o incéndio na parte uti-
lizada por um sé morador, este serd, nas mesmas condicdes, 0 responsavel
unico. -

219. Cessagdo. A Jocacdo cessa pelos modos e causas que extinguem os
confratos em geral. H4, no entanto, parficularidades dignas de nota na
cessagdo das locacBes residenciais, determinadas pela politica legislativa
de protegfo ao inquilino, acolhidas as regras protetoras, em maior ou me-
nor extensdo, em quase todas as legislacdes. Dentre essas particularida-
des, salientam-se: g) a presenca do poder piblico através do obrigatorio e
geral poder de apreciacdo do juiz na resolugdo do contrato; b) a dificultagdo
da retomada em raz&o dos obstaculos criados para a denincia do contrato
pelo locador.

49 (RA)Arts. 7°, 8°,9°,47 ¢ 53 da Lei n° 8.245/91 (RA).
50  (RA)Art. 567 do Codigo Civil (RA). .
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Eis por que o exame da resolugdo desse contrato tem particular inte-
resse no estudo dos diversos modos por que pode cessar.

Aresolugdo do contrato de locagfio por iniciativa do locador denomina-
se denmincia e s6 se consuma em execugdo da sentenca proferida na acdo
de despejo que tem de propor se o inquilino infringe obrigagfo legal ou
contratual ou se o interesse do locador tem respaldo na lei, contemplado que
se ache na enumeragfo taxativa dos casos de rescisdo ou de retomada.’!

Reclama, com efeito, para cessar, uma sentenga prolatada em agdo
de despejo em duas hipoteses:

1%) quando, como se disse excelentemente, o direito do
inquilino sucumbe diante da necessidade do locador, como no
caso de precisar este da casa ou do apartamento para morar,
ou para reconstrui-la; -

2%) quando o locatério infringe o contrato ou viola precei-
to legal atinente ao contetdo ou & causa da relacfio locativa.

Diz-se que no primeiro caso ha retomada e no segundo, rescisdo.” Para
a retomads, basta comprovar o fato extintivo: advento de termo final,
extingdo de usufruto e alienagdo do imével, necessdrio sendo o reco-
nhecimento judicial da necessidade do locador quando neste se funda;
para a rescisfo (tecnicamente resolugdo), requer-se o locador que com-
prove a infracdo contratual do locatdrio, como, por exemplo, a falta de
pagamento do aluguel ou a sublocagdo sem seu consentimento.

A rescisdo tem cabimento unicamente por justa causa. Dentre as
causas que podem justifica-la, a mais freqliente € o atraso no pagamento
do aluguel.

A prorrogagdo das locagdes implica alterag8o legal no conteiido da
relagdo, pois, na sua vigéncia, o aluguel é reajustado por determinagio
expressa da lel.

51 Os casos previstos nos arts. (RA) (arts. 7°, 8°, 9°, 47 e 53 da Lei n° 8.245/91) (RA) sdo:
a) extingdo do usufruto ou de fideicomisso; b) aliena¢do do imével locado; ¢) (RA)
vigéncia ininterrupta de locag#o residencial por prazo superior a 5 (cinco) anos (RA);
d) necessidade do prédio para residéncia de ascendente ou descendente; e) necessidade
do prédio para o uso proprio, de todo ele ou de parte; f) exting4o da relago de emprego
a que esteja vinculada a locagdo de prédio a empregado; g) demoli¢go ou edificagio
licenciada, ou reforma do prédio locado; 4) reparages urgentes determinadas por au-
toridade publica.

Caio Mario da Silva Pereira, Instituicdes de Direito Civil, vol. 111, p. 205.
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'Cessa-tainda a lccagﬁo:_‘

a) pelo distrato;

b) pelo perecimento da coisa locada
_ ¢) pela expiracio.do prazo contratual, quando a lei nio
impde prorrogag:ao ou renovagdo.

" Asmedidas de protegdo do inquilino ndo chegam a0 extremo de negar
validade & composicio para a resilicdo bilateral do contrato. O distrato é
desse modo admitido a todo o tempo e em quaisquer circunstincias. N&o
rTequer forma escrita, operando-se as mais das vezes pela simples restitui-
¢80 da coisa ao locador, que a aceita.

' O perecimento da coisa é uma das hipéteses de extmg:ao de contrato
por impossibilidade que ocorre supervenientemente em relagdo ao obje-
fo, como na hipétese de.completa destruico, por incéndio, da casa alugada.
Se feita pelo locador intencionalmente, pode o locatario manter-se na posse
do solo e exigir redugdo proporcionada do aluguel. Cessa também se hd

- perda parcial, seja em relac8o.ao objeto, como na hipétese de completa
destruic8o, por ato do locador, hipotese em que pode ser mantida se o loca-

tario preferir reconstruir o imovel a expensas da outra parte Ao perecnnento

total da coisa equipara-se a desapropriaggo. :

" Nos contratos por tempo determinado, o advento do termo ou
implemento da condicfo determinam a cessa¢o automatica da locacgo, mas
hé casos nos quais a funco resolutiva desses elementos acidentais, a con-
dicdo e o termo, nio se exerce. Isso sucede nas locagdes para fins
residenciais € nas que se ajustam para fins comerciais. Nas primeiras, a
prorrogagdo € necessaria; nas segundas, a renovagdo ¢ compulsoria, se
bem que depende de provocagio judicial do locatario.

220. Locagdo para fins comerciais ou industriais. Locatario que exer-
¢a atividade mercantil ou industrial, explorando pelo menos ha trés anos o
mesmo ramo de coméreio ou inddstria e tendo contratado a locagdo pelo
prazo minimo de cinco anos, tem direito a renovar, pelo mesmo prazo, 0
contrato, sem que a renovagdo, decretada por sentenca judicial, possa ser
obstada pelo locador.” -

53 (RA)Art. 51 daLein®8.245/91 (RA). .
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, O fim dessa garantia € tutelar o fundo de comércio criado pelo lo-
catario.

Tem prazo certo o exercicio do direito & renovacéo. Sob pena de
decadéncia ou caducidade, tem de ser exercido, no maximo, no interregno
de um ano, até os seis meses precedentes da data da terminaco do contra-
to a prorrogar, carecendo de agéo o locatdrio que ajuizé-la antes ou depois
do referido prazo.** <

A lei enuncia as provas que devem instruir a peticdo inicial do loca-

tarto € a matéria sobre que deve versar especificamente a defesa do lo-
cador, referindo-se designadamente & contraproposta que pode oferecer.s
Aresposta do locador néo esté adstrita aos pontos discriminados na lei, sen-
do-lhe licito argiiir, para contestar o pedido, qualquer razfo de direito. Uma
das mais importantes argiiicGes admitidas € a da necessidade do imével lo-
cado para uso préprio que venha a ter o locador; mesmo se é apenas um
dos socios da firma e para esta quer retomar o imével. O pedido tem de
ser sincero sob pena de rejeicio, cabendo ao locatario a prova da
insinceridade. Se a renovagio é negada por ter sido aceita methor proposta
de terceiros ou porque o proprietario pretende demolir o prédio para cons-
truir outro de maior capacidade de utilizagdo, o juiz fixa a indenizagdo a
que faz jus o locatario pela perda do fundo de comércio, compreendidas
as despesas com a mudanca.”® A desocupagdo néo ¢ imediata, devendo
ocorrer no prazo de seis meses, contado do dia em que houver transitado
em julgado a sentenca.”’

221. Cesso e sublocacdo. O contrato de locagdio pode ser totalmente
cedido, mas para isso é preciso que o locador consinta.*® Aquiescendo, toma
0 cessionério a posigdo contratual do cedente, que desaparece, saindo da
relacdo contratual isento de toda a responsabilidade. Seus direitos e obriga-
¢Bes transmitem-se ao cessionario.

A cesséo distingue-se da sublocagdo porque, sendo esta contrato
derivado, ndo liberta o locatério, que assim continua responséavel pela con-
servacdo do imével e pagamento do aluguel.

(RA)Ar. 51, § 5°, daLein° 8.245/91 (RA).
(RA) Arts. 71 € 72 da Lei n° 8.245/91 (RA).
(RA) Art. 75 da Lei n° 8.245/91 (RA).
(RA) Art. 74 da Lei n° 8.245/91 (RA).
(RA) Art. 13 da Lei n° 8.245/91 (RA).
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Nido se confunda do mesmo modo com o emprestzmo da coisa
alugada também nesse caso ndo cessa a responsab111dade do locatério

~para com o locador. :

Exige-se, para a cessdo, que 0 consen‘amento do locador seja por escrzro

' A sublocagdo ¢ permitida se nfo for expressamente proibida.

A regra no se aplica, entretanto, & locagdo de-prédio urbano, regen-
do a que nas outras constitui a exceg8o; sublocagdo, fotal ou parcial, €
proibida, a‘menos que haja consentimento por escrito do locador.”® Sem
este, o contrato pode ser resolvido. A invers&o da regra justifica-se em face

- das medidas de protecio que cobrem o locatério do prédio para moradia ou
esxdenma ou que seja urbano mas com outro destino.

- Na sublocagdo, -0 locatdario transfere a terceiro a utilidade da loca-
gao mas sem se fazer substituir em sua posiciio contratual. Continua res-
ponsével pela conservagdio da coisa e pelo pagamento do aluguel Nisso se
distingue a sublocagdo. da cessdo da locagdo.

A sublocagdo deve ter o mesmo conterido da locagfo. Os direitos do
sublocatdrio hdo de ter 1gua1 ou menor extensdo e duracgo dos direitos do
locatario. . K

A sublocagdo nio estabelece qualquer vmculo entre o locador, parte
.do contrato bdsico, € o sublocatario, parte do subcontrato. Assim, € inad-
missivel, em principio, a agdo direta de um contra o outro, mas. excepcio-
nalmente a lei autoriza ao locador agir diretamente contra o sublocatdrio,
para exigir o cumprimento de obrigac3es nascidas de contrato do qual nfio
foi parte, e em relacdo ao qual é, portanto, ferceiro. Razdes de ordem pra-
tica determinaram a subverso do principio nos casos especiais em que foi
excetuado. Subsiste, entretanto, como principio, a regra de que a subloca-
¢80 ndo estabelece os direitos nem obrigages entre sublocatario e locador.

O sublocatario responde, subsidiariamente, ao senhorio, pela impor-
tincia que deve ao sublocador, quando este for demandado,® devendo ser
notificado na agéo, inadmitidos, por fraudulentos, os rec1bos de pagamento
adiantado. v

Subsiste & regra geral a de que, extinta a ldcagﬁo, resolvem—se as sublo-

cagdes,’! mas se os sublocatarios permanecerem no prédio deverdo
desocupa-lo em noventa dias.

59  (RA)Art. 13 da Lein® 8.245/91 (RA).
60 (RA)Ait. 16 da Lei n°® 8.245/91 (RA).
61 (RA)Art. 15 daLein® 8.245/91 (RA).
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Para despejar o locatdrio que tenha sublocado parcialmente o prédio,
¢ necessario dar aos sublocatarios ciéncia do pedido.

Em suma, a lei manda aplicar & sublocag8o o que dispSe quanto a lo-
cagdo.

222. Despejo. Despejar ¢, em velha defini¢éo, lancar fora o alugador. O
despejo faz-se por meio de acéo judicial, que € propria da locagdo, apesar
da propensdo para estendé-lo a outros contratos, como, por exemplo, o
comodato. Tem eficdcia executiva contemporanea & sentenca, asseme-
lhando-se & imiss3o de posse.®

Trata-se de procedimento necessario para a rescisdo ou a retomada
do imével locado, se o locatario o nfo restitui ao cessar a locag:ao ou se
infringir cldusula contratual ou prescrigéo legal.

A sentenca resolve, na ultima hinétese, 0 contrato, mas, em todos os
casos, o despejo € necessario para se obter a desocupagdo do imével.®
Tem legitimagdo ativa para intentar a agdo de despejo quem alugou o
imével, seja seu proprietario ou nfo. Desse modo, o proprio locatario pode
propd-la, se o sublocou, bem como o usufrutudrio, 0 compromissario com-
prador, o cessiondrio de promessa de venda, enfim, quem quer que, tendo a
posse do bem, possa cedé-la a titulo oneroso. Tem legitimagdo passiva o
locatéario ou quem quer que esteja ocupando o prédio em seu lugar e por seu
intermédio, como o cessiondrio ou 0 sublocatdrio.

0 estudo do procedimento da agio de despejo pertence ao direito
processual, mas esta regulado na prépria Lei do Inquilinato.®

Merece especial referéncia a possibilidade de argiiigdo do direito de
retengdo do locatario que fez benfeitorias necessdrias e benfeitorias tes,
estas expressamente consentidas pelo locador.® O autor, na agfo de des-
pejo, tem direito & imissdo de posse, visto que sua pretensao é que. lhe seja
restituido o imével.

Executa-se a sentenga de despejo contra o demandado ou quem
estiver habitando o prédio. O prazo para a desocupagio voluntaria é de trinta
dias no méximo, procedendo-se & imissio possessionem se o locatario ain-
da se encontrar no prédio.

62  Pontes de Miranda, Tratado das A¢des, t. V1I, p. 323.
3 (RA)Art. 5°daLein° 8.245/91 (RA).
4 (RA) Arts. 58 a2 66 da Lei n° 8.245/91 (RA).
65 (RA) Art. 578 do Codigo Civil e art. 35 da Lei n°® 8.245/91 (RA).
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Consxste o despejo na retlrada das coisas'do Iocatano e sua remocao
para o deposito pubhco - o : :
' O despejo ndo se realiza se 0 locatano estiver gravemente enfermo ou
se a sentenca houver. reconhemdo 0 jus retentzonzs por benfe1tor1as neste
“~caso até que o locatario seja mdemzado E

Tranca a agio de despejo por falta de pagamento do aluguel a purga-
‘¢do da mora tequerida no prazo da contes‘;agao e cumprida no periodo fi-
xado pelo juiz, acrescido 0-débito com as custas do processo € 0s honoréarios
de advogado.® Nio se admite emenda & mora se ja tiver ocorrido por duas
vezes nos doze meses imediatamente anteriores 4 propositura da ag#o.t”

- Havendo sublocatérios, o pedido de despejo Thes deve ser notificado,
podendo eles intervir no feito como assistentes do locatério-réu.

A desocupacio do prédio ndo se segue de logo ao transito em julgado
da sentenca que julga procedente a agdo de despejo; salvo em casos ou
circunstincias especiais, tem o locatério, para deixa-lo, o prazo de (RA) trinta
(RA) dias, assinado em juizo, aumentado para (RA) até (RA) um ano, se
for hospital ou colégio.® A alegag¢io de necessidade do prédio para fim
previsto na lei tem de ser sincera. Se a emprega diferentemente, sujeita-se
o retomante a pagar ao ex-locatério a multa que for arbitrada pelo juiz até o
limite de vinte e quatro meses de aluguel.

O recurso de apelago contra a sentenca de despejo (RA) sera rece-
bido somente no efelto devolu’uvo69 RA). ' :

66 (RA)Art. 62, inciso II, da Lei o° 8.245/91 (RA).

67 (RA) Art. 62, paragrafo inico, da Lei n°® 8.245/91 (RA)
68 (RA)Art. 63 daLein®8.245/91.(RA).

69 (RA)Art. 58, inciso V, da Lei n° 8.245/91(RA).



