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1 — Histdrico e evolucao:

Origem - Direito Romano: locatio conductio
(género)

3 espécies:
a) locatio rei (locacao de coisas);
b) locatio operarum (locacao de servigos);

c) locatio operis faciendi (locacao de obra
ou empreitada);

em comum: remuneracao




1 — Histodrico e evolucao:

Clovis Bevilaqua (1924, p. 362). locacéao é
‘o contrato pelo qual uma das partes,
mediante remuneracao, que a outra paga,
se compromete a fornecer-lhe, durante
certo lapso de tempo; ou 0 uso e gozo de
uma coisa infungivel (locacao de coisas);
ou a prestacao de um servico (locacao de
Servico); ou a execucao de algum trabalho
determinado (empreitada).”



1 — Histodrico e evolucao:

CC/16 — género locacao (cap. IV):
Espécies:
a) locacao de coisas (secao I, arts. 1.188

a 1.199 + locacao de predios ate art.
1.215);

b) locacao de servicos (secao ll, arts.
1.216 a 1.236);

c) empreitada (secao lll, arts. 1.237 a
1.247).



* Disciplina da matéria no CC/02;

Locacao de coisas (arts. 565 a 578 CC/02);

Locacao de préedio urbano (Lei n. 8.245/91
— Lei do Inquilinato);

Locacao de préedio rural — rustico (Estatuto
da Terra — Lel n. 4.504/64, arts. 92 e ss.);

Prestacao de servicos (arts. 593 a 609
CC/02);

Contrato de empreitada (arts. 610 a 626
CC/02).



2 — Contrato de locacao de coisas:

2.1. Conceito: art. 565 do CC/02;
Partes: Locador — locatario

Prestacao: posse —retribuicao
(aluguel)



2.2. Classificacao do contrato de
locacao:

a) sinalagmatico;

b) consensual;

C) ONeroso;

d) impessoal (art. 577 CC/02);
e) de execucao continuada.



3 — Ambito de aplicacdo do CC/02:

Art. 1° A locacao de imovel urbano regula-se pelo disposto nesta lei:
Paragrafo unico. Continuam regulados pelo Coédigo Civil e pelas
leis especiais:

a) as locacoes:

1. de imoveis de propriedade da Uniao, dos Estados e dos
Municipios, de suas autarquias e fundacoes publicas;

2. de vagas autonomas de garagem ou de espagos para
estacionamento de veiculos;

3. de espacos destinados a publicidade;

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

b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades.



4 — Principals aspectos do contrato
de locacao de coisas no CC/02:

4.1. Obrigacoes do locador (art. 568) e
locatario (art. 569):

- 0 locador obriga-se a entregar ao locatario
a coisa alugada e garantir o uso pacifico
desta;

- 0 locatario obriga-se a usar a coisa nos
limites do contrato, dar ciéncia ao locador
das turbacoes por terceiros, pagar o aluguel
e restituir a coisa apos o fim do contrato.



4.2. Principais direitos do locatario:

4.2.1. reducao proporcional do aluguel
ou resolucao do contrato deterioracao da
coisa sem culpa (art. 567 CC/02);

4.2.2. pagamento da multa proporcional
(art. 571 CC/02);

4.2.3. direito de retencao (par. unico do
arts. 571 e 578 CC/02 — benfeltorias
necessarias e uteis);



111 Jornadas de direito civil:

179 — Art. 572: Aregra do art. 572 do novo
CC e aguela que atualmente complementa
a norma do art. 4°, 22 parte, da Lel n.
8245/91 (Lel de Locacoes), balizando o
controle da multa mediante a denuncia
antecipada do contrato de locacao pelo
locatario durante o prazo ajustado.




4.3. Principais direitos do locador:

a) rescindir o contrato + perdas e danos se
0 uso for além dos limites contratuais, ou
danificar a coisa ou abuso do locatario (art.
570 CC/02);

b) receber a multa caso o locatario resolva o
contrato antes do prazo (proporcional);



4.4, L_ocacao por prazo determinado
VvS. Indeterminado:

Prazo determinado (termo certo) — ex re (art.
573 do CC/02);

OBS: permanéncia com a coisa sem oposicao
= prorrogacao por prazo indeterminado (art.

574 do CC/02):

Prazo indeterminado (termo incerto) — ex
personae — requer a notificacao ou aviso.



4.5. Efeitos da mora do locatario:
Art. 575 do CC/02:

Valor do aluguel = arbitrado pelo locador;

Responde pelos danos, inclusive por caso
fortuito;



4.6. Da revisao judicial do contrato
de locacao:

Principio do equilibrio contratual;

Hipoteses:

a) valor do aluguel arbitrado abusivamente (par.
unico do art. 575 do CC/02);

b) multa contratual (art. 572 do CC/02);



11l Jornada de direito civil:

180 — Arts. 575 e 582: A regra do paragrafo
unico do art. 575 do novo CC, que autoriza
a limitacao pelo juiz do aluguel-pena
arbitrado pelo locador, aplica-se também
ao aluguel arbitrado pelo comodante,
autorizado pelo art. 582, 22 parte, do novo
CC.



4.7. Da clausula de vigéncia:

Conceito: E a clausula mediante a qual o
contrato de locacao tera vigéncia (eficacia em
relacao aos futuros adquirentes do imovel),
caso o locador venda a coisa locada.

Excecao ao principio relatividade dos efeitos
do contrato:

Ainda que nao conste clausula de vigéncia —
0 adquirente deve conceder o prazo de 90
dias - imovel (§ 2° do art. 576 do CC/02);



4.7. Da clausula de vigéncia:

Requisitos:

a) mencao expressa no contrato; e

b) registro no Registro de Titulos e
Documentos do domicilio do locador (movel)

ou no Registro de Imoveis (imovel) - art. 576
e § 1°do CC/02;



5 — Locacao na Leil do Inquilinato
(LI - Leln.8.245/91) :

Objeto da locacao: bem imovel urbano (edificacao ou terreno);

Espécies:
a) residencial (arts. 46 e 47 da LI);
b) para temporada (arts. 48 — 50 da LlI);
c) nao residencial ou comercial (arts. 51 a 57 da LlI).

Locador — posse (ex. sublocacéao);

Prazo: qualquer prazo
OBS: por 10 anos ou mais — vénia conjugal (art. 3° da LI)

Consequéncia: o conjuge que nao anuiu nao esta vinculado ao
contrato pelo prazo que exceder os 10 anos.



5 — Locacao na Leil do Inquilinato
(LI - Leln.8.245/91) :

Forma: livre;

OBS: contrato de locacao verbal — reputa-se por
prazo indeterminado;

Contexto sOcio-econdmico e politico: crise
habitacional;
dirigismo contratual (RIPERT, Georges. Aspectos

juridicos do capitalismo moderno. Rio de Janeiro:
Freitas Bastos, 1947. p. 231 — 232)



5 — Locacao na Leil do Inquilinato
(LI - Leln.8.245/91) :

Ha conflito de leis entre o atual CC, de 01 de janeiro de
2002 e a Lei do Inquilinato, de 18 de outubro de 19917

Nao: a LI & lei especial;, o CC/02 é lei geral. Lei geral
posterior nao revoga lel especial anterior.

CC/02 é subsidiario a LI (VENOSA, Silvio de Salvo. Lel
do inquilinato comentada: doutrina e pratica. 8. ed. rev.
e atual. Sao Paulo: Atlas, 2005. p. 05).



6 — Espeécies de locacao residencial
na Lel do Inquilinato:

6.1. Com prazo indeterminado:

- O locador pode reaver o imovel nas hipoteses do art. 9°
da LI atraves da acéo de despejo:

| - por mutuo acordo;
Il - em decorréncia da pratica de infracao legal ou contratual;

lll - em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais
encargos;

IV - para a realizacao de reparagoes urgentes determinadas
pelo Poder Publico, que nao possam ser normalmente
executadas com a permanéncia do locatario no imével ou,
podendo, ele se recuse a consenti-las.

Desnecessidade de notificacao previa (VENOSA, 2005: p.
69);



6 — Espeécies de locacao residencial
na Lel do Inquilinato:

6.1. com prazo indeterminado:

O locatario pode devolver o imovel a
gualquer tempo, desde que notifique o
locador com antecedéncia minima de 30
dias sob pena de pagar o valor de um
aluguel (art. 6° da LI);



6 — Espeécies de locacao residencial
na Lel do Inquilinato:

6.2. Com prazo determinado: art. 4° LI

a) locatario: rescisao antecipada mediante
pagamento proporcional da multa pelo tempo
gue restar,

OBS: isento de pagar guando a rescisao
decorrer da transferéncia pelo empregador —
aviso com 30 dias de antecedéncia (par. un).

b) locador nao pode reaver o imovel antes do
termino do contrato (art. 5° LI);



6.2.1. Com prazo igual ou superior a
30 meses (art. 46 LI):

Contrato deve ser escrito;

Resolucao independe de notificacao ou aviso
nelo locatario — ex re;

Permanéncia na posse por 30 dias sem
OPOSICA0 = prorrogacao por prazo
Indeterminado — locador pode denunciar a
gualquer tempo e sem motivo justo (denudncia
vazia) — par. 2° do art. 46 da LI,




6.2.2. Com prazo inferior a 30 meses
(art. 47 da LI):

Contrato verbal ou escrito;

Prorrogacao automatica por prazo
Indeterminado:;

O locador somente pode reaver o imovel com
motivo justificado (denuncia cheia)



6.2.2. Com prazo inferior a 30 meses
(art. 47 da LI):

1) mutuo acordo

2) infracao legal contratual art. 9° da Lel
3) falta de pagamento

4) realizacao de reparos urgentes

5) extincdo do contrato de trabalho

6) para uso proprio ou para conjuge, companheiro, ascendente,
descendente desde que estes nao tenham residéncia propria

/) para demolicao ou edificacao
8) vigéncia ininterrupta ultrapassar 5 anos.



[/ — Do aluguel: art. 17 da LI

Liberdade das partes;

Veda-se a fixacao em moeda estrangeira,
variacao cambial e salario minimo;

Reajuste: correcao monetaria — indice
contratualmente definido (anual);

Revisao: superior ou inferior

a) amigavel;

b) judicial: prazo de 3 anos do inicio do
contrato ou da ultima revisao.



8 — Locacao para temporada: art. 48
da LI

Requisitos:

a) contrato escrito;

b) com prazo maximo de 90 dias;
C) consignar a destinacao.

Hipoteses: - lazer; - cursos; - tratamento de saude; -
obras em seu iImovel; etc...

Pode-se cobrar o pagamento antecipado do aluguel.
Findo o prazo — denlncia vazia (acao de despejo —
art. 5°da Ll)



9 — Locacao nao residencial ou
comercial:

Direito de renovacao (“luvas”):
a) contrato escrito;

b) prazo igual ou superior a 5 anos (ou a
soma seja igual ou superior a 5 anos);

C) exercicio da mesma atividade por 3
anos.



10 — Direito de preferéncia: art. 27
da LI

Restricao a liberdade de alienar para quem escolher;

Prazo de 30 dias para igualar integralmente a
oroposta (art. 28 da LI) — prazo decadencial;

Sublocacao: art. 30 da LI — o sublocatario tem
prioridade no exercicio deste direito;

OBS: varios sublocatarios — cabe a todos:

OBS: varios interessados — locatario mais antigo ou 0
mais 1doso;




10 — Direito de preferencia:

E se o imovel for propriedade em
condominio? Quem exerce o direito de
preferéncia, o locatario ou o condomino?

Art. 34 da LI - Havendo condominio no
Imovel, a preferéncia do condomino tera
prioridade sobre a do locatario.



10 — Direito de preferencia:

Consequeéncias para a inobservancia do
direito de preferéncia: art. 33 da LI

12 solucao: o locatario pleiteia perdas e danos
do alienante (dono do imovel);

Ou
23 solucao: adjudicacao compulsoria
mediante o depodsito do preco. Requisitos: - 6

meses do registro da venda no Reg. de
Imdveis; - averbacao do contrato de locacao;



11 — Clausula de vigéncia: art. 8° da
LI

Conceito: é a garantia, que deve constar
expressamente do contrato com prazo
determinado, para obrigar o adquirente ou
promissario comprador ou cessionario a
respeitar o contrato pelo prazo
remanescente.

Requisitos: - clausula expressa (escrita); --
- averbacao do contrato na matricula do
imovel,



11 — Clausula de vigéncia: art. 8° da
LI

Excecao ao principio da relatividade dos efeitos
do contrato;

Nao havendo clausula de vigéncia: 90 dias para
a desocupacao do imovel;

OBS: Se a denuncia nao for exercida no prazo de
90 dias do registro da venda — presume-se a
concordancia na manutencao da locacéao;



12 — Aspectos procedimentais da LI

Art. 58 da LI:
1) acao de despejo;

2) acao de consignacao de pagamento de
aluguéis e encargos;

3) acao revisional,
4) acao renovatoria.



12 — Aspectos procedimentais da LI

Este rol é taxativo;

5 regras procedimentais proprias:

a) tramitam nas férias forenses;

b) competéncia é territorial (situacéo do imovel) - néo
é absoluta — foro de eleicao;

c) valor da causa = 12 aluguéis;

d) citacao — pelo correio com AR;

e) julgada procedente — apelacao so efeito devolutivo
— autoriza a execucao provisoria.



12.1. Acao de despejo:

Rito ordinario;
Liminar para o locatario (reu) sair do imovel em
15 dias:

- caucao de 3 aluguéis (depositada pelo autor —
locador);

- causa de pedir = art. 59, par. 1° da LI (mutuo
acordo ou despejo de ex-empregado);

- temporada — 30 dias depois do termino;
- morte do locatario sem sucessor;

- permanéncia do sublocatario legitimo apos o
termino do contrato de locacao;



12.1. Acao de despejo:

Além destas hipoteses, cabe pedido liminar
na acao de despejo?

Art. 273 do CPC;
OBS: dispensa-se a caucao;

OBS: outros requisitos — fumus boni iuris e
periculum in mora,;



OBS: Acao de despejo para
realizacao de reparos ou demolicao:

Art. 60 da LlI:

Deve-se provar a propriedade (prova do
Registro do Imovel);

Excecao: herdeiro (quando aberta a
sucessao);



Acao de despejo por falta de
pagamento:

Desconstitutiva ou constitutiva negativa
(nao é condenatoria);

Emendar a mora (purgar): 15 dias para
apresentar a contestacao — emenda a
mora mediante o deposito dos valores
devidos;

Condicao: 2 vezes nos 12 meses
anteriores;



Acao de despejo por falta de
pagamento:

Cumulacao objetiva: admite-se acao de
despejo + acao de cobranca,;

OBS: contrato = titulo executivo — 0 correto €
execucao — nao se pode cumular;

Cumulacao subjetiva: admite-se ingressar
contra o locatario e o seu fiador (Sum. 28 do
extinto 2° TAC/SP);

OBS: Desde que nao tenha beneficio de ordem.



12.2. Acao revisional:

Rito sumario;:

Condicao: 3 anos da ultima revisao (se for
judicial — da citacao);

Indica o valor do aluguel pretendido;

Aluguel provisorio: documento probatoério do

valor de mercado — o juiz pode fixar até 80%
do valor indicado;



12.3. Acao renovatoria:

Lel de Luvas (Decreto n. 24.150 de 20 de abril
de 1934);

A Lel do Inquilinato revogou a Lel de Luvas?

Resp. art. 90 da LI.

Peticao inicial: art. 282 CPC + contrato escrito
em vigor por, no minimo, 5 anos (ou o
somatorio de varios contratos ininterruptos); +
exercicio da mesma atividade por 3 anos;



Contrato de prestacao de
Servicos:

Arts. 593 a 609 do CC/02



1 — Concelto de contrato de
prestacao de servico:

Por exclusao: art. 593 do CC/02:

OBS: contrato de trabalho — vinculo com
subordinacao e continuidade;

contrato pelo qual um individuo (executor ou
prestador) se obriga a prestar um servico a outro
(solicitante ou tomador) de forma eventual
mediante retribuicao, nao havendo
subordinacao entre as partes que decorra do
contrato. Ex. Profissional liberal



2 — Classificagao de contrato de
prestacao de servico:

Consensual;
Bilateral ou sinalagmatico;

Oneroso (retribuicao pode ser arbitrada —
art. 596 do CC/02);

Limite temporal (04 anos);
Intuito personae,;
Forma livre;



3 — AVISo previo no contrato de
prestacao de servico: art. 599 CC/02

1) antecedéncia de 8 dias — salario mensal
ou superior;

2) antecedéncia de 4 dias — salario
semanal ou gquinzenal,

3) na véspera — salario estabelecido por
menos de 07 dias;



4 — Resilicao unilateral pelo
prestador servico:

com justa causa: clausula geral

a) ele tem direito a remuneracao devida até
entao, mas responde por perdas e danos

guando se obrigou por prazo determinado (art.
602 CC/02);

Sem justa causa:

b) direito a retribuicao vencida, mas paga
perdas e danos (par. unico do art. 602 do
CC/02);



4 — Resilicao unilateral pelo
tomador de servico:

Com justa causa:
ele paga a remuneracao devida até entao.

Sem justa causa:

paga a retribuicao devida até entao e
metade do que receberia (art. 603 do
CC/02).



EMPREITADA

Arts. 610 a 626 do CC/02



1 — Concelto de empreitada:

E o contrato pelo qual as partes convencionam a
execucao de determinada obra (ou servico), sem
subordinacao ou dependéncia, obrigando-se o
executante (empreiteiro), por seu trabalho s6 ou com
a ajuda de terceiros, fornecendo ou nao os materiais
necessarios, perante a parte gue requisitou a obra
(empreitante ou dono da obra ou comitente),
segundo as instrucoes deste, que fica obrigado a
pagar o preco avencado independentemente do tempo
necessario. O preco a ser pago pode ser estipulado
por valor certo ou proporcional a execucao da obra.



2 — Caracteristicas da empreitadas:

a) bilateral ou sinalagmatico;
b) consensual;
C) oneroso (comutativo ou aleatoério);



3 — Espécies de empreitada:

3.1. Empreitada de preco fixo: estipulado
desde o Inicio;

3.1.1. Empreitada de preco relativo (marche
a forfait). preco depende do andamento da
obra;

3.1.2. Empreitada de preco fixo absoluto:
nao se admite alteracao do valor.



3 — Espécies de empreitada:

3.2. Em
calculad

3.3. Em

oreitada por medida ou ad mensuram: é
0 por etapas (art. 614 do CC/02);

oreitada de mao-de-obra ou de labor (de

lavor): o empreiteiro obriga-se, apenas, pela execucao

da obra,

cabendo ao empreitante fornecer-lhe os

materiais:

3.4. Empreitada mista: o empreiteiro, além de se
obrigar a executar 0s servicos necessarios para a
realizacdo de uma obra, ele deve, também, fornecer
0S materials a serem empregados na obra.



Empreitada mista vs. de labor:

1#) Na empreitada mista, o empreiteiro
responde pela boa qualidade da obra como
um todo, suportando os riscos de
deterioracao da obra (art. 611 CC/02);

2%) Na empreitada de labor, o empreiteiro
SO responde pelos riscos da coisa de
perecimento ou deterioracao mediante a
comprovacao de culpa (art. 612 CC/02).



4 - Responsabilidade do
empreiteiro:

Perda resultante de defeitos nos
materiais fornecidos pelo dono da obra,
desde que o empreiteiro tenha dado
ciéncia da ma qualidade ou quantidade
do material, pois € dever do empreiteiro
examinar os materiais empregados na obra
(STJ, 42 Turma, REsp 8.410-SP, Rel. Min.
Athos Carneiro, DJ de 9-12-1991);



5 - Responsabilidade do empreiteiro
pelos vicios de solidez e seguranca:

Art. 618 do CC/02;
prazo da garantia quinguenal — irredutivel,
Prazo para alegar o defeito:

CC/16 - prazo prescricional de 20 anos a contar
da ciéncia do vicio (Sumula n.° 194 do STJ);

CC/02 - o prazo € decadencial de 180 dias da

data em que o vicio for detectado (paragrafo
unico do art. 618).



6 — Revisao do contrato de
empreitada:

Art. 620. Se ocorrer diminui¢cao no preco
do material ou da mao-de-obra superior a
um décimo do preco global
convencionado, podera este ser revisto, a
pedido do dono da obra, para que se |he
assegure a diferenca apurada.

Art. 317 e 478 do CC/02



