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E outra curiosa e também injusta situagdo é a de o sublecatario
manter-se quite com suas obrigagdes frente ao sublocadorymas, uma
vez resolvida a locac@o por inadimpléncia do locatérigs/ver por igual
finda a sublocacdo, por sinal nos termos da lei. '

terior, que, por essa responsabilidade subsidi
esponda perante o senho-

judicial contra o inquilino tam-
ocatdrio por essa responsabilidade
que a lei lhe impde, e os pagapfentos que assim fizer podem ser opos-
erdadeira quitacdo do crédito deste.

modo, teria que ¢
norma agora examinada, considera essas obriga¢Ges como subsididrias,
no que andefl certo o legislador. E o que acontece com os sécios diante
s da sociedade. Tém eles responsabilidade subsididria, de modo
que, giando a sociedade ndo tem como cumprir as suas obrigagoes, 0s
sedfs sécios subsidiariamente, em principio, respondem pelas dividas

€om seus bens particulares, nos termos da legislagao. o

Secao 111
Do aluguel

Art. 17. E livre a convencéo do aluguel, vedada a sua estipula-
¢iio em moeda estrangeira e a sua vinculagédo a varia¢do cambial ou
ao saldrio minimo. :

Paragrafo tinico. Nas locagdes residenciais serdo observados os
critérios de reajustes previstos na legislagio especifica. ‘

38. Aluguel - liberdade na sua fixacao i
A fixagdo do aluguel, no momento de contratar a locagao, ba:

seia-se no principio da autonomia da vontade, somente limitado. pela :
reconhecida supremacia da ordem publica.

121 LEI 8.245/91 - ART. 17

Exatamente por isso é que, embora locador e locatério estabele-
cam liviemente o valor do locativo, apenas podem estipuld-lo em moeda
legal nacional (hoje real), e nio em moeda estrangeira.

E certo, como salienta o jurista José Guy de Carvalho Pinto, numa
das mais completas obras sobre inquilinato (Locacdo & agdes locativas.
Saraiva, 1997. p. 231), que o aluguel “nem sempre ¢ estipulado em
moeda corrente, embora o mais comum & que O seja. Pode ser previs-
to numa presta¢do de utilidade ou servico, ou, ainda, numa prestagao
mista. Parte na participagdo em vendas ou lucros de bilheteria, parte
em dinheiro”, reportando-se, no particular, a Clévis Bevildqua, Agos-
tinho Alvim e Cunha Gongalves.

Lembra, a propésito, da locagdo relativa a lojas em shopping
center, em que é comum o aluguel ser constituido de uma parte fixa e
outra variavel, esta sobre o movimento (bruto ou liquido) ou sobre 08
fucros do locatério no local.

De outro lado, o locativo ndo pode ficar atrelado a variagdo cam-
bial, nem mesmo ao saldrio minimo, anotando-se que a desvincula-
¢fio deste, dos negdcios em geral, de hd muito estava prevista (Lei 6.205/
75), enquanto a estipulagdo de pagamento em moeda estrangeira ja era
considerada nula pelo Dec.-lei 857, de 11.09.19609 (art. 1.°), valendo
lembrar que, pelo seu art. 4.°, manteve a suspensdo do § 1.° do art.
947 do CC, que permitia as partes estabelecerem pagamento em moe-
da nacional ou estrangeira. Depois, medidas provisérias trataram de
revogar esse pardgrafo, a dltima das quais a MP 2.074-72/2000.

39. Aluguel — locacio residencial

Se nas demais locagdes, observado o quanto ficou escrito, é
livre a contratagio de indices de reajuste, bem como a sua periodici-
dade, j4 nas locagdes residenciais, embora também livre a estipulacdo
do aluguel, agora este somente pode ser majorado pelos indices pre-
vistos na legislagdo especifica. i

O reajuste estava limitado a variagdo do Indice de Saldrios No
minais Médios do perfodo a que se refere a atualizagio do locativo,
nos termos da Lei 8.178, de 01.03.1991 (art. 16).

Podiam, todavia, ser utilizados outros indices, como 0 IG}) (fn-
dice Geral de Precos da Fundagdo Getilio Vargas), o INPC (Indice
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Nacional de Pregos ao Consumidor) e o IPC (fndice de Precos ao Con-
sumidor), da FIPE, mas desde que n#o ultrapassassem o Indice de Sal4:
rios Nominais Médios (ISNM), consoante aquele mesmo. dispositive
legal, anotando-se que esse mencionado indicador de saldrios nomi-
nais era calculado pela Fundacéo Instituto Brasileiro de Geografia ¢ e
Estatlstlca com metodologia amplamente divulgada” (art 18 da refe-
rida lel)

‘Ocorre que a Medlda Proviséria 304 'de 28 08 1992 deu orlgem
a Lei 8.494, de 23.11.1992, cujo art. 1.° extinguiu, a partir de
01.08.1992, 0 Indice Nacional de Saldrios Nominais Medlos—ISN
de que tratava a Lei 8.178/91 (art. 18).

., Assim, e por for¢a da Lei 8.494/92, nos contratos de locagéo resi-
denc1a1 vinculados ao ISN, vigentes na data da publicagdo daquela me-
dida proviséria, o primeiro reajuste do aluguel devia ser calculado por -
um indice composto pelas variagdes acumuladas, nos termos dos ings:
IeIlldo art. 2.° dessa lei. Esse 1ndlcador composto substituiu o ISN.

A part1r desse referido pnmelro reajuste, locador e locatarlo de-, :
v1am estabelecer. um novo indice para.os futuros reajustamentos. do.
locativo, ficando, todavia, vedada a vinculagdo ao saldrio minimo, 2.
taxa de camblo ‘2 taxa referencial de j Juros (TR) e 2 unidade fiscal de i
referéncia (UFIR)

Ficara mantida, no entanto, a pr01b1<;ao de rea_]uste com perlodr
cidade inferior a semestral (art. 5.°, par. in.), mas, se os contratantes
ndo chegassem'a um acordo, poderiam submeter-se a juizo-arbitral;
por eles eleito, “a quem incumbird decidir sobre o indice que regera 0.
reajuste” (art. 4.%). S :

A Lei 8.494/92 esta transcrita ao final desta obra

‘Depois, 1n1c1almente a Medida Prov1sor1a 542 de 30 06.1994, s
guida de vdrias outras medldas prov1sor1as ‘cujas dlsp051goes iam sendo
convalidadas, dispds sobre o Plano Real, o Sistema Monetario Naci
nal, estabelecendo as regras e condlgoes para emlssao do real, e
critérios para conversdo das obrlgagoes para o real, além de outras pro-
vidéncias. : S :

Na matéria, a tiltima dessas medidas acabou convertida na ‘Lei
9.069, de 29.06.1995, conhecida como Plano Real, pela qual so ni
las, de pleno direito, as cldusulas de corregdo monetaria cu_]a perlodr-
cidade seja inferior a um ano. (art. 28;.§'1.°).
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Assim, o aluguel:ndo’pode ser rea_]ustado com menos ‘de um ano
do inicio de sua‘vigéncia; seja emcaso de locagao r651denc1al ou nao
residencial (comercial, industrial etc.). - v :

De fato, em recente Julgado o Tribunal de Alcada do Rio Gran-
de do Sul assentou que “o reajuste do-valor da locagdo, na vigéncia
do Plano Real, s6 pode ser anual, nio tendo eficdcia a‘clausula que o
estabelece com periodicidade inferior, conforme consohdado no‘art.
28, § 1.° da Lei 9.069/95 (RT 745/388, Rel. Roberto Laux). .

Essa lei reedita a interferéncia do Governo em contratos de loca-
¢do, como j4 acontecera com outros Planos de Establhzagao Econd-
mica, 1ntervengao govemamental essa que consideramos legltlma nos
contratos verbais e naqueles que estivessem proirogados por tempo inde-
terminado, ou, ainda naqueles que v1erem a’ser ﬁrmados a part1r da
vigéncia dessa lei.

Por isso, _]a se dec1d1u recentemente “contrato celebrado antes
da Lei 9.069/95, mas com v1genc1a por prazo mdetermlnado —Apli-
cagdo da vedagao a0s rea_]ustes em periodo inferior a um ano — Admis-
51b111dade” (RT 750/307 Rel V1e1ra de Moraes, 2.° TACivSP).

D1verso porém, € o nosso entendlmento em se tratando de con-
tratos escritos em curso, isto é, que estivessem em, .vigor quanto ao
seu prazo de duragdo, por oca51ao da edicdo daquela primeira Medida
Proviséria 542/94

Como a Const1tu1gao Federal assegura o respeito. da lei nova
a0 ato juridico perfeito, além do direito adquirido e da coisa julgada
(art. 5.°, inc. XXXVI), a referida medida proviséria foi inconstitucional
nesse pamcular assim como inconstitucional a lei em que ela se trans-
formou.

Pouco 1mporta que se dlga como é costume em. casos tals que.a
nova legislagio € de ordem publica.

E que a Constitui¢do Federal ndo dlstmgue no inc. XXXVI do
art. 5.°, entre lei de ordem publica e lei que no tenha essa natureza,
devendo portanto uma e outra respeltar 0 ato Jur1d1co perfelto.

A prop051to foi exatamente isso.que o Min. Moreira Alves acen-
tuou em voto que consta da RTJ104/1.142, referindo-se- a0 art. 153, §
3.°, da Constitui¢io Federal anterior, que ‘no part1cu1ar € 1gua1 ao inc:
XXXVI do art. 5.° da Carta atual. - : -
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-+ Nessa linha, j& se decidiu que as normas limitativas de reajusta-

mento de.aluguéis, editadas na vigéncia de contrato escrito, a este nio se

aplicam (Boletim da Associagdo dos Advogados de Séo Paulo 1 :362/19).

- Em recente julgamento, o Superior Tribunal de Justica decidiu,
no REsp. 94.853-SP; que “os contratos de locagio comercial por pra-
zo determinado em vigor néo sdo alcangados pelo reajuste na forma
do art. 21 da.MP 542/94” (Rel. Min. José Dantas, RSTJ 1Q3/361).

E, no.2.° TACivSP, na Ap. 535.480-0/3, sendo Relator Jodo Carlos
Saletti, restou assentado, consoante se vé da respectiva ementa, que
“a regra do art. 28, § 7.°, da Lei 9.069/95 aplica-se aos contratos de
locacdo ndo residencial com prazo em curso no momento de.sua edi-
¢do, autorizando o locador 4 cobranga das diferencas dos reajustes niio
operados no primeiro ano de vigéncia do Plano Real, ressalvadas nos
recibos dados no periodo — Recurso provido”. . o

De qualquer modo, nos termos daquela MP, os aluguéis deviam
ser convertidos para a nova moeda, tomando-se por base 0s.valores
pagos de junho de 1994 para trés. Se o aluguel fosse reajustado se-
mestralmente, a média havia de ser feita considerando-se os pagamentos
realizados em junho, maio, abril, marco, fevereiro e janeiro de 1994°
Se fosse trimestral o reajuste; tomar-se-iam os aluguéis efetivamente
quitados em junho, maio e abril de 1994. R R

Entendemos que se devesse considerar o dia do venfci‘rhen'to;"'cb’r’nc;
0 de pagamento para esse célculo. Por vezes, o locativo vence no dia
30, embora o inquilino tenha até o dia 5 do més Seguinte para paga-
lo. Nesse caso, havia de se admitir, para o calculo, o dia 30. . o
O pagamento devia ser transformado em URV para obtencio da
média. S D ‘

Os grandes jornais divulgaram, 4 época, tabelas priticas para sim-
plificar esse calculo, as quais podiam ser seguidas pelos locadores e
locatdrios, porque era bastantes praticas, como, por exemplo, as' pu-
blicadas na “Cartilha do Aluguel”, pelo Jornal da: Tarde, em 01.08.1994.
- Jaos contratos de locagdo ajustados ap6s 1.° de julho de 1994
deviam ter a renda fixada em reais, tendo como indice de reajuste o
IPC-r (art. 27), mas o reajuste somente poderia ser feito depois-de 12
meses do inicio do contrato e, depois, sempre de 12 em 12 meses, sendo
nula.de ‘pleno direito a clausula que estipule periodicidade de reajuste
inferior a um ano (§ 1.°, art. 28), como ja referido:, - Do
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Para contratos anteriores a 1.° de julho de 1995, o prazo de um
ano para reajuste do locativo conta-se: -a) da conversio em real, no
caso do locativo expresso- em cruzeiro real; b) da conversdo-ou con-
tratagio em' URV ajustada até 27 de maio de 1994; ¢) do dltimo rea-
juste no caso de locagio residencial (§ 3.° art. 28). :

Por fim, a livre contratagio do aluguel deve ser entendida com
relagdo aquele inicialmente fixado no contrato de locagfio. Jd no regi-
me da Lei 6.649/79, a livre convengdo do locativo dizia respeito ao
aluguel inicial:do contrato, € ndo aquele a ser pago durante sua vigén-
cia e em-datas posteriores, “quando haja lei impondo limitagdes por
motivos de ordem publica, a menos que hajd acordo entre as partes”
(RT 627/160, Rel. Guerrieri Rezende, 2.° TACivSP). o

O renomado José Guy de Carvalho Pinto ensina que “a orienta-
¢ho, quanto ao locativo inaugural, parece nio se ter alterado. Os reajus-
tes periédicos € que nio mais podem ladear indices ainda vigorantes,
antes que decorrido o interregno anual desde a ultima corre¢do. De ano
em ano serdio adaptados a um padrdio monetdrio fixo (uma determinada
quantidade:de reais), de conformidade com indices de pregos - gerais,
setoriais, ou que reflitam variagdo dos custos de produgio e insumos”;
e, depois, em nota de. rodapé, se reporta a2 Medida Proviséria 1.540-23,
em sua publicagio de 11.04.1997, anotando que “foram niveladas, para
efeitos de atualizagiio, todas as locagdes, desde as residenciais até as co-
merciais e industriais (indices de livre escolha e interregno anual). Per-
dem significado as diferencia¢Ges anteriores” (op.cit.; p..235).

.. Arreferida Medida Proviséria 1.540 continuou a ser reeditada men-
salmente, altima vezno DOU de 26.01.2001, com o niimero 2.074-73,
e, quando este livro jd estava no prelo, acabou por ser transformada na
Lei 10.192, de 14.02.2001, que, dispondo sobre medidas complemeénta-
res ao Plano Real, de fato, proibe reajustes em perfodos inferiores a um
ano, atingindo todos os contratos, inclusive os'de locagdo.

Apés esse prazo de um ano, “é admitida estipulagio de corregio
monetdria ou de reajustes por indices de precos gerais, setoriais ou que
reflitam a variagio dos custos de producéio ou dos insumos: utilizados
nos-contratos de prazo‘de duragfo igual ou superior a um ano” (art. 2.°).

40. Aluguel — Desconto ou prémio por pontual'idadel '

Outro pdhto relacionado a livre contratagio do aluguel, refefc-Se
ao chamado desconto ou prémio por pontualidade. e
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Embora a jurisprudéncia ainda nio se tenha pacificado a respei-
to desse tema, e em que pese a existéncia de inegdvel tendéncia de
considerar que tal abatimento corresponde a uma disfarcada multa ou -
cldusula penal, preciso é considerar, porém, que & legitimo estabele; ‘
cer desconto para o pontual pagamento do locativo, pois no ambito
de disponibilidade dos contratantes. o

Jd se decidiu que “é vdlida a cldusula contratual que prevé des-
conto para o aluguel pago até o respectivo vencimento, tratando-se de
estimulo 4 pontualidade. As cl4usulas contratuais representam a vons
tade comum das partes no ato de contratar. Assim, somente podem ser
desconsideradas tais disposi¢bes se atentarem contra a lei, a ordem
publica, os bons costumes ou, ainda, quando a lei expressamente ‘as
declarar nulas ou ineficazes” (RT 649/133, Rel. Gildo dos Santos).

Deve-se, todavia, afastar disposi¢iio contratual que, a esse pre-
texto, concede, por exemplo, 70% de reducio, para vigorar apenas no
primeiro ano do ajuste, encobrindo, assim, o real locativo i época da
contratagio, pois, querendo o locatdrio permanecer no prédio apés: os
doze meses iniciais, teria que pagar valor excessivo, a ponto de;
talvez, provocar a sua mudanga (RT 662/133, Rel. Gildo dos Santos),
exatamente porque atentatéria & lei que prorrogava o liame locaticio
residencial, ao término do ajuste pela s6 permanéncia do inquilino (Lei
6.649/79, art. 48), ou, segundo a nova lei, quando, findo o contrato de
locagdio residencial, verbal ou por prazo inferior a trinta meses, é
automaticamente prorrogado por tempo indeterminado (art. 47).

Nesse julgado restou afirmado que “o desconto concedido, as mais
das vezes, tem sido menor do que a multa que se impde por atraso no
pagamento do aluguel, ou a equivalente a essa penalidade. Se, com
relagdio aesta, ninguém aceitaria, em si consciéncia, san¢do igual a 70%;
posto que configuraria, no minimo, cldusula leonina, assim também ndo
se pode aceitar um desconto tio expressivo, salvo se encobrir, como
acontece na espécie, o real locativo a época da contrataciio”.

Salientamos-que “bonificacio escrita ou verbal, concedida a
locatirio para efeito de incentivd-lo a resgatar aluguel no vencimento,
constitui garantia contratual ndo passivel de retratagdo unilateral a
posteriori, como se fora liberalidade temporaria” (RT 721/188, Rel.
Deméstenes Braga).

De qualquer modo, havendo atraso no pagamento do aluguel, a
bonificagio por pontualidade afasta a cumulagdio da multa moratéria de
10%, sob pena de caracterizar-se dupla penalidade para o mesmo fato.

127 LEI 8.245/91 ~ ART. 17
41. Aluguel - reajuste havendo desconto por pontualidade

Por outro lado, havendo reajuste legal, o seu percentual deve incidir
sobre o locativo estabelecido, € ndo sobre o valor resultante da dedu-
¢do do prémio de pontualidade, porque este ndo é multa moratria, 6
incidindo quando o aluguel é pago a tempo e hora (RT643'/11,56,. Rel.
Quaglia Barbosa, 2.° TACivSP).

Na verdade, o reajustamento é sobre o aluguel. De tpda forma,
prorrogadas as cldusulas contratuais nas locagdes residenciais, haven-_
do percentual de desconto, este incidird sobre o locativo atualizado,
salvo alguma estipulacio em contrario.

Casuistica
2.° Tribunal de Al¢ada Civil de Sao Paulo

* “Locacdo — Multa contratual — Cumulagiid de moratiria e pre‘)ni'o de
pontualidade — Inadfri_issibilidgde. ’ o o _

A bonificagio por pontualidade no pagamento do aluguel de 20% afastaa
cumulag¢fo da multa moratéria de 10%, no caso de atraso no pagamento, sob
pena de caracterizar dupla penalidade para um mesmo atraso” (Ap. 580.520-00/
6, Rel. Emmanoel Franga — j. em 04.07.2000, Ementdrio. 16/2000, DOE-Poder
Judicidrio, edi¢do de 29.09.2000, p. 142).

. “Lbbagdo — Bonificacdo por pontualidade no pqgamento de aluguel ~
Evidente caracterizacd@o de multa moratéria. '

A bonificagio por pontualidade no pagamento de alugueres constitui sim-
ples modo de travestir a multa moratdria, daf porque ndo se admite a cumulagio
do cancelamento da bonificagiio por pontualidade com multa contratual, pena
de se inflingir dupla penalidade moratéria para um mesmo ‘atraso” (Ap. 496.180
— 4. Cam. - Rel. Amaral Vieira —j. em 20.11.1997 — conforme Ementdrio 9/98,
publicado no DOE-Poder Judiciério, edi¢do de 29.05.1998; p. 22). O respectivo
acérddo estd publicado em inteiro teor na RT 751/300. S :

= “Aluguel provisério — Fixacdo — Abono de pontualidade.

O abono de pontualidade previsto em cldusula contratual para pagamento
do aluguel até determinada data nio passa de multa morat6ria disfargada, pelo
que ndo incide no aluguel provisério fixado em renovatéria” (Agl 502.990 — 4.
Cam. — Rel. Celso Pimentel - j. em 30.09.1997 — conforme Ementdrio 4/98, pu-
blicado no DOE-Poder Judicidrio, edigdo de 20.03.1998, p. 16).
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Como anota o renomado José da Silva Pacheco, na Le{ 6.649/
79, foi o veto presidencial que 1mped1u houvesse esse lirhite, salien-
tando que as razdes desse veto foram: “a) o tabelamertto das subloca-
¢Oes € forma obsoleta; b) a experiéncia demonstrod a nfio factibilidade
do controle do aluguel das sublocagdes; c) ndo se deve dificultar a
sublocacio” (Tratado das agdes de despejo<b. ed. Sdo Paulo : RT, 1985.
p.-158).

Desses motivos, parece-nes que a dificuldade de controle do
locativo das sublocagdes € gu€, na pratica, vai tornar de pouca aplica-
¢a0 os dispositivos legajs-6ra estudados, principalmente nas habitacdes
coletivas multifamiljafes, onde as sublocagdes sdo a regra e nas quais,
segundo o texto Jegal, o valor de todos os aluguéis nio pode ser o do-
bro daquele fikado para a locagio.

O _fdturo, porém, melhor dird do acerto, ou ndo, da nossa obser-
vagdd quanto as dificuldades de se controlar o locativo das subloca-
es em geral, e, em particular, dos chamados cortigos. -

Secao IV
Dos devedores do locador ¢ do locatario
Art. 22, O locador é obrigédo a:

I - entregar ao locatério o imével alugado em estado de servir
a0 uso a que se destina;

II - garantir, durante o tempo da locacid, o uso pacl’ﬁco do
imével locado;

III — manter, durante a locac¢io, a forma e o destino do imével;
IV — responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacdo; -

V — fornecer ao locatirio, caso este solicite, descrl(;ao minucio-
sa do estado do imével, quando de sua entrega, com expressa refe-
.-réncia aos eventuais defeitos existentes;

~ VI -fornecer ao locatirio recibo discriminado das 1mportanc1-
as por este pagas, vedada a quxta(;ao genérica;

v VII - pagar as taxas de admmlstra(;ao imobilidria, se houver, é
de intermediacdes, nestas compreendidas as despesas necessanas a
-aferi¢do da idoneidade do pretendente ou de seu fiador;
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VIII - pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro
complementar contra fogo, que incidam ou venham a incidir sobre
o imével, salvo disposi¢io expressa em contrario no contrato;

IX - exibir ao locatario, quando solicitado, os comprovantes
relativos as parcelas que estejam sendo exigidas;

X — pagar as despesas extraordindrias de condominio.

Parigrafo dnico. Por despesas extraordinirias de condominio
se entendem aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de ma-
nutencio do edificio, especialmente:

a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura
integral do imdvel; ,

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeragio e ilumina-
¢do, bem como das esquadrias externas;

¢) obras destmadas a repor as condicGes de habitabilidade do-
edificio; ;

d) indenizacdes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de
empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locagio;

e) instalacdo de equipamentos de seguranca e de incéndio, de
telefonia, de intercomunicagio, de esporte e de lazer;

f) despesas de decoracio e paisagismo nas partes de uso.comum;

- -g) constitui¢io de fundo de reserva.

47. Locadof — obrigacdio na entrega do imével

De inicio, convém dizer que a obrigacdo de o locador entregar o
imével locado, de modo que possa servir ao locatar1o na prética ofe-
rece dois aspectos 4 andlise.

Um decorre da observagdo do que acontece no quot1d1ano O 10—
catario examina o prédio. que pretende alugar, mas o locador diz ao
futuro inquilino que fard a locagdo entregando o bem no estado.em
que se encontra.

Outro diz respelto ao término do contrato ou da locacdo, na opor-
tunidade da devolugdo das chaves, quando o locador exige que o lo-
catdrio lhe entregue o imével em bom estado, com pintura nova e tudo
em perfeita ordem, mas & certo .que, as vezes, ndo recebeu assim a
coisa locada como o senhorio a quer ao final do ajuste.


João Carlos
Linha
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Impoem-se algumas conmderagoes.

Ou o locatério se sujeita, no inicio do pacto, a receber o prédio
como estd, e, comprometendo-se a devolvé-lo em perfeito estado de
conservagio, com tudo funcionando e pintado, deve cumprir o ajustado,
ou, entdo, exige por ocasido do inicio da locagao relagdo do estado
em que estd recebendo a coisa. :

Essas duas condutas terdo conseqiiéncias no momento em que,
finda a locagdo, o inquilino devolve o bem locado, o que é caracteri-
zado ou simbolizado pela entrega das chaves ao locador.

VeJa-se que a Lei 6.649/79 dispunha que “o locatdrio tem direito
de exigir do locador, quando este The entregar o prédio, relagéo escrita do
'seu estado” (art. 23), o que jd constava, com duas pequenas diferengas
de redagao, do préprio Cédigo Civil (art. 1 207) e que a nova lei repete.

A respeito, jd se decidiu que, “se o Tocatdrio ndo exige do se-
nhorio, quando este lhe entrega o prédio, relagio escrita e pormenori-
zada do seu estado — subscrevendo antes, que o recebera em perfeito
estado de funcionamento, conservagio ¢ limpeza —, presume-se, pos-
to que de modo relativo, o tenha recebido nestas. condicdes, respon-
dendo pelos danos encontrados” (JTAszSP RT 106/343, Rel. Debatin
Cardoso, 2.° TACivSP).

Quem pretende tornar-se locatério de um determinado prédio deve
examina-lo e verificar se se encontra em condigdes de ser usado seja
para residéncia, seja para comércio ou para qualquer outro fim,

E possivel que, nesse exame, o interessado nio perceba defeito
oculto que, somente com a utilizagdo do imével, va1 1mp0531b111tar 0
seu pleno desfrute.

Cabers, nesse caso, a rescisio do contrato porque 0 locador nio

cumpriu dever elementar de entregar 0 bem de modo a que servisse
a0 uso a que se destina; Trata-se de rescisdo por infracdo a dever le-
gal e contratual, se no instrumento locaticio constar que o'imével esta
em perfeita ordem.

Por isso j4 se decidiu, com relagao a imével no residencial, que
por irregularidades na construgdo do prédio, que ndo se presta 2 fina-
lidade objetivada pela locagdo, esta ndo se apresenta vdlida, sendo des-
necessdria notificagdo prévia para que o locador seja constituido em
mora, a fim de o locatdrio deduzir pretenséo 2 rescisdo (RT 662/ 125
Rel. Adail Morelra 2.2 TACivSP).
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Examinamos caso concreto em que, numa locagio comercial, o
armazém alugado ndo tinha sequer carta de habitagdo, por irregulari-
dade durante a sua construcdo, €, pois, o inquilino-comerciante se viu
obrigado, por ato da Municipalidade, a encerrar as suas atividades
depois de.dois meses de iniciadas no local. Ficil € concluir que o
locador cometeu infracdo legal €, na espécie, também contratual, ao
afirmar que o armazém estava em perfeita ordem.

48. Locador - obrlgagao de assegurar 0 uso da coisa locada

Nao basta, porem que o0 locador entregue o prédio em condlgoes
de servir ao locatdrio, mas é de rlgor que assegure a este, durante todo .
o tempo da locagdo, o uso da coisa locada. Se o senhorio desatende a
essa obrigagdo, e passa digamos, a turbar a posse do inquilino, sujei-
ta-se a uma agao possesséria, pois lhe incumbe garantir e respeitar a
posse direta, contratual, de quem ocupa o bem.

De fato, é “cabivel a¢do possessoéria a fim de manutemr—se o lo-
catdrio na posse de bens constantes do contrato como partes integran-
tes da locagéo se turbada pelos arrendantes”, demanda em que réus
foram os locadores (RT 632/170, Rel. Alfredo M1g11ore 2.° TACivSP).

Por isso mesmo, o locatdrio, que tiver violado, por ato do loca-
dor, seu direito de livre acesso ao bem locado, deve se valer-das acbes
possessorias adequadas caso ocorra turbagdo ou esbulho, como ainda
recentemente ficou assentado na Ap. 473.532, julgada em 05.02.1997,
sendo relator o Juiz Laerte Sampaio, 2.° TAC1vSP (DOE da Just1ga
de 01.08.1997, p. 29).

~ Noutro caso concreto, termmado 0 prazo da locagao prorrogada
esta por tempo indeterminado, o senhorio, mediante simples aviso, efe-
tuou o desligamento da linha telefonica que integrava o contrato de
locagdo. Decidiu-se, a propésito, que ndo era licita essa atitude por-
que, enquanto nio ocorresse a devolugdo das chaves, espontaneamen-
te ou em razdo de despejo, “o ato de retirar o aparelho telefonico se
apresenta como providéncia de for¢a, que o Direito — conqulsta hu-
mana para solugdo civilizada dos conflitos — repele e pune” (trecho
do acérddo, RT 621/169, Rel.. Gildo dos Santos). Ora, esse caso bem
denota violagdo a obrigacdo de assegurar e respe1tar a utilizagdo da
coisa locada e seus acessorios. :

Se h4, digamos, demanda reivindicatéria ou possessdria que no
curso’'do ajuste locaticio; tem, como’ conseqiiéncia, o embarago no uso
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da coisa ou até o desaIOJamento do inquilino do local, é compreensi-
vel que o. locador seja responsabilizado na forma da lei. -

49. Locador -'Obrigagﬁo de manter a forma e a destinaciio do
bem 3

Nio pode o locador, ainda, alterar a forma e a destinagdo do imével
durante a locagéo. De tal modo, ndo pode dividi-lo, ainda que seja divi-
sivel, salvo se a divisdo ndo prejudicar o inquilino, nem pode mudar
o destino de residencial, digamos, para comercial.

Como j4 dissemos, a Lei 6.649/79 dispuinha que “o locatdrio tem
direito de exigir do locador, quando este lhe entrega o pred1o relagdo
escrlta do seu estado” (art. 23), o que o Cédigo Civil ja estabelecia

com duas pequenas diferencas de redacio (art. 1. 207), e que agora a

nova lei repete, acrescentando que, da descrigio de como esté o pré-
dio, constardo os eventuais defeitos. Ainda que nessa relagio se omi:
tam vicios ¢ defeitos, desde ¢ que estes sejam ocultos, ndo hd como pre-
valecer essa descri¢do, até porque, na matéria, ha expressa disposicao
de que pelos defe1tos anter1ores a locagdo responde apenas 0 locador

50. Locador - obrigagio de dar recibo

E obrigacdo do senhorio dar recibo circunstanciado do que lhe
for pago pelo 1nqu111no sendo proibido fazé-lo de modo generlco
Assim, se o pagamento se refere, por exemplo, a R$200,00 de alu-
guel, R$22,00 de despesas condominiais ordmanas e R$10,00 de
1mposto predlal tais parcelas deverdo ser d1scr1m1nadas bem como a
que se refcrem '

Seo pagamento do aluguel e encargos é feito em estabelec1men-
to bancdrio, ainda assim € necessdria essa discriminagdo, valendo o
recibo ou a autenticagdo mecénica do caixa como quitago, uma vez
que o locador incumbiu o Banco desse receblmento

51. Locador - obrlgagao de pagar ‘a chamada taxa de contrato

Apesar de a Lei 6.649/79 ser clara no sentldo de ‘que cabla ao
locador suportar as despesas e taxas-com intermedia¢do ‘¢ administra-
¢do imobilidria (art. 18, inc: VI), cada vez mais ia sendo disseminado
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0 hdbito de o pretendente & loca¢do arcar com tais despesas e taxas
que o locador ou a empresa administradora enfrentou para estabele-
cer a locagdo, bem assim com a comissdo mensal pela administracio
da coisa.

Se o senhorio ou, por ele, a sua administradora tem que promo-
ver pesquisas, obter certiddes em distribuidores de acdes civeis e cri-
minais, cartérios de registro de iméveis, cartérios de protestos, tudo
visando a conhécer a idoneidade moral e financeira do candidato a lo-
catdrio e de seu fiador, as respectivas despesas com tais prov1denc1as
sdo exclusivamente do.locador.

Nio se ignora que os locaddres e suas administradoras imobilié-
rias tém, rotineiramente, descumprido a legislagdo nesse ponto. A atual
lei, ora comentada, dispde a respeito no mesmo sentido da"anterior,
de modo mais explicito até, pois fez clara mengio as despesas com a
verificag@o da idoneidade do locatério e seu garante. Apesar disso, ndo
temos divida de que a pratica dessa cobranga ilegitima vai continuar.
Se, todavia, os locatdrios tiverem que sujeitar-se.a tais exigéncias, por
necessidade de obter o imével em locacio, desde que tenham. prova
desses pagamentos, podem promover a cobran¢a; em develucdo, das
respectivas quantias, desembolsadas, através da acdo de repeticdo de
indébito, de rito ordinirio ou sumdrio, este se o valor da causa ndo
exceder a 20 (vinte) saldrios minimos (CPC, art. 275, I).

52. Locador — obrigacao de pagar lmpostos, taxas e seguro com-
plementar SR

Compete, por igual, ao locador o-pagamento dos impostos e
taxas. incidentes .sobre o imével locado, salvo se o-contrario for pre-
visto no contrato de locacdo. Vale dizer, portanto, que, silenciando o
ajuste sobre a quem cabe a responsabilidade por taxas e impostos que
recaem sobre o prédio, € o senhorio que deve suporti-los em razdo
da lei. J4 no regime da Lei 6.649/79 era essa a disciplina a respeito
(art. 18, inc. IV, e § 2.°).

O artigo ora examinado faz expressa alusdo ao prémio de seguro
complementar contra fogo, cujo pagamento € de responsabilidade do lo-
cador, nada dispondo, todavia, a respeito do prémio.de seguro principal,
porque este,.certamente, em casos de condominios em edifica¢des. ou
condominios horizontais, € obrigatério; computando-se o seu prémio nas
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despesas ordindrias condominiais por for¢a da Lei 4.591, de 16.12.1964
(art. 13), cuja responsabilidade, como se verd, & do locatario.

Ocorre que a nova lei, ao referir-se ao prémio de seguro comple-
mentar contra fogo, nfo o restringe aos condominios em edificios, de
modo que bem pode ser porque, com referéncia a quaisquer iméveis

locados, a responsabilidade pelo incéndio que neles ocorrer, segundo

o Cédigo Civil, sempre foi do inquilino, salvo se provar que o sinistro
decorreu de caso fortuito ou for¢a maior, vicio de construgio. ou que
houve propagagio do fogo originado em outro imével (art. 1.208).

- Assim, se o contrato de locagio prevé seja realizado seguro con-
tra fogo, e que o prémio serd.pago pelo inquilino, este deve cumprir
essa obrigagio, sob pena de o senhorio poder alegar infracgo contratual.
Se o locador, porém, deseja realizar seguro complementar ao contra-
tado pelo inquilino, deverd aquele arcar com o respectlvo custo.

De outro lado, silenciando o contrato a respeito, como tantas ve-
zes: acontece, o locatdrio que quiser se cobrir dessa responsabilidade
deve, ele préprio, contratar seguro contra fogo, Sob‘pena de se tornar
auto-segurador, no sentido de que deve suportar o custo da reparagao
ou reedificacdo do prédio sinistrado. o

Além disso, ocorrendo incéndio no prédio locado, € irrelevante a
alegacdo de que, antes, houve a desocupagio do imével, se o locati-

rio ndo devolveu o prédio ao senhorio. Por outro lado, ndo é o incén-

dio, por si mesmo, um fato fortuito, cabendo ao inquilino, como
devedor, fazer prova de sua inocéncia para-exonera¢do da responsabi-
lidade (RT 623/128, Rel. Gildo dos Santos).

Afinal, “tratando-se de incéndio ocasionado por explosdo, onde

- a culpa do locatdrio estd caracterizada, afasta-se a liberacdo calcada

em caso fortuito, respondendo aquele pela reparagdo do imével incen-
dlado” (JTACivSP~RT 106/446, Rel. Deméstenes Braga‘). ’ .

53. Locador - obrigacido de exibir comprovantes de despesas, se
exigiveis do inquilino

Por vezes, ha despesas que sdo exigiveis do inquilino, seja por
forca do - contrato de locaco (impostos e taxas), seja em decorréncia
da lei (despesas ordindrias de condominio). Nesse caso, o devedor (lo-
catdrio) pode exigir que o credor (senhorio) exiba os comprovantes
relacionados a tais parcelas, o que se mostra razoavel, evitando-se que;
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como tem acontecido, sejam incluidas as extraordindrias entre as des-
pesas condominiais ordindrias, o que tem gerado muitas demandas.

A propésito, essas despesas extraordindrias cabem apenas ao
locador, anotando-se que nio se referem 4 manutengido normal do edi-
ficio. A Lei 6.649/79 dispunha que sdo extraordindrias as despesas
condominiais com obras que interessem a estrutura integral ou a apa-
réncia interna ou externa do prédio, bem assim os gastos necessdrios a
reposigdo das condi¢Bes de habitabilidade (art. 18, § 1.°) e os que nédo
se incluirem nos custos previstos no art. 19, § 1.°, também daquela lei.

J4 o atual diploma legal tratou de relacionar e explicitar quais séo
as despesas extraordindrias. S3o aquelas efetnadas, de um modo -
geral, em obras ¢ instalacSes, € com a constitui¢do de fundos de
reserva, tendo por finalidade afastar a depreciagio do imével, valori-
zando-o, por isso que responsavel por elas é o senhorio, beneficidrio
direto da sua realizagéo.

A respeito dessas verbas destinadas a melhoramentos e benfeito-

rias no prédio em que situado o imével locado, se o locatdrio as quita,

.. deve ser reembolsado, com incidéncia de corre¢do monetdria a partir
do efetivo desembolso, por se tratar de divida de valor, evitando-se,
assim, que em seu detrimento se locuplete indevidamente o locador”
(RT 663/140, Rel. Luiz Henrique, 2.° TACivSP).

As obras sio de reformas relacionadas a prépria estrutura do pré-
dio, de amphagao de embelezamento de reposicdo das condlgoes de
habitabilidade, de pinturas das fachadas, paredes laterais (empenas) e
esquadrias exteriores, e.dos pogos de ventilagéo e iluminagdo.

Despesas como as relativas a 1mpermeablhzagao de corredores
de prédios de apartamentos, de reformas de pisos de garagem, ainda
que necessérias as obras, sdo encargos do locador, a quem incumbe,
de um lado, manter o imével em condi¢des de habitabilidade para
assegurar o uso normal da coisa locada, e, de outro lado, porque cons-
tituem despesas extraordmarlas (JTACivSP-RT 114/204, Rel.
Demoéstenes Braga).

" Assim, também, “os encargos condominiais relativos a pintura de
parede externa de edificio caracterizam-se como despesa extraordina-
ria, uma.vez que dizem respeito 2 mantenca do prédio no estado de
servir ao uso a que se destina, por-eles devendo responder o locador,
nos termos do § 1.° do art. 18 da Lei 6.649/79” (RT 666/128, Rel.

Quaglia Barbosa).
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As'instalagdes sdo de todo e qualquer equipamento de seguran-
¢a, como escadas, mangueiras e extintores de incéndio, bem como a
renovacdo das respectivas cargas; equipamentos de comunicagio, como
telefones, interfones, fax, telex; equipamentos de esporte e lazer.

"Além dos fundos de reserva, para os mais diversos fins (obras;
indenizages ou quaisquer outros), sdo também extraordinirias as des-
pesas com indenizacdes trabalhistas e previdencidrias de empregados;
cuja demissdo tenha acontecido antes de iniciada a locagdo.

Todos esses gastos, portanto, segundo a lei; sdo de responsabili-
dade do senhorio, porque extraordindrios, uma vez que ndo se incluem
na manuten¢do normal do imével, - S

Se, apesar das claras disposi¢ées legais, o contrato de locacdo con
tiver cldusula prevendo responsabilidade do locatdrio por despesas
ordindrias e também extraordindrias, essa disposi¢do, relativamente. 3

estas dltimas, é nula de pleno direito. Nesse sentido acérdio estampa-

do na RT 666/128 (Rel. Quaglia Barbosa). ‘

53a. Locador ~ nio respovnsabiylidade por multas impostas ao lo-

catdrio, em razdo da atividade comercial deste | )

A Lei Municipal 11.944/95, da Capital de Sio Paulo, dispunha
sobre a co-responsabilidade dos proprietérios de iméveis locados para o
funcionamento de bares, restaurantes, éantinas, pizzarias; cafés, boates,
casas de espetdculos, chés e estabelecimentos congéneres, pelas multas
aplicadas em razdo do descumprimento de outras duas leis municipais.’

‘Essa co-responsabilidade era de 50% das mulths. ‘

- O Preficito ajuizou a Acio Direta de Inconstitucionalidade 35.627-0/2
perante o Egrégio Tribunal de Justica de Séo Paulo atacando essa Lei
11.944/95, porque feria o art. 111 da Constituigdo do Estado de Sao Paulo.

-0 Orgido Especial do referido’ Tribunal, sendo Relator o
Desembargador Viseu Jdnior, por votac@o uninime, em julgamento de

que tivemos a honra de participar, julgou procedente esse pedido
de inconstitucionalidade. :

~ No que interessa aos objetivos deste livro, sem aluso aos aspectos
de direito constitucional e de direito administrativo, convém salientar
que’ o respectivo julgado bem se referiu a relevantes pontos como o
de que “...ndo se justifica a aplicacdo de san¢do a pessoa diversa do
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infrator, o que consiste ato incompativel com o ?xgrcicio do poder de
policia, contrariando, dessa forma, o int’eresse piblico.  Na vc?rc’iade, a
lei guerreadando traz beneficio a coletiv1dadc,vcau‘sz}ndo prejuizo aos
proprietdrios de iméveis locados para fins comerciais e beneﬁclando
os reais infratores”, que sdo os locatarios, os quais, na explora.gz}o~do
ramo de sua atividade comercial, violavam leis, ordens ou proibi¢des
administrativas muncipais. _ _ .
Pela importéncia e repercussdo dessa lei inconstitucional, fon§1-
deramos oportuno fazer essas consideragdes, a ﬁm c}e que ela néo sir-
va de exemplo a outros Municipios, dado que foi editada pela Cflmara
Municipal de S@o Paulo, terceira capital do mundo, em populagao.

o

Casuistica
2.° Tribunal de Alcada Civil de Sao Pin;]o ‘

» “Locagdo — Multa — Infracdo contratual — Impossibilidade de. utilj'za-
¢do do imdvel — Falta de habite-se da Prefeitura Municipal — Caracterizagdo —
Aplicagdo do art. 22, 1 ¢ IV, da Lei 8.245/91. i »

Caracteriza-se a infragdo contratual por parte do locador quando 'ocorrer a
impossibilidade de utilizagdo do imé6vel por falta de habite-se da Prefeitura Mu-
nicipal, sendo devida a multa por ser inegdvel a culpa” (Ap. 568.0§Of00/2 ~Rel.
Peganha de Moraes — j. em 27.03.2000, Ementdrio 16/2000, publicado no DOE
—Poder. Judicidrio, edicdo de 29.09.2000, p. 142).

. “Locc'zgﬁo“—‘Reséisdo do contrato — Negagdo, pelo locador, de e;;1t'regar
ao locatdrio o bem na data prevista — Circunstdncia em que aquele se su]ezn? ao
pagamento da multa"c‘ontratualv,‘ bem como a devolugdo dos aluguéis recebidos
a titulo de garantia. ' o o E

Negando-se a entregar o bem na data prevista para o inicio da lc.)cagaci, su-
jeita-se o locador 2 rescisdo do contrato, ao pagamento da multa prev1stf1 e a de-
volugdo dos.aluguéis-pagos a titulo de garantia” (RT 723/419, Rel. Celso Pimentel).

. “Locagdo — Contrato — Rescisdo unilateral — Desatendimento ao art.
22 da Lei 8.245/91.

Pode o locatério rescindir o contrato se o imdével ndo se apresenta em per-
feitas condi¢des de uso” (Ap. 462.602 ~11.* Cam. — Rel. José Malerbi — j. em
14.10.1996). ’ : :

» “Locagdo —Dano no imével — Responsabilidade — Atribuicdo a adminis-
tradora — Inexisténcia de vistoria periédica — Previsdo contratual— Necessidade.
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-~ * “Locagdo = Telefone — Integracdo ao contrato — Py
indeterminado — Rétirada — Inadmissibilidade. ;
Sendo o telefone considerado como pa
vel sua retirada unilateral, pelo simples de ter escoado a vigéncia contratual”
(Ap. 321.395 — Rel. Deindstene ga—j.em 07 12.1992 — publicada no DOE-
Poder Judiciério, edigdo :06.1993, p. 79).

ogacdo — Prazo

integrante da locagdo, i 1mposs1—

* 02°T P, através de seu Centro de Estudos e Debates, aprovoti,
por unanimidade, o Enunciado 4, que diz: “As despesas com elaboragdo de con-
trat locagdio, conhecidas como ‘taxa de contrato’; ndo podem ser exigidas

o locatano” (publicado no DOE-Poder Judiciério, edi¢do de 07.01.1993).

Art. 23. O locatirio é (;bﬁgado a: v

I - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacio, le-
gal ou contratualinente exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua
falta, até 0 6.° (sexto) dia iitil do més seguinte ao vencido, no imévél
locado, quando outro local néo tiver sido indicado no contrato;

- II - servir-se do imével para o uso convencionado ou presumi-
do, compativel com a natureza deste e com o fim a que sé destma,
devendo tratd-lo com o mesmo cuidado como se fosse seu;

' III - restituir o imével, finda a locagdo, no estado em que [
' recebeu, salvo as deterioracdes decorrentes do seu uso normal;

IV ~levar 1med1atamente ao conhecnmento dolocador o surg1
‘mento de qualquer dano ou defeito cuja reparagao a este mcumba,
“bem como as eventuais turbagoes de terceiros;

V —realizar a imediata reparacéo dos danos verificados no imé-
vel, ou nas suas instalacées, provocados po;' si, seus dependentes,
familiares, visitantes ou prepostos;

VI - nio modificar a forma interna ou extema do imével sem o
consentimento prévio e por escrito.do locador;.

VII - entregar imediatamente ao locador os documentos de co
branga de tributos e encargos condominiais, bem como qualquer
intimaciio, multa ou exigéncia de autoridade publlca, ainda que di-
rigida a ele, locatario;: -

VIII - pagar as despesas de telefone e de consumo de forga, luz
e gds, agua e esgoto; :

IX — permitir a vistoria do imével pelo locador ou porseu man-
datirio, mediante combinacio prévia, de dia e hora, bem como ad-

" mitir que seja 0 mesmo visitado e examinado por terceiros, na hlpo-
tese prevista no art, 27; .
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X - cumpfir integralmente a convencio de condominio e os
regulamentos internos; o

- XI - pagar o prémio do seguro de fianca;

XII ~ pagar as despesas ordill:glas de condormmo.

§ 1.° Por despesas ordinarias de condominio se entendem as
necessarias.d administracdo respectiva, especialmente: .

a) saldrios, encargos trabalhistas, contribuicbes prewdencnarlas
e sociais dos empregados do condominio; . :

b) consumo de 4gua e esgoto, gas, luz e forga das dreas de uso

comum;
¢) limpeza, conservagao e pmtura das mstalagoes e dependen-
cias de uso comum; e,

d) manutencdo e conservacio das mstalagoes e equipamentos
hidraulicos, elétricos, mecanicos e de seguranca, de uso comum;

¢) manutencio e conservacio das instalacGes e equipamentos
de uso comum destinados & pratica de esportes e lazer;

') ' manutengio e conservacio de elevadores, porteiro eletroni-
* co e antenas coletivas;

‘g) pequenos reparos nas dependéncias. e mstalagoes elétricas e
hidraulicas de uso. comum; : : :

h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a perlodo ante-
nor ao inicio da locag@o;

i) reposxgao do fundo de reserva, total ou parclalmente utiliza-
"do no custeio ou complementaciio das despesas referidas nas alineas
anteriores, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da locaggo.

0§ 2.° O locatério fica obrigado ao pagamento das despesas refe-
ridas no paragrafo anterior, desde que comprovadas a previsio
orgamentana ¢ o rateio mensal, podendo exnglr a qualquer tempo a
comprova¢ao das mesmas. ,

§ 3.° No edificio constituido por unidades imobilidrias auténo-
mas, de propriedade da mesma pessoa, os locatirios ficam obriga-
dos ao pagamento das despesas referidas no § 1.° deste artigo, desde
que comprovadas.

54.7 Loéatéfio,— obrigagﬁo de pagar o a_luguel e encargos
0] 1nqu111no tem, de outro lado as suas obngagoes Delas, a mais

elementar é a de pagar, em dia, o aluguel contratado, assim também
os encargos locaticios.



João Carlos
Linha


[

ART. 23 — LEI 8.245/91 156 .

O pagar com pontualidade significa quitar a divida no tempo e
lugar devidos. Como tempo se hd de considerar, legalmente, o sexto dia -
util do més seguinte ao vencido, se outro nio tiver sido convencionado
pelas partes contratantes. J4 como local, o pagamento deve ser feito no
proprio imével locado, onde o locador, .ou seu representante, deve ir
receber a renda, exceto se o contrato dispuser de outro modo. -

*Assim, pela lei, & guérable a divida de aluguéis e encargos loca-
ticios, isto €, o seu pagamento deve ser feito no domicilio do devedor,
em razdo do que o credor deve procurar o locatdrio para que este cumpra
a obrigacéo. ) T

Podem locador e locatério, entretanto, dispor de modo diverso des-
de que o fagam expressamente, como acontece se inserirem disposi-
¢do a respeito em cldusula do contrato de locacgo.

‘Nessa matéria, a nova lei repete norma da anterior, de modo que,
“inexistindo avenca a respeito do local do pagamento do aluguel, essa
divida de natureza quesivel somente podera ser exigida no domicilio
do devedor, na forma do art. 950 do CC. A inércia do locador provo-
cadora da impontualidade do inquilino configura a mora accipiendi

autorizadora da procedéncia da consignatéria” (RT 623/132, Rel.
Deméstenes Braga, 2.° TACivSP). :

Ocorre que, mesmo as partes tendo pactuado que a divida é
portable ou portivel, isto &, o inquilino deve procurar o credor para
pagar-lhe, se o senhorio tem o costume de ir até o inquilino para rece-
ber os a]ug'uéis,"“ar divida transforma-se em quesivel, exigindo-se ao
devedor apenas a prontiddo para pagar, sem que tenha a obrigagdo de
oferecer. Fica assim plenamente justificivel a consjghatéria por ina-
¢do do credor, o que configura a impossibilitagdo do pagamento” (RT
647/146, Rel. Ricardo Dip, 2.° TACivSP). ' o

55. Locatario - obrigacao de cuidar do imével

Outro dever que, tradicionalmente, todos reconhecem competir
ao inquilino € o de usar da coisa locada como se sua fosse, com os
cuidados que cada qual dedica ao que lhe pertence. Nem mesmo pode
dar ao imével destinagdo diversa daquela para a qual contratou a
locag@o. Se o ajuste locaticio foi estabelecido para que, no prédio, hou
vesse “eventos esportivos, locagdo de quadras e escola de:esportes,
configura inquestionével desvio de uso da propriedade a realizagdo de
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fustas e bailes, ou seja, atividade adicional ndo enqua}{irada Sengeé gqgel‘,)-
lus pactuadas” (Ap. 299.388, Rel. Magno Araijo, 2.° TACivSP,
limentdrio 20/91, DOE-Poder Judicidrio, de Q6.12.1991, p. 78).

Ao término da locagdo, o locatario deve devplv§r o bem como o
recebeu no-inicio do ajuste, por isso € que se r/ev.ela importante a ex1-
géncia de relagdo descritiva do estado do prédio quando comegavc}
liame locaticio. S -

* E certo que o uso normal da ‘cOisa"pfqyoca des%%lstes? mas‘estgs
nio podem ser imputados a quem a rec‘('eb}e(u‘.em l‘oc'f1ga,o.v R

A utilizagﬁb ‘convencionada ou presgmlda do imével, entrejtant~o,
deve ser estritamente observada pelo inqujhnp, porque, dandf) dg:slimlagao |
diversa ao prédio locado, que, por exemplo, de unulikadle' residencia f1(:'a
transformada em comercial, como pensao com forr:ec1mento de refei-
¢Oes a estranhos, resta caracterizada falta ou'anrac;ao .cc.)r}tr'atual, agra-
vada pela infringéncia a 'cd_rivengﬁo ‘c0ndom1n1a}1 do/‘ed1f101o que proi-
be a exploragdo comercial (RT”622_/ 1£(18, Rel.’.kG11do dos Sa.ntps‘). :

56. Locatario — obrigacio de devolver a coisa em bom est:ado

A orientaciio de que o imével, eXtin?a‘ a 'loqvagﬁlo, dey’e'.sef,r restitu-
ido a0 senhorio como recebido pelo inquilino, com a menc1onada'1,res‘—
salva (salvo as deterioragées decorrentes do seu uso-normgl6),6 'L,ag /\’/715
nha consagrada no CC (art. 1.192, inc. V), constapdo da Lei 6. t
(art. 19, inc. IV) e, agora, do novo texto legal, k}la}vendo »de ser gn e(ril.-
dida como conseqiiéncia do dever que 0 locatdrio tem ‘de cuidar do
prédio locado como se fosse sua proprledade.’ B '

A propésito, é presumida a culpa do locatdrio pelos danlos :z;sr-
tentes no prédio locado quando o desocllpaie o entrega a0 o(;: es.
Outras vezes, a prova pericial, numa agao por ressarc1m.ent'o ess
danos, comprova que estes sdo dos que se nao Po_dem gtrll?ulr ?119 I;S?
regular da coisa, o que mais destaca a responsabilidade do 1I1qu1 ino.-

E verdade que “essa presuncio € juris tantl,,m.t, mas, ndo tendo ;)
locatério relagdo escrita do estado em que o predlo’ lIhe foi er:itregu 2;
no inicio da locagdo, entende-se que O recebeu em bom estg 6ogpar
servir ao uso a que se destina” (RT 595/176 e RT 602/167-168, em
ambos Rel. Gildo dos Santos). S o L

Diz Agostinho Alvim que, “com relagdo a entrega: a 1delz} centrgse
de se achar a coisa em bom estado” (Aspectos da locagdo predial. p. 68).
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“Ocorre que os danos podem ser considerados como naturais quan
do derivados'do uso normal do imével, as vezes por longo tempo; na:
se podendo falar, nesse caso, em indenizagdo por m4 utilizagdo do-pr:
dio (JTACivSP-RT 104/337, Rel. Deméstenes Braga), muito embo
seja considerado que o uso regular do bem ndo acarreta mais do g
deterioragdo decorrente da prépria agdo-do tempo, exigindo apenas ser;
vigos de limpeza ou de pintura, no final da locagdo, de: tal sorte qu
danos maiores hio de representar resultado do uso irregular da. cois:
locada, imputados, portanto, 4 responsabilidade do inquilino, como po
sinal jd se decidiu (JTACivSP-RT 105/269, Rel. Debatin Cardoso).

57. Locatdrio — obrigacio de comunicar ao locador eventua
turbacdes a posse. '

.+~ Se, no curso da locagio, ,terceiros“t'cnta‘m iurbax a posse do.1i
quilino, que é posse direta, este tem o dever de, desde logo, comun
car ao locador essa ocorréncia, pois este, além de possuidor indireto.
€, de regra, o proprietdrio do bem. L ) b
A turbagfo da posse se caracteriza por atos que, as vezes, po:
dem chegar 2 perda parcial da posse,.de tal modo que deve haver pronto
conhecimento do locador sobre a violagdo. ) B
“Mais.do.que isso. Se o inquilino for demandado em nome préprio;,
relativamente ao imével locado do qual tem a posse direta, deve pro-
mover a denunciagdo da lide ao proprietario ou locador-que é o possui-
dor indireto (CPC, art. 70, I). O Cédigo Civil também dispde que, quan-
do, por forga de obrigagio,-ou direito, em casos como, entre outros, o
do locatirio, se exerce temporariamente a posse direta, esta nfo anula a
posse indireta 4.pessoa, de quem.o inquilino houve 4 posse direta (art.
486), dai resultando aquela:hipétese de denunciagio da lide.

58. Locatario - obrigacéo de avisar o locador sobre danos ou de
promover o reparo dos que lhe competem
Se aparecem danos ou vicios no prédio locado cujo conserto com-
pete ao’locador, este, a evidéncia, deve ser cientificado a respeito, para
que possa tomar as providéncias que sdo de sua responsabilidade.

Na hipétese de o locatdrio realizar tais reparos, -sem conhecimento
do senhorio, ndo pode depois proceder a compensac¢io do que: gastou
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no momento de pagar o aluguel. E que, como j4 se ,decidiu. com ine-
givel acerto, “a compensagio supde dividas liqu1das epertas, como
on débitos decorrentes de aluguéis, exigiveis no seu vencimento. Con-
{udo, o mesmo ndo ocorre com 0 crédito relativo a repa:}o§ gfe,tugdos
fiv imével, a revelia do locador. Assim, néo pode o ‘lc")ca’tqno se pq}lzar
(o pagamento dos locativos sob pretexto dc_comp'cns,a-lqs_ic-orp ova (;r
tln indenizagdo a que se julga com direito” (JTACivSP-Saraiva 791179,
Rel. Hermes Pinotti, 2.° TACivSP). .

No que respeita a consertos, a0 inquili_nq c_abe r§p?rar as,danlﬁcz_lf
¢Ocs causadas por ele ou por qualquer pessoa que o Visite, ou que habi-
{t 0 imével a que titulo for (familiares, c_lep_endentes, cmprcga_dos etc.).

J4 se assentou que, «..verificados os danos,vcumpre.ao lqcador
exigir do inquilino os reparos, .sob pena d.e,’nao 0s. pr'o:lldenmando.,
urear este com os respectivos gastos, sem prejuizo da rescisdo cgntrat_ual.
Condicdo sine qua non, a justificar a exceg¢do de uma .z.lc;aof»mde‘mza—
{6ria no curso do'contrato, reside apenas na cspeclah_smma gravidade
dos danos e sua irreversibilidade” (JTACivSP-Saraiva 81/275, Rel,
Franciulli Netto, 2.° TACivSP).. . S R

59. Locatario — obrigacio de ndo modificar o prédio

Nio pode o inquilino introduzir modificagbes no prédi? sem an-
tes obter expressa autorizagdo do locador. No caso de locagio comer-
cial é comum a empresa locatiria pretender erguer par,t_:des, derrubar
outras, abrir portas, mudar janelas de lugar, enflm, realizar obras %ue
importam, as vezes, em variada alteragdo na coisa, tudo para melhor
usé-la, adaptando-a as suas necessidades. '

F interessante que, sabendo isto de antemdo, tu.do coPste do Pr(’)’prlo
contrato de locagdo. Nao sendo-assim, essas modlflcac;oes no 1moyel,
ocorrendo no curso do contrato, devem ser, ,necessan'amente? pr.ece\dldas
de expressa concordancia do, senhorio, por isso que dizem respeito a pro-
priedade imével. :

60. Locatirio — obrigacio de entregar ao locador intimagdes e
papéis referentes ao imével : _
De outro 4ngulo, quaisquer papéis e documentos r'elativosv'a.(i pré-

dio, sejam langamentos de tributos, autos de infragéio e imposi¢ao de
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Ainda por auséncia de disciplina legal, apesar de haver cldusula
yentual permitindo a vistoria e visita quando o locador entendesse
gonvenicnte, havia, quantas vezes, desentendimentos. O locador sem-
Pre argumentando que o locatdrio cometia infragéio ao proibir tal visita.
piyre que “vistoriar o prédio-locado quando entender conveniente nio
finde ser erigido a categoria de direito absoluto. A conveniéncia do
l )eador hd de estar harmonizada com igual conveniéncia do locatdrio
{le munter sua privacidade. O direito daquele ndo pode excluir o deste,
i devem conciliar-se, Assim, o fato de o locador ser impedido, na
flen vez que tentou vistoriar o prédio, ndo caracteriza infragio
gontritual. Quicéd naquele dia e hordrio, fosse impréprio o instante” (RT
B17/158, Rel. Juiz Nivaldo Balzang). ,
' Andou bem a nova lei, portanto, ao prever que essa vistoria tem
1 fer o seu dia e hordrio previamente ajustados, havendo a mesma
luclplina no caso de venda, promessa de venda, cessdo, promessa de
énni\'o de direitos, dagdo em pagamento, e de permuta da coisa locada,
])lllu que interessados possam visitar o prédio a fim de examiné-lo e
tlocidir se efetivam o negécio, ou ndo, o que s6 & possivel apés verem o
{mdvel objeto de uma dessas formas de sua alienaciio ou dos respecti-
vou direitos. A respeito, embora no regime da Lei 6.649/79, em que n#o
itvin a mesma previso legal, j4 se decidira que “ensejaré agdo de des-
¥l por infragdo contratual o locatério que obstar ao direito de visita de
terceiros interessados na compra do imével, uma vez estipulada tal con-
‘vengdlo em contrato. Sdo evidentes os prejuizos causados ao locadorem
plfio poder exercitar direito inerente ao da propriedade, ou seja, o de
tlispor da coisa” (RT 650/147, Rel. Franco de Godéi, 2.° TACivSP).

multa, notificagSes, intimagSes e interpelagdes, avisos de despes
de condominio, ainda que enderegados ao locatario, devem ser por €s
entregues ao locador.

E claro que, tratando-se de tributos e despesas condominiais q
caibam ao inquilino pagar diretamente, depois de quitd-los é que ©
entregard ao senhorio, pois néo teria sentido que os encammhass %
este e, depois, os retirasse para o pagamento.

61. Locatério — obrigacio de pagar determinadas despesas
Ja as despesas de telefone, quando incluido na locacéo, bei
assim as relativas ao consumo de forga e luz elétrica, de gds, de dgu
e esgoto, devem ser atendidas pelo préprio locatario. “Estabelecida co
tratualmente a obrigagdo do locatdrio pagar as despesas decorrentt
do consumo de 4gua e luz, legitima-se a via executiva para se ha
tais despesas, nos termos do art. 585, IV, do. CPC. O titulo executi¥
serd o contrato escrito, muito embora o guantum devido esteja repr
sentado pelo recibo ndo pago” (RT 621/161, Rel. Franklin Neiva, 2.v
TACivSP). ’

62. Locatario — obrigacdo de permitir a vistoria do imével

O locador tem sempre direito a vistoriar o imével, seja pessoalt
mente ou através de seu representante legal. Apesar disso, tem havido
demandas judiciais relacionadas a dificuldades criadas pelo locat4
para impedir o exercicio desse direito, e, de outro lado, embaragos por
parte do senhorio que faz seguidas e constantes visitas ao prédio, em
hordrios inconvenientes, exatamente para importunar o locatario que
jd ndo lhe convém. Erram ambos ao procederem assim.

63, Locatario — obrigacao de pagar o seguro-fianga

E dever do locatdrio, ainda, pagar o prémio do seguro de fianga,
#e [or essa a garantia escolhida. Seguradora é a companhia autorizada
il operar nesse ramo de seguro. O locador € o segurado-beneficidrio, e
girantido € a pessoa fisica ou juridica, que, na condigéo de inquilino,
"8 n razdo deste contrato” de seguro, bem como de sua execugio, no
tlzer da prépria Circular 1, de 14.01.1992, da Superintendéncia de Se-
Buros Privados (DOU de 17.01.1992, p. 684).
O prémio do seguro € o preco desse contrato, mediante o qual a
koguradora se obriga a indenizar os prejuizos resultantes dos riscos
futuros, previstos no contrato (CC, art. 1.432). No caso, o risco principal

A propésito, na falta de regulamentacio legal desse direito de vi
toriar e visitar o prédio, muitas situagdes surgiram revelando o confli
to que a respeito se estabelecia entre senhorios e inquilinos. A visita
nio podia mesmo caracterizar um direito absoluto, até porque esbarra
na posse direta, contratual, exercida pelo locatdrio que, assim, podia
obstar a visitacdo de terceiros interessados na compra do imével quando,
por exemplo, estivessem desacompanhados do locador, porque af a
recusa exteriorizava mero exercicio da prépria posse (RT 663/124, Rel.
Teixeira de Andrade, 2.° TACivSP).
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é a-inadimpléncia do contrato:de:locagdo (falta-de pagamento:de alu

guéis e encargos), €, €m carater adicional, danos no imével, multa

contratuais-entre. outras responsablhdades como estudaremos ao-trata

dessa garantia locaticia. Assim, hd um prémio principal; e, para a cober:

tura ad1c1ona1 um prermo ad1c1ona1 Ambos sdo obngagoes do 1nqu111n

64. Locatario - obrlgagao de cumprlr convengao e regulamen
tos condommlals B :

.. Seo bem locado situa-se em condominio de edificio, o cumpri
mento da correspondente” convengao bem assim ‘do regulamento 1in
terno, imp&e-se ao inquilino, ainda que nenhuma referenma a respelt
haja no contrato de: locagao e

E que, tratando se de proprledade horizontal, a comunidade con
dom1n1al tem as suas normas de conv1venc1a que devem ser respelt
das por todos os que, ‘propriétarios ou nao , habitem, frequentem vis
tem, trabalhem ou s1mplesmente 1ngrcssem no edificio.. =~ K

Da1 .por vezes ha casos em que ha desobedlenma as regras
condominiais por parte do locatano acabando por gerar reagdo do.cor
domlmo Nessas hlpoteses porém, cabe ao.condominio de01d1r
assemblela a extensdoe a grav1dade da conduta do 1nqu111no com
lagao as regras condomlmals para, entdo, se for o caso, solicitar dg
senhorlo condommo as. prov1den01as necessdrias quanto ao despejo
do locatarlo ‘cuja permanéncia ali perturba gravemente a v1da social ¢
fam111ar do edificio. :

cia as regras condom1n1a1s deve ser de tal maneira grave que provoq ¢
a justificada rea¢do do condominio quanto a presenga do locatdrio no
seio da coletividade”, como Ja se assentou (JTACSP-Lex 145/302, Rel

Ferraz de Arruda).

ordmarlas

Por fim, o locatério deve arcar com as despesas ordindrias coti}
dominiais, isto ¢, aquelas que dizem respeito 2 manutengao normal d
edificio, a sua adrmmstragao a rot1ne1ra prestagao de serv1gos aos-qu

- ali vivem: TR sl
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Assim, sdo tidas como ordindrias, por lei, as despesas: com os em-
pregados do condominio; s€jam:trabalhistas,: sociais ou ;previden‘cizi_-
rlas; a limpeza, conservagio, manutengdo e pintura das depehdéncias
dreas e equipamentos de uso comum, incluindo-se nestes. os elevado- -
tes, porteiros eletrdnicos, 1nterf0nes antenas coletlvas alem dos des—
lhmdos a recreagao esportes e lazer

Ordinario € o gasto: com a. manutengao dos elevadores mas fora
(le diivida que a despesa com reforma dos elevadores escapa 4 sua sim-
ples conservagdo, sendo despesa cond0m1n1a1 extraordmarla que ndo
deve ser suportada pelo mqullmo (JTAszSP Sarazva 71/231, Rel.
Moraes Salles; RT 609/152, Rel. Alves Bev11acqua -ambos do 2°
'l‘ACleP)

Sdo, por 1gua1 cons1derados ordmarlos 0s gastos com o consu-
mo de dgua e esgoto .gés, forca e luz elétrica das dreas coisas de
iso comum, assim também aqueles que se referirem a reparos em de-
pendéncias e mstalagoes eletncas e hldrauhcas de uso comum. A nova
lei usou a _expressdo pequenos reparos, a0 imputar ta1s despesas a0
Inquilino. E possivel que o emprego desse adJetlvo venha a criar polémi-
¢as na aplicago do dlsposmvo legal. Sabe-se que € condenavel a exis-
(8ncia de adjetlvos nos textos legals exatamente porque sendo pequeno
am qualificativo de s1gn1ﬁcagao abstrata, ndo se pode saber com exa-
tiddo, o que € um reparo ou conserto pequeno.

Convem todav1a tentar uma solugao pequenos reparos sao
lodos aqueles que. d1sserem respeito ao. uso da coisa, 1nclu1dos _pois,
no que se pode chamar de sua conservagio e manutengio, € que nio
¢stejam, pois, relacionados a sua prépria estrutura ou a defeitos de sua
construgéo e instalacdo,

66. Locatirio — obrigacdo de pagar saldos de\‘yfe‘d‘or’és de aespe-
sas ,conldom‘iniavis ordindrias

Por vezes nas contas condom1n1a1s ﬁcam saldos devedores ao
linal do més ou do exercicio anual Tais saldos se disserem respelto
ds despesas 0rd1nar1as . apenas a estas, podem ser‘ra’t'éados cabendo
1o locatario atender a sua parte, correspondente a c01sa locada

Outras vezes, desde que.com-autoriza¢do da assembléia geral do
condominio ou do sindico, conforme dispuser a convengao, é possivel
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langar mio: de-parte -ou daitotalidade de-fundos de reserva,:para. ater
der:a despesas condominiais ‘Cll_]a arrecadagao para o correspondente
custeio; tenha sido insuficiente. .. i T e

Nessa' 'potese 0 locatarlo tem que repor a quota-parte do fundo
de reserva usado; relativa ac bem’ que 'lhe esta’ locado e na proporgao :
do quanto foi usado somente com ‘respéito as despesas ordmarlas
exceto se de-periodo anterlor a0 comego: .dalocagdo. & il il

Compreende se que ‘tendo 0 fundos de’ reserva’ d tmagao
espemﬁca (reformas ampllagoes 1ndemzagoes) mas sendo ‘usados para
suprir. gastos do condom1n10 é preciso restaura-los para que atrnja
as finalidades para as quais foram instituidos. "

rateio mensal pode ser ex1g1da pelo 1nqu111no de umdade condo
mal A ex1gen01a em pr1n01p10 pode ser dedu21da apenas em face

, Dlante da nova regra (art 83 da presente lel) que acrescentou
§ 4 o ao art 24 da Lei 4, 591 (d1spos1t1vo esse.com a. redagao que 1h
deu, a Lei. 9 267, de 25.03. 1996) segundo 0 qual o locatirio pode
votar, na assembléia do condomlmo materla que nao envol,'a despe
sas extraordinarias, desde que a reunido nio comparega o conddémi-
no- locador se ha de entender que, nessa oportumdade o 1nqu111no tam-
bém pode ex1g1r comprovagao do rateio mensal alem de partlclpar da :
elaboragao da prev1sao orgamentana

67. Locatario — obrlgagao de pagar despesas ordlnarlas se houver'
o comprovagao

No caso de edificio de unidadés autdnomas ou’distintas perten-
cer a0 mesmo titular, os seus 1nqu1hnos somente estdo obrigados a pagar
as despesas ord1nar1as se houver a re5pect1va comprovagao De tal modo,

se as umdades “m donos dlversos a prova ‘desses’ gastos somente se'
dara se 0 Tocatario ‘o ‘exigir. Na ‘primeira situa¢do, para’ cobrar as des-
pesas €:preciso’demonstra-lasy na: segunda para pagar que 3 pos51-
velibuscar-se a'sua:comprovagao. : SSRTRN LTI PR ;
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1as

68. Locatério = obrig-agﬁé's '-:’nﬁo " ‘adimplidas - c‘o‘n‘seqiién‘c’

Deixando o mqul‘lmo de cumpnr qualsquer dessas ‘obrigactes que
ncabamos de examinar, o extenso rol déste art. 23 ‘14 infragao legal
{ue autoriza.o, desfazimento, da relagéo. locaticia, medlante .a proposi-
tura de agdo de despejo, (art: 9 :ine: D), exceto.com relagao afalta.de
pagamento.do-aluguel e ,dos:encarg,os, porque; nessa hipdtese;-descabe
u rescisdo do contrato por. essa'in'fragao -legal - contratual, uma vez
que no despejo por falta'de pagamento 0.inquilino tem direito de pur-
gar a mora; salvo se ja o tiver feito, nos tltimos doze meses; por duas
vezes. Assim, somente na terceira vez é que havers infracdo qii¢ pro-
vocara a rescisdo do ajuste, por isso que, nessa situacao, ja no pode
emendar a mora. Trata-s¢ dé umi forma de reconhecer o abuso do di=
reito de purgar a mora, confenndo-lhe 0 carater de mfragao praticada
pelo locatario. =~ :

A propésito, _]a se: decidiu, como em: outras VEZEs; que ‘o descum-
primento da obrlgagao de pagar: mensalmente o:valor correto.da locagao
faz emergir' a6 locador;’ pelo ‘menos-em regra tdo-s6 a‘acdo de
despejo por falta de pagamento-de aluguel, por ter o'locatdrio direito
subjetivo, previsto em rlorma de ordem piblica que sobrepuja a vontade
das partes (art 36. da Lei6 649/79) de purgar : a mora, ev1tando a resci-
sdo do contrato, madequada aacdo, de resﬂlgao por. descumprlmento de
cldusula, contratual, que-impossibilitaria o exercicio: do.referido
direito”:(RT.642/166,Rel: Souza Aranha, 2.9 TACivSP). - = 800 <

Pode também o locador promover “a¢io de execugdo, fundada
em titulo executivo. extrajudicial, € via propna para que o locador
cobre trlbutos municipais.cuja. obngagao de. pagamento, de . parte. do
inquilino, conste-de instrumento. contratual regular” (RT 601/ 168 Rel
Cezar Peluso 2.° TAC1vSP) T

Casuistica

Superlor Trlbunal de Justlga L

: “Locagao - Termmo do contrato = Devolugao do zmovel pelo locata-
rio Engencta do locador em' recebe lo somente apos a realtzagao de reforma‘

i i

que deverd ser dzscuttdo em agdo proprid:t . i v S oanad Tl T
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a

Casuistica -

2.° Tribunal de Al¢ada Civil

que necessita o prédigtocado, ndo cometeu aquele nenhuma infracio, autorizadora

do de‘spéjo”""(A‘p. 1.762 — 6." Cam. ~ Rel. Gamaliel Costa —j. em 31.05.1994).

. (13 / e LT 7’ age
Logticdo - Multa compensatdria — Resilicdo unilateral pelo locatdrio

— Reparos/irgentes de incumbéncia do locador — Duraga i

Airge ‘ ’ or — Duracdo superior a 30 dias ~
Exoneracdo ~ Art. 26, pardgrafo dnico, da Lei 8.245/91. £ ' .
Sea l?c.atérla se vé prejudicada pelo desconforto e transtornos causados por
opfas no p‘redlo/ lf)cado, aque ndo deu causa, e se essas obras arrastam-se por mais
de trinta Fil’fls; licito se torna a resili¢io do.ajuste sem o pagamento da multa com-
pensatfma (Ap. 439.250 — 4.7 Cam. - Rel. Mariano Siqueira—j. em 21.11.1995).

‘Secio V'
Do direito de preferéncia

Art. 27.’1:10 caso ‘de venda, promessa de venda, cessdo ou pro-
messa :1g cessdo de direitos ou dagdo em pagamento, o locatario tem
v p:'eferencm para adquirir ¢ imével locado, ém igualdade de condi-
‘ gcze§ com tercen_'ps,idsevendo o0 locador dar-lhe conhecimento do ne-
gécio lﬁed},an_’tq notificacdo judicial, extrajudicial ou outro meio de
ciéncia inequivoca. . o o
) fi’aragra;lf(-) tinico. A comunicacéio dever4 conter todas as condi-
~ ¢0es do negécio e, em especial, o preco, a forma de pagamento, a
exnste.nma de 6nus reais, bem como o local e horirio em que pode ser

examinada a documentacio pertinente, - AETET
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72. Direito de preferéncia a aquisicao do imével locado

Est4 bem disciplinado, agora, na lei, o exercicio do direito de prefe-
réncia, desde o-aviso que -0 proprietario-locador deve fazer a respeito
até o contetido dessa comunicagdo, a qual, para’ser tida por eficaz,
deve conter todos os requisitos mencionados. ' R

A notificagdo, pode ser feita por via judicial, através de 'medida
cautelar impropriamente assim chamada (CPC, art. 873), ou extraju-
dicial, através.do Cartério de Registro de Titulos ¢ Documentos (Lei
6.015/73, art. 160), ou, ainda, por meio de carta, telegrama, telex, telefax
ou gualquer outro, desde que de modo induvidoso fique ciente o inqui-
lino, e que isso reste comprovado. . L

Efetivado o aviso, se forem modificadas as condi¢es dele constan-
tes, como redug@o do preco, nova oportunidade deve ser dada ao inquili-
no para exercitar o seu direito (STJ —REsp. 8.008-SP — Rel. Min. Nilson
Naves — j. em 25.03.1991). Nessa hipétese, o prazo terd a sua contagem
recomegada, fluindo por inteiro, uma vez que as alteragdes como que
tornam ineficaz a notificagiio anterior, para.os fins a que se propunha.

O advogado-jurista Biasi Ruggiero anota que, “se o locador for
usufrutudrio, é inaplicével o direito de preferéncia ao locatario s¢ ‘a
alienagdo for restrita & nua-propriedade. Mas, no caso de'vénda com
rentncia do usufruto, o locatario deve ser ‘afrontado” (Comentdriosa
lei de locagbes de imdveis urbanos. Vérios autores. Coord. de Juaréz
de Oliveira. Sio Paulo : Saraiva, 1992. p. 228). ‘

E ainda esse conceituado autor quem observa que “ndo se consi-
dera escrita cldusula em contrato de locagdo em que O locatario
renuncie, previamente, a esse direito. Ao tempo da Lei 6.649/79, o art.
46 eivava de nulidade a cldusula que tivesse por objetivo impedir a
aplicagio da Lei do Inquilinato, o que j4 a torna com cardter de
ordem piiblica; assim, muito embora nio nomeado explicitamente nesse
inciso, € de se considerar nula a cldusula que prevé renincia, ou por
qualquer modo inviabilize o direito de preferéncia” (op.cit., p. 230)."

Casuistica

2.° Tribunal de Al¢ada Civil de Sao Paulo
. . : o i

« “Locagdo — Direito de preferéncia — Imével d ser leiloado ~ Notificu

céo (art. 27, pardgrafo unico, da Lei 8.245/91) ~.Impossibilidade de constar
valor preciso — Necessidade de todos os elementos da negociagdo. = .+ i
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o Invidvel que na notificagéo do inquilino para exercer seu direito deprefi
réncia no leildo do imével locado venha a constar o preco do imével qﬁe e
casos tais, € deixado em aberto. Todavia, é necesséirio que da notificagio c’ons
Eem tpdps os elementos da negociagdo, notadamente aquelaé que dizem res it
asvc’o‘rildlgﬁcs de pagamento, 2 existéncia de 6nus reais sobre 0 bem e a0 llogal%
horério em que a documentagdo pode ser examinada” (Ap.ﬁ 397 888 - 2l“ Ca
—Rel. Diogo de Salles — j. em 14.03.1994). i

e ;‘“.L‘ocagﬁo — Alienagdo do imé6vel pelo locador - Direito de preferé
do locatdrio - Venda do bem para terceiros = Violagdo inexistente — Notific
legalfcma aceitacdo deve corresponder a uma adesdo integral ‘ao
formulac@o de outra, a qual ndo foi aceita; libera a alienante:

Em tema de direito de preferéncia ndo se pode conceber aceitaco parc
ou. prelagdo parcial. ‘A aceitagio deve corresponder a uma adesio i '
posta” (RT 722/230 — Rel. Artur Marques). . .

proposto

gual‘a pro

Tribunal de Justica de Santa Catarina

j : ." : “I:ocagd‘o —.A.lien'agd'o do imdvel.locado - Direito real de preferénciady
| )f locat‘ar;o a sua aquisicdo —~. Notificacdo da intengdo de venda do bem = Aceit
parcial da proposta — Caducidade do direito — Recurso improvido - Voto vencido
.- O direito.de, preferéncia serd manifestado_médiahte aceitégé‘d de todés :
t.c‘rmps_ da proposta celebrada pelo locador. Qualquér mudanéa implicé na in;e;
diata perda do direito preferencial” (RT 721/237 — Rel. Des. Carios'i’rﬁdé;léiojj

- Art. 28,0 direito de preferéncia do locatario caducars se nfo
. manifestada, de maneira inequivoca, sua aceitacio integral'é pr

" posta, xio prazo de 30 (trinta) dias.

73. Direito de preferéncia - decadéncia

' ']iEste dispositivo se refere ao periodo de tempo dentro do qual o
inquilino, querendo adquirir o prédio, deve manifestar que aceita a pr
. posta, realizando o negdcio. P
Tal prazo, que é de decadéncia, niio se i'nt'er‘rompe,‘n'em' se sus-
pende, anotando-se que é de 30 dias, e nfio de um més, o que ten{
relevo se, na sua contagem, o més tem 31 dias ou é o c,ie fevereiro
que, de regra, tem-28 dias, salvo-no caso de ‘ano bissexto.“ -
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Quando o prazo é de um més, e tem inicio, por exemplo, no dia

§, (ermina no dia 5 do més seguinte, porque “considera-se més o pe-
=~ pfodo de tempo contado do dia do inicio ao dia correspondente do més
- Noguinte” (Lei 810, de 06.09.1949, art. 2.°). - 3 SR :

A regra ora comentada, no entanto, fixa o prazo em 30-dias, e
pito em um més, de modo que a sua contagem se faz, nos termos da
lol, excluindo-se o dia do comego, aquele em que o locatdrio foi noti-
ficado, e incluindo-se o do vencimento, salvo se este recair em dia fe-
tlndo, hipétese em que se considera prorrogado para o primeiro dia
Wil seguinte (CC, art. 125 e seu.§ 1.°). o _

Cumpre, ainda, anotar que a aceita¢do nao pode ser condicionada,
digamos, a financiamentos relacionados 2o Sistema Financeiro da Ha-
bitagdo (tdo comuns nos dias atuais) nem & contraproposta que obri-
gue o senhorio. T T SRRty

No regime da Lei 6.649/79; 0 art. 24 dispunha a respeito do di-
reito de preferéncia, € o seu § 6.° que lhe foi ‘acrescentado pela Lei
6.698/79, rezava-que “caducard o direito de preferéncia nio ‘o exer-
cendo o locatdrio nos trinta dias subseqiientes aquele em que for noti-
ficado”, o que miereceu interpretagdo segundo a‘qual, ndo exercendo
0 locatdrio, nésse prazo-decadencial; o seu direito de preferéncia, “ndo
pode mais obter a seqiiela adjudicatoria, nem o ressarcimento por perdas
¢ danos” (JTACivSP-RT 106/282, Rel: Walter Moraes)..:. .. -7 1

De fato, esse tem sido o entendimento reiterado dos Pretérios,
como se vé da seguinte ementa: “E de decadéncia o prazo de que dis-
pde o locatdrio para exercer o-direito de preferéncia na aquisi¢io-do
imével locado. Decorrido esse prazo, ndo pode mais o inquilino obter
a adjudicag@io compulséria, nem mesmo reclamar perdas-e danos” (Rel:
Adail Moreira, 2.° TACivSP, Ementdrio 14/91, DOE-Poder Judicidrio,
de 13.07.1991, p. 86). . . - e e

‘Além-disso; fixou-se orientagdo: no sentido.de que “os trinta dias
que a lei concede ao locatério ndo valem- apenas ‘para a aceitago.da
proposta. O direito-é de preferéncia na aquisicdo, e ndo de preferéncia
na resposta”, vindo o texto desse julgado a explicitar que o ‘exercicio
desse “direito é a celebragdo do negécio juridico, isto é, o.recebimento
do imével e o pagamento do prego, instrumentalizado por escritura
piiblica” (JTACivSP-RT 118/298, Rel. Narciso Orlandi). . . . -

A nova lei, com redagdo diferente, fixa.o mesmo prazo para que
o inquilino, de maneira inequivoca, ‘manifeste “sua aceita¢do integral

oy
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a proposta’’, mas isto nio pode significar que o lapso material que lhe §
€ concedido seja apenas para responder .ao locador-proprietario po
que, como diz esse julgado, “tal seria se, notificado, pudesse o inqu:
lino, a seu bel-prazer, marcar a realizacio do negécio, isto &, o paga-
mento do prego que constou da afronta, depois de 30, 60 ou 90 dias”,

Essa observagio ¢ inteiramente valida para a nova lei, até pot
que o artigo ora em exame dispde que o locatdrio hd de manifestar
integral aceitagdo a proposta, o que equivale a dizer que: adquira, den-‘
tro daquele prazo decadencial, o bem que lhe estd locado.

- A propésito do dispositivo ora examinado, o advogado santist
Luiz Alberto de Castro faz interessante anotagdio ao dizer: “O preferente
deverd igualat integralmente a proposta, nio lhe sendo facultadd
contrapropor. Em palavras mais expressivas, o preferente ou iguala in-
tegralmente a proposta e protesta pela preferéncia, ou nio tem interes:
se ou condigdes de igualar a oferta, ndo fazendo jus a preferéncia. Nada
impede que o locatirio, apés ciente da proposta de terceiro, procure o
alienante e com ele acerte a compra do imével em condi¢des diversas;
A liberdade de contratar assim autoriza.. Mas, como é 6bvio, nio terd
havido exercicio do direito-de-preferéncia” (Comentarios 2 lei de loca
¢des. Jomal A Tribuna, de Santos-SP, edlgao de 02.08.1993. p. 11).

74 Dlrelto de preferencla - de51stenc1a :

: Por fim, antes de decorrido o prazo de trinta’dias, ou até mesmo
ainda que néo tenha sido expressamente avisado, pode o inquilino fir-
mar documento em que desiste da preferéncia ou a,ela renuncia, por-
que, tratando-se de direito sobre o qual tem dlspomblhdade pode dele
desistir ou a ele renunciar.

Quando as relagBes pessoais entre locador e locatario sdo boas;
como conviria que fossem sempre, é comum 0.inquilino, se nio tem
interesse em adquirir o bem que vai ser posto 4 venda, assinar desde
logo essa desisténcia medlante simples- consulta verbal do proprleta-
rio-lecador. :

Nesse tema ja ficou decidido que a desisténcia de comprar o0 imé-
vel locado, sem ressalva quanto ao prego, que nio chegou aser
comunicado a0 inquilino, tem o efeito de extinguir o seu direito de
preferéncia, porque, afinal, o ato do locatirio bem significa, em tais
circunsténcias, que ele nfo tem interesse ou possibilidade de adquirir
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i coisa (Ap. 260.896-7, do Foro Regional de Santana JTACivSP-RT
117/337, Rel. Gildo dos Santos).

Art. 29. Ocorrendo aceitacéio da proposta, pelo locatirio, a pos-
terior desisténcia do negécio pelo locador acarreta, a este, responsa-
bilidade pelos prejuizos ocasionados, inclusive lucros cessantes.

75. Direito de preferéncia — de51stenc1a do negécio por parte do
locador

O dispositivo tem a mesma.inspiragdo daquele constante do C6-
digo Civil, segundo o qual a proposta obriga o proponente (art. 1.080).

Assim, apés o inquilino aceitar adquirir o bem locado que lhe
foi oferecido, mediante o preco e condi¢des mencionados na notifica-
¢do, se o locador-proprietdrio desiste ou se.arrepende, ndo mais dese-
jando realizar o negdcio, pode ser responsabilizado pelos prejuizos que
provocou, assim também pelos respectivos lucros cessantes.

Sabe-se que prejuizos sdo os danos suportados, € que lucros
cessantes s@o as perdas, isto €, aquilo que razoavelmente alguém dei-
xou de ganhar, no caso o locatario. :

E necessdrio, todavia, que tanto os danos como as perdas sejam com-
provados, ndo bastando mera alegacdo de sua ocorréncia;, uma vez que
esta ndo se pode presumir apenas pela desisténcia em efetivar o negécio.

De qualquer modo, diante do expresso dispositivo ora analisado, em-
bora perfeitamente valido antes, jd néo cabe o0 entendimento de que, "‘mes—
mo depois de notificado o locatario para o exercicio de preferéncia, ao
locador reserva-se o direito de alterar as condi¢des do negdcio, ou, mesmo,
ndo realizar a alienagfio, dado o caréter provisério com que se revestem tais
negocia¢des prévias” (RF 303/184, Rel. Hugo Bengtsson, TAMG).

Art. 30. Estando o imével sublocado e otalidade, cabera
a preferéncia ao sublocatario e guida, ao locatario. Se forem
varios os sublocatari referéncia cabera a todos, em comum, ou
fes, se um s6 for o interessado.
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No mesmo sentido: JTACivSP-RT 104/360, e : - 7.2Cam. ~
Rel. Guerrieri Rezende —j. e ; € Ap. 423.595 — 3.* Cam. — Rel:
=j.em 14.02. 1995) ’

Art 33 o locatano preterldo no seu dlrelto de preferencra po
,dera reclamar do alienante as perdas ¢ danos ou, deposnando 0 pre: '
¢o e demais despesas do ato de transferenc1a, haver parasio 1movel
locado, se o requerer no prazo de 6 (seis) meses, a contar do reglstro
do ato no Cartério de Iméveis, desde que o contrato de locaciio este
ja averbado pelo menos 30 (trinta) dias antes da allenagao juntod
~matrlcula do imével. e ‘

Paragrafo tinico. A averbacfo far-se-4  vista de qualquer das
vias do contrato de locagao, desde que subscnto tambem por 2 (duas) :
testemunhas. o : G T s

80. Direito de preferéncia — desrespeito - acao de perdas e danos

A matéria de que trata este dispositivo ‘é das:que ‘mais ensejou
dlscussao na vigéncia da’'Lei 6.649/79, o que certamente contmuara a
ocorrer a sombra da atual Lei do Inqu111nato ‘

. Vendendo o senhono 0 bem locado sem dar preferencm ao in-
qu111no tem’ este frente ao vendedor, direito a perdas e danos, como
ressar01mento Em pr1me1ro lugar bom ¢ fixar-se que sujeito passzvo
a’essa agdo é, apenas o alienante, isto €, aquele que, sendo o locador,
a. quem cabia. oferecer 0 1movel ao locatrio, delxou de. faze lo
descumprmdo assim, a legislagdo.

Na prética, o que se vé é, muita vez, o inquilino acionar o com:
prador do imével, ficando claro que este € parte ilegitima para figura
como réu nessa demanda. Outras vezes, o processo é movido contra
ambos, vendedor e comprador, mas, ainda assim, este dltimo, ndo tend¢
legitimidade, acaba excluido do feito, respondendo o autor (inquili
no) pelos honorarios de advogado do adqu1rcnte contra qucm
carecedor da acdo (CPC art; 267 VI) i

De tal modo é preciso mover a agao contra quem pode ser par;
te, que, no caso, como afirmado, é apenas o alienante ou vendedor.
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Niio basta isso, porém. E mister que o locatério demonstre que
tinha possibilidade:de' adquirir 0 bem, nas mesmas: condigbes com
que o adquirente o fez. Sem essa prova, ndo-tem o'inquilino possrbrh-
dade de éxito na pretensdo a perdas e danos. -

Se, apesar de preterido, o inquilino ndo tinha condi¢Ges de com-
prar a-coisa que lhe estava locada, de nada adianta propor a a¢do. Sim-
ples prova testemunhal, no caso, € insuficiente, embora possa comple-
mentar prova documental idonea a respeito. Extratos bancdrios em nome
do inquilino, revelando saldo bastante para o negécio na época em que
foi realizado, fmancramcnto ou crédito bancdrio jd autorizado na oca-
sido ou que certamente lhe seria dcfcrldo podcm ser prova reveladora
de que o autor (mqu111no), se The t1vesse sido ofertado 0 bem, poderla
adquiri-lo.

Alcm dlSSO é 1mpcrat1vo que dcmonstre 0 prejulzo efetivamente
suportado por ter sido preterido na venda do prédio. Esse prejuizo se
mede ndo como por vezes se tem afirmado em processos, pelo valor
total do imével que ndo adquiriu, mas pela drferenga de prego entre o
que valia esse bem 4 época da alienagdo e aquilo que vale no momen-
to da agao desconsiderada a atuahzagao monetaria. cha-sc em con-
ta, apenas, o valor imobilidrio em si ou a valorrzagao do 1movc1 o que
deve ser apurado em regular perrcla

81. Direito de preferéncia - desrespeito — acao de adjudicacio

‘Outra acdo a que ‘tem direito o 1nqu11mo preterido € a de adjudi-
ca¢io do bem locado, mediante o depésito, ji com a peti¢do inicial,
do valor pelo qual foi vendido ao terceiro, mais as despesas realizadas
por este com escritura, registro e: pagamento do imposto de transmis-
séio da propriedade imobiliaria (sisa). Para o exercicio dessa pretensio,
porém, € necessdrio que o contrato de locagio, por qualquer de suas
vias, tenha sido averbado & margem da matricula do prédio no respec-
tivo Cartdrio de Registro de Iméveis até trinta dias antes da alienagéo.
Considera-se esta com a publicidade que lhe confere o registro do titu-
lo (escritura) de transferéncia naquele cartério (CC, art. 530, I).

Essa agdo de adjudicac@o tem o prazo decadencial de seis meses
para ser proposta, a contar desse mesmo registro da venda do imével
feita a terceiro. Importante € observar que essa demanda hd de ser ajui-
zada contra o vendedor e contra o-comprador, porque a sentenga que
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rado esse problema, como se vé& -do comentdrio ao art. 81, que fize:

ofertada a totalidade dos bens alienados (art. 31), o locatario, em even:-
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nela se proferir, se for procedente o pedido, valera para o inquilino |
como adjudicagdo do imével, mas, a0 mesmo tempo, desconstituir
negécio entre o alienante e o adquirente, que assim devem estar, com
seus cOnjuges se casados forem, no pélo passivo da causa. .

-Compreendemos que, na prética, era dificil de ser deduzida essa |
pretensédo porque, de regra, os contratos de locagdo ndo eram averbad
a margem da matricula do imével locado: ‘ -

'Sustcntou se, 4 sombra da lei anterior, que ficara de ser regula’
mentado esse direito, mas a verdade & que sempre esteve autorizad
pela Lei dé Registros Pdblicos, o registro de contratos de locagao (Le
6.015, art. 167, 1, item 3). As exigéncias legals para tanto é que,
prética, n3o se conseguia atender, porque tais pactos ndo traziam
requisitos necessarios ao registro (art. 176), ou porque, as mais ‘d
vezes, sdo contratos padronizados; através de impressos que se adqui-
rem em papelarias, ou porque aos locadores jamais interessou inse
tais rcqu1s1tos cv1tando -se, com isso, a possibilidade do registro.

" Bem por isso & que as agdes que vingaram a respeito de v1ola
¢do do direito dé preferéncia foram aquelas em que o autor bus
apenas perdas e danos, comprovada a possibilidade de adqumr e de-
monstrado o prejuizo sofrido. ‘ o o

De fato, “a inobservancia do direito de preferéncia do locatdrio
por parte do locador, constitui descumprimento de uma norma. Co
tudo, ndo gera, s6 por isso, direito & indenizagdo, para cuja concessa
€ .necessdrio que o inquilino demonstre ter sofrido prejuizo econdmi-
co efetivo e perfeitamente detectado” (Ap. 147.105, Rel Olavo Zampol
2.° TACivSP).

Atualmente, porém, mercé danova lei ora comentada, estd sup

mos no pardgrafo 243 desta obra, a que‘remctcmos o leitor.

82. Direito de preferencla - mdemzagao no caso da venda de 4
varios 1m0vels

- H4 importante aspecto relacionado a alienagdo de mais de uma
unidade imobilidria. Nesse caso, se for preterido por.ndo lhe ter sido

tual agéo de indenizagdo por perdas e danos, tem que demonstrar que
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tinha condicdes financeiras para o.negdcio na sua totalidade, e ndo ape-
nas daquele bem que lhe estd locado e que f01 vcndldo em-bloco com
08 outros. - :

Ainda que se refermdo a adjudlcagao que vale também para a
hipétese de indenizacdo, baseado na preterigdo do direito de; preferén-
cia, hd julgado cuja ementa diz: “O inquilino de parte do conjunto imo-
bilidrio, que tenha sido alienado em sua totalidade, deverd pleitear a
adjudicacdo também de todo o imdvel, desde que preencha, como é
curial, os demais requisitos legais” (Rel. Martins Costa Ap. 223.712,

j. em 30.08. 1988 2.° TACivSP).

Casuistica
2.° Tribunal de Al¢ada Civil de Sdo Paulo

* “Locagdo — Alienagdo de imdvel locado — Direito de preferéncia — Inad-
missibilidade se ndo comprovados os requisitos para o seu exercicio — Inteli-
géncia dos arts. 30 31 e33dalLei8. 245/91

Nio se pode falar em exercicio de preferenc1a se o locatério nao faz prov1
do cumprimento das exigéncias previstas nos arts. 30, 31 e 33.da Lei 8.245/91,
ou seja, ndo comprovou que o contrato de locagéo estava averbado no Cartério
de Iméveis hd pelo menos trinta dias antes da alienagio e ndo efetuou o. dep6si-
to correspondente 3 totalidade das unidades alienadas” (RT 750/304 — Rel. Laerte
Carramenha). '

* “Locagdo — Direito de preferéncia — Contrato ndo registrado — Seqiie-
la adjudicatéria — Inadmissibilidade — Aplicagdo do art. 33 da Lei 8.245/91.

O direito de adjudicar o imével, alienado com preterigiio 4 preempgao as-
segurada em lei ao locatério, depende de registro do contrato, na circunscrigio
imobilidria, com a antecedéncia minima prevista na legislagio. O registro é for-
malidade que interessa ao adquirente, terceiro relativamente a locag@o” (Ap.
444.622 — 5.* Cam. — Rel. Pereira Calgas — j. em 06.12.1995).

No mesmo sentido: Ap. 414:453 — 6,> Cam. — Rel. Paulo Hungria — j. em
19.10.1994; Ap. 418.818 — 8. Cam. — Rel. Renzo Leonardi — j. em 24.11.1994,
Ap. 423.595 = 3. Cam. — Rel. Milton, Sanseverino — j..em 14.02.1995; e Ap.
435.265-9.° Cam —Rel. Eros PlCell—_] em 26.07.1995).

e “Locagao Direito de preferencza (art: 33 da Lei 8.245/91) - Ina'em-
zacdo — Perdas e danos — Registro.do contrato — Desnecessidade.

A.v1olagao ao direito de preferenma do locatario, assegurado no art. 33 da

Lei 8.245/91, enseja pedido’'de perdas. e danos, ainda que néo registrado o con-
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