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CarpiTturLo 1

CONCEITO E NATU_-REZA
DO CONTRATO DE LOCACAO DE COISAS

' § 4.352. CONCEITO DE LOCACAO
E OUTROS CONCEITOS

1. LOCACAO EM GERAL E LOCACAO DE IMOVEIS. — Quando, por contra-
to, alguém promete atribuir a outrem o uso — ou o uso e o fruto — de alguma
coisa, ou promete prestacdo de trabalho, ou resultado de trabalho (obra), e
0 outro contraente a contraprestacéo em dinheiro, desde o direito romano
se diz que se concluiu locatio conductio, — locatio rei, locatio operarum,

locatio operis. Cada um désses contratos tem, a par de elementos comuns,
elementos diferenciais.

No direito relativo aos bens iméveis e aos moéveis, tem-se de atender a
que o uso da coisa € pelo titular do direito de propriedade, que €, na maior
parte dos casos, quem tem o usus, porém nem sempre o tem (tem-no, e.
g., 0 usudrio), ou € pelo titular, ndo-proprietério, do usus, ou por alguém a
quem o titular do poder de uso locou a coisa. J4 af a expressdo “locador”

revela o seu contetido varidvel: ora € proprietério, ora é titular de direito
real que contenha o uso, ora é alguém que alugou e subloca. |

No Cddigo Civil, deu-se lugar & parte a locacdo de obra, & locatio
operis, chamada por &le “empreitada” (arts. 1.237-1.247). Da locacdo de
coisas e da locagdo de servicos, tratou-se em duas secOes anteriores, con-
seirvando—se, porém, para as trés espécies, o mesmo conceito-cerne (loca-
¢40). A ordem revela o propésito antigo (locacdo de coisas: Secdo I, arts.

1.18~8—1.215; locagdo de servigos: Segéo I, arts. 1.216-1.236; empreitada:
Segdo I, arts. 1.237-1.247). ‘
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Quanto & locag@o de coisas, inseriu o Cédigo Civil “disposi¢des ge-
rais” (arts. 1.188-1.199), regras sdbre “locacio de prédios” (arts. 1.200-
1.209), “disposigéo especial aos prédios urbanos” (art. 1.210), “disposi-
¢Oes especiais aos prédios rusticos” (art. 1.211-1.215).

A distin¢@o — prédios urbanos e prédios risticos — ndo corresponde
a que seria mais til entre locacdo do uso e locagdo do uso e do fruto,
pdsto que a grande maioria das locag¢Bes de uso e fruto caiba no conceito
de locacdo de prédio ristico. A rusticidade do prédio € mais alusiva que a
urbanidade a frugiparidade do prédio.

No direito relativo a locacdo, os tempos exerceram a fun¢do de cria-
¢do, corregdo e revelagao.

A andlise do capitalismo romano, comparado ao de hoje, explica a
concepgdo do contrato de locagédo, em suas desigualdades gritantes. Basta
pensar-se em que, para quase cinqiienta mil casas alugadas, sbmente havia
cérca de mil e oitocentas residéncias préprias. O direito romano deu as
suas solucdes, pondo-se do lado dos locadores. Dai as relagdes entre lo-
cadores e locatarios terem sido como que transformadas entre senhores e
siditos. A propria assimilacdo ao vendedor e ao comprador esmaeceu-se,
e quase nao deixou vestigios, para dar lugar & absorc@o devoradora, poste-
rior, dos locadores romanos. '

Mas a vida social continuou; e, sob as leis sociolégicas, tiveram o0s
fatos de seguir outras linhas diretivas do pensamento juridico, que bem
se observam no direito afonsino, manuelino e filipino da locacdo, a que
sucederam o Cédigo Civil e as leis de emergéncia sdbre locagdo de pre-
dios urbanos.

2. Uso E FRUICAO DO IMOVEL. — A locagdo de uso sbmente se refere
ao uso da coisa locada; e. g., & habitacdo da casa, ou do apartamento, sendo
secundério — e insignificante, de regra — o desfrute das 4rvores frutiferas da
zona urbana, ou das plantas floriparas. A desfrutagdo tem de chegar a certo
porte para que se possa pensar em locacio de uso e fruto.

3. DESFRUTE OU FRUICA0. — Quanto ao desfrute, pode €le somar-se
a0 uso, ou pode ser s6. Se bem que o Cédigo Civil, art. 1.188, pareca
conceber “uso e gdzo” (alids, uso e fruicdo) como insepardveis, tanto é
locagdo o contrato pelo qual se cede o uso como aquéle pelo qual se dédo
uso e fruto e aquéle pelo qual apenas se atribui a desfrutac@o. O con-
trato pelo qual se outorga o direito de cacar, ou de cagar e pescar, ou 6
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de pescar, ou de explorar mina, ou cortar lenha, sem que se comp~onha
direito real (servidéio ou direito de propriedade das minas), ¢ locagéo de
coisa sbmente quanto ao fruto, ou compra-e-venda de frutos ou produtos.
Quem aluga edificio para néle explorar hotel, ou hospital, ou locacio de
cémodos, ndo obtém locag@o de uso e fruto, e sim, tdo-s6, de uso. Quem
toma de aluguer sitio, que tem casa de campo, horta e arvores frutiferas,
sem caréter de exploragdo agricola, que d€ maior lucro que o aluguer,
pdo alugou uso e fruto, mas s uso, ainda que o locatdrio se obrigue a re-
por as ferramentas de trabalho rural, ou a pagar os impostos de plantacao
e pequenas vendas de produtos. Mas € locagdo de uso e fruto a locagéo de
fazenda, ou de grande sitio, ou até de horta, se a casa ou casas de mora-
dia ndo justificam que se tenha o uso delas, a habita¢éo, como elemento
primacial do negécio juridico, ainda que o locatario — ou desde antes
déle — nido se desfrutasse a propriedade. Se primeiro s6 se locou o uso
e, depois, por oferta do locador, ou do locatario, se passou a explorar o
prédio (e. g., arrolamento posterior de matas e aparelhos que se achavam
em depdsito), ha-se de cogitar de outro contrato, € nao de novo.

4. LOCACAO DE USO E FRUTO. — A locagdo de uso e fruto regula-se
pelas normas concernentes ao uso. Quando as leis, tratando de locagéo,
falam de uso, sem ser em precisa oposi¢io a fruto, havemos de entender
“uso e fruto”: uso a que se destina (Cédigo Civil, arts. 1.189, I, e 1.193);
uso pacifico da coisa (art. 1.189, II); usos convencionados (art. 1.192, I);
uso regular (art. 1.192, IV); uso diverso do ajustado (art. 1.193).

5. DIREITO PESSOAL DE USO OU DE USO E FRUICAO. — Em virtude do
contrato de locagdo do uso, um dos contraentes promete entregar e garantir
a outro (locatério) o uso de alguma coisa, e. g., prédio, e o -outro obriga-
~S€ a contraprestagdo, que pode ser dinheiro, ou ndo. O Cédigo Civil, art.
1.188, fala de “retribui¢io”: “Na locac@o de coisas, uma das partes se obri-

o 3 1 a 0 i
gaa cede,r 4 outra, por tempo determinado, ou ndo, o uso e gdzo de coisa
nao fungivel, mediante certa retribuicao”.

O locador néo promete direito real; promete entregar e garantir o
uS0: uso, ai, € direito obrigacional de usar, e ndo o direito real de uso,
que~se define no art. 742 do Cédigo Civil. O uso e fruto, que se d4 em lo-
02}9?{0, quando se confere ao locatirio usar e fruir, ndo perfaz o usufruto,
direito real; que se regula nos arts. 713-741 do Cédigo Civil. O direito do
locatério € dirigido contra o locador; e a sua pretensio € pretensio a que
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se lhe entregue a coisa e se lhe assegure o uso efetivo. Nao ha qualquer
elemento real, pdsto que — no tocante a efetividade do uso, que produz
posse — o locatdrio possa defender a sua, como qualquer possuidor direto
ou imediato.

6. CLAUSULAS ESTRANHAS A LOCAGAO. — O conceito de locagio
conserva-se incolume, se 0s contraentes introduzem no contrato clau-
sulas que nao se referem ao usar ou ao fruir, porém de algum modo se
ligam a um ou ao outro: e. g., dever de limpeza dos méveis que ficaram
na casa, aguagem do jardim, poda anual das arvores, dragagem dos
rios, ou abertura de caminhos. Mas, se foi posta a cldusula de forneci-
mento de comida pelo locatario ao locador, ou de manter dois quartos
com as malas do locador, juntas, ou ndo, as do locatario, as circuns-
tancias podem forcar o ter-se em conta outro contrato, metido no de
locacdo do prédio. Porém € inelimindvel, de regra, a primacialidade do
contrato de locagdo do prédio, méxime quanto a duracdo ¢ as normas
de leis emergenciais.

7. NAO HA DIREITO REAL DE LOCACAOQ. — De lege ferenda, de longe
em longe, surgem partiddrios de se tornar direito real o direito do locatério.
Ainda h4 algum tempo foi trazida a idéia ao Congresso Nacional. Reminis-
céncia, ou regressao, que teve a sua fase conciliatéria no direito reinicola, e
defensor, no fim do século passado, em OTTO VON GIERKE (Der Entwurf,
190 s.), que ia além do ius ad rem prussiano. Somente superficial estudo do
assunto, ou pendor regressivo, turva a mente de juristas a ponto de pensa-
rem que a resposta a questdo da eficécia, erga omnes, pelo menos, do con-
trato de locagdo implica qualquer concepcéo da natureza real, ou ndo, da
locacdo. J4 OtTo WENDT (Rechtssatz und Dogma, Jherings Jahrbiicher,
29, 84) havia chamado a atengdo para essa confusdo. As dificuldades, que
a criac@o désse direito real traria, criagdo a prussiana, ou a R. TROPLONG,
sdzinho em seu préprio pafs, sdo sobejas para que seja evitada, decisiva-
mente, na doutrina e nas leis.

Por outro lado, a necessidade de se publicar o contrato de locagéio,
com o registo, como se publicam, pela transcri¢do ou inscri¢ao, ou averba-
¢cdo, outras relacdes juridicas, para certos efeitos, erga omnes ou nao, nada

tem com a pretensa “realizagio” do direito do locatdrio. Ou essa inovagao
0 aproximaria do usufruto (OTTO FISCHER, Vortrige, 111, 17, que injustifi-
cadamente simpatizava com isso), ou da enfiteuse — que j4 nos pesa, € des-
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gracadamente cerceia a economia nacional — ou seria apenas nominal (e.

g-, nao prevaleceria contra o adquirente, que, de outrem, e nao do locador,
» :

recebeu o prédio, ou contra o verus dominus).

3. ECONOMIA E LEGISLACAO SOBRE LOCAGAO. — Mediante o contrato
de locagdo, a pessoa que empregou capital na aquisicao de algum bem
alugdvel, ou em direito que lhe permita alugar o bem (e. g., usufruto),
ou subalugé-lo, espera receber os interésses como renda (donde “arrenda-
mento”) ou como renda e prestagdo inicial ou prévia para a assinatura do
contrato (luvas). _

Fato que, nfo s6 sociologicamente como também econdmica e juridi-
camente, se ha de por em relévo, € que 0s nossos dias muito aproximaram
a aquisicdo e a locacdo. Alids, ja o Cédigo Civil alemao e o Codigo Civil
brasileiro haviam atendido a certas aproximacodes, que chegaram a nivel
assaz alto com as leis emergenciais de inquilinato.

Se é certo que essa coloracido especial, ésse elemento social (KARL
AUGUST BETTERMANN, Das Wohnungsrecht als selbstindiges Rechtsge-
biet, 37: “soziales Moment”), j4 se vinha impondo desde mais de sessenta
anos, a situagdo agravou-se com o crescimento das populac¢des sem a so-
lugdo do problema social da habitacdo. A legislac@o da locacao residencial
passou a ser objeto de estatutos especiais, emergenciais, mas com certa
resisténcia as mudancas.

Nas regras juridicas sdbre locag@o hd regras juridicas comuns a to-
dos os contratos de locag@o, s6 a contratos de locagdo de imdveis, ou de

locag@o de méveis, s6 a contratos de locacio de prédios urbanos, ou sé a
contratos de locagdo de prédios rtsticos. -

A respeito dos bens méveis, cumpre advertir-se que o aluguer de
certos bens méveis apresenta algumas particularidades (automéveis, ins-
trumentos de musica, cavalos de corrida ou de passeio, roupas de cerimé-
nia, livros, médquinas de filmar ou de gravaciio). A expressio “emprestar”,
que por vezes se emprega, € imprépria, se hd onerosidade. Se nio h4, o
e'mpréstimo € de bem ndo fungivel e, pois, comodato. O empréstimo de
11V.I'O ou € comodato, ou é locagdo; e de modo nenhum estd sujeito as
exigéncias de forma do art. 135 do Cédigo Civil em se tratando de co-
modato. Se A empresta a B a casaca e B empresta a A, no mesmo ato, 0
automovel ou a gravata, ha dois comodatos, salvo se um dos figurantes

ale:ga € prova que s6 se deu em uso a casaca por se ter recebido o auto-
movel ou a gravata.
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Panorama atual pelos Atualizadores

§ 4.352. A — Legislagao

O Cadigo Civil de 2002 dispds sobre a locagéo de coisas dos arts. 565 a 578
do CC/2002. Tratam-se de disposigcdes gerais, uma vez que sobre a locagio de
imdveis urbanos, incide lei especial, a Lei 8.245/1991. Esta lei especial, inclusive,
ressalva em seu art. 1.° paragrafo tnico, que “continuam regulados pelo Cédigo
Civil e pelas leis especiais: a) as locagdes: 1. de imdveis de propriedade da Unizo,
dos Estados e dos Municipios, de suas autarquias e fundagdes publicas; 2. de
vagas autdnomas de garagem ou de espacos para estacionamento de veiculos;
3. de espacos destinados a publicidade; 4. em apart-hotéis, hotéis-residéncia ou
equiparados, assim considerados aqueles que prestam servigos regulares a seus
usuarios e como tais sejam autorizados a funcionar; b) o arrendamento mercantil,
em qualquer de suas modalidades”.

O art. 565 do CC/2002, todavia, estabelece a defini¢ao legal acerca do objeto
da locagao ao estabelecer que “na locagao de coisas, uma das partes se obriga a
ceder a outra, por tempo determinado ou nao, o uso e gozo de coisa nao fungivel,
mediante certa retribui¢ao”.

A empreitada permanece sendo regulada pelo atual Cadigo Civil, nos arts.
610 a 626 do CC/2002. Igualmente a prestacao de servigcos, nos arts. 593 a 609
do CC/2002.

Ha situagGes em que a locagao pode se caracterizar como relagao de consu-
mo. Embora, segundo o entendimento majoritdrio ndo admita o reconhecimento
da locagao urbana como relagéo de consumo, na locagao de bens moveis isso
podera ocorrer estando caracterizados os conceitos de consumidor e fornecedor.
Nesse caso aplicam-se as normas do Caédigo de Defesa do Consumidor.

§ 4.352. B — Doutrina

O objeto do contrato de locagdo mantém-se pela doutrina atual como o uso e
gozo de coisa nao fungivel, mediante retribuicdo (Lorez, Teresa Ancona. Comen-
tarios ao Cadigo Civil. Sao Paulo: Saraiva, 2003. vol. 7, Parte Especial, p. 4) Esta
retribui¢ao, conforme praxe do mercado, normalmente se da em dinheiro (Souza,
Sylvio Capanema de. Comentdrios ao novo Cddigo Civil brasileiro. Rio de Janeiro:
Forense, 2004. vol. VIII, p. 315).

Pode-se falar da locagao de méveis e iméveis. Neste sentido, assinala a dou-
trina que a regra do Cédigo Civil de 2002 abrange “o arrendamento de alguns
bens iméveis, como os prédios pertencentes aos Estados e aos Municipios,
espagos para estacionamento ou para colocagéo de publicidade, bem como a
maioria das locagoes de coisas méveis, como o aluguel de telefones, de roupas
para festas, de automdveis, de fitas de videocassete ou, mais recentemente,
de digital video disc (DVD) de filmes” (Sanseverino, Paulo de Tarso, Contratos

nominados II. Sao Paulo: Ed. RT, 2011. p. 203). Tem, todavia, o Cédigo Civil,
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aplicagdo subsidiaria em relacdo a legislagao especial (SANSEVERINO, Paulo de

Tarso. Contratos... cit., p. 214).

Da mesma forma, sustenta a doutrina a aplicagéo do Codigo de Defesa do
Consumidor as locagdes que se caracterizem como relagéo de consumo, inclu-
sive por intermédio da técnica de compatibilizagdo da disciplina legal da locagéo
e as normas de prote¢édo do consumidor, por intermédio da técnica do dialogo

das fontes.

§ 4.352. C — Jurisprudéncia

Serve & jurisprudéncia o critério da existéncia de onerosidade para distinguir
o comodato e a locagdo, como no caso em gque se entendeu pela existéncia de
locagdo no caso de empregado que residia em imovel cedido pelo empregador
no local de trabalho (STJ, REsp 164.725/SP, 5.2 T., j. 29.06.2000, rel. Min. Edson
Vidigal, DJ 28.08.2000). Nada obsta, todavia, que o contrato que originalmente
é locagao, seja transformado em comodato pelo acordo das partes (STJ, REsp
14.304/RJ, 3.2 T., j. 10.08.1992, rel. Min. Nilson Naves, DJ 30.03.1992).

No caso da locagédo para uso comercial, a jurisprudéncia € convergente no
sentido de que s6 é legitimo para postular a renovagéo do contrato de locagdo, em
protegcao do fundo de comeércio, quem tenha condi¢cdes exercer a atividade (STJ,
AgRg no Ag em REsp 40.840/PR, 3.2 T., j. 21.08.2012, rel. Min. Ricardo Villas Bdas
Cueva, DJe 28.08.2012).

Entendimento consolidado se da no sentido de que néo se aplica a legislagdo
consumerista & locagéo imobiliaria (STJ, REsp 605.295/MG, 5.2 T., j. 20.10.2009,
rel. Min. Laurita Vaz, DJe 02.08.2010), nem quando se trate de locagéo em shop-
ping centers (STJ, AgRg no Agln 706.211/RS, 6.2 T,, j- 21.09.2008, rel. Min. Paulo
Gallotti, DJ 05.11.2007). Todavia, aplica-se a locagdo de moveis, quando se ca-
racterize relagao de consumo.

A Sumula 486 do STJ, refere que: “E impenhoravel o tnico imével residencial
do devedor que esteja locado a terceiros, desde que a renda obtida com a locacéo
seja revertida para a subsisténcia ou a moradia da sua famflia”. '

No caso das garantias locaticias, a Simula 214 do STJ, consagra o enten-
dimento de que: “O fiador na locagéo néo responde por obrigagbes resultantes

de aditamento ao qual ndo anuiu”. A responsabilidade do fiador, de sua vez, no
conirato por prazo determinado, vai até a entrega das chaves.

65

§ 4.353. FORMACAQ DO CONCEITO “LOCAT 10 CONDUCTIO”

1 - oot -
L. "Locare”. — O conceito de locagdo revela a sua formacio hist6-
rca. Revela, também, que o direito romano soubera colher o elemento
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i . Sobre a forma do contrato de locagao, incide como regra a liberdade de forma |
! aque se refere o art. 107 do CC/2002. Note-se, todavia, no caso da locacio de [
{ imével urbano, que o art. 13 da Lei 8.245/1991 estabelece que a cessio da loca- '
¢éo, a sublocagéo e o empréstimo do imével, total ou parcuaimente dependemdo |
! consentimento prévio e escrito do locador. . i
: Nzo se aplica a locagao, da mesma forma, o art. 108 do CC/2002 que exige a
escritura publica como forma para transmissao de direitos reais sobre imoveis de
valor superior a trinta vezes o menor salario minimo do pais.

§ 4.364. B — Doutrina

Classifica a doutrina o contrato de locagdo como nao solene, consagrandoe a
; liberdade de forma (Souza, Sylvio Capanema de. Comentdrios ao novo Cédigo
i Civil brasileiro. Rio de Janeiro: Forense, 2004. vol. Vi, p. 321-322).

§ 4.364. C — Jurisprudéncia : i

Embora o contrato de locagéo tenha forma livre, a fianca locaticia deve obser-
var a forma escrita (STJ, REsp 756.179/RS, 5. T,, j. 13.03.2007, rel. Min. Arnaldo ,|
Esteves Lima, DJ 09.04.2007). {

§ 4.365. OBJETO DA LOCACAQ DE COISAS

1. BENS LOCAVEIS. — (a) Objeto do contrato de locag@o de coisas po-
dem ser os bens iméveis ou os bens moveis, ou parte déles. Alugam-se
mobilidrios como se alugam terrenos edificados, terrenos, ou lotes, ou
apartamentos, saldes, cOmodos, janelas, varandas, ou sacadas, pontes, be-
bedouros, garagens, telheiros, pegas de maquina. Nao se aluga eletrici-
dade, gds, forga motriz, ou calor, porque o uso déles os consome (MAX
MITTELSTEIN, Die Miete, 3.2 ed., 14 s.); de modo que se hé de pensar em
compra-e-venda (sem razio, KARL KOBER, em J. v. Staudingers Kommen-
tar, I1, 1.* parte, 994, que vé nesses negdcios empreitada, € O. NIENDORFF,
Mietrecht nach dem BGB., 25, que sustenta tratar-se de contrato de locacao
de servigos). Ndo cabe, de qualquer forma, na categoria da locagdo, — de
coisa, de servicos, ou de obra. Locam-se, todavia, peliculas de cinema.
Locam-se maquinas, dependendo de nio ser servico, nem obra, € sim a
maquina mesma, que se aluga, o objeto do contrato, para se considerar
locagdo de coisa. E possivel pensar-se em dois contratos, um, de loca¢ao
de coisa, outro, de servicos do proprietdrio, ou locador, na mesma maqui-
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na, ou outro, de obra, s€ 0 proprietario, ou locador, contratou a locagao
de obra. Da-se 0 mesmo quanto aos contratos de locacdo do automével,
Jocatio rei, e de locagdo dos servigos (horas de dire¢do), locatio operarum,
ou de locagdo de obra, locatio operis (consérto do automével). Cf. Max
MITTELSTEIN (Die Miete, 3." ed., 41).

Lé-se no Cédigo Civil, art. 1.188: “Na locacio de coisas, uma das
partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado, ou ndo, o uso e
g6z0 de coisa néo fundivel, mediante certa retribui¢ao™.

A entrega para a viagem até outra cidade, trate-se de automoével, ou
de carro com cavalos, ou de cavalo, € locag@o de coisa; a viagem, até certo
ponto, de automével, ou de carro com cavalos, ou de cavalo, guiado pelo
dono, ou por empregado déle, ou por locatério, € empreitada. Os barris
em que o fabricante de cerveja vende o seu produto e devem voltar ndo
séo alugados; sdo meio de transporte por conta do vendedor, pelos quais
responde o comprador. As caixas ou salas de seguranca, ou cofres, ou ar-
marios, nos bancos, ou alhures, sdo objeto de locacédo de coisa.

(b) A locagdo de cémodos, ainda separados, com luz, gas e café da
manha, pode ser apenas locacio de coisas, se a outra ou as outras presta-
cdes sdo anexas (MAX MITTELSTEIN, Zeitfragen aus dem Mietrecht, Deuts-
che Juristen-Zeitung, 15, 1068). Se as diferentes prestacdes sao separadas,
como se hé preco do aluguer e preco do café da manhé, ou conta a parte,
varidvel, ou ainda mesmo ndo varidvel, de luz, gds, tem-se de classificar
a posi¢io do locatdrio como contraente de “contratos mistos”: locador da
casa, ou comodo, e comprador de luz e gés, ou cliente mensal de fornece-
dor de pensdo matinal. Entdo, nenhuma das prestacdes € anexa a do uso
da casa ou do ¢cdmodo. O albergamento, ou estalajamento € a pensao com
Casa sdo locagdes de coisa mais compra-e-venda de comidas mais locacio
de servigo (PAUL OERTMANN, Das Recht der Schuldverhaltnisse, 3.2-4.2
ed., 542; MAX MITTELSTEIN, Die Miete, 3.2 ed., 44; contra, O. NIENDORFF,
Mietrecht nach dem BGB., 21, que s6 v€ a locagdo de coisas, e OTTO VON

GIERKE, Deutsches Privatrecht, III, 521, que em tal espécie percebia a
locagdo de coisa e a empreitada).

2. OBJETO DA LOCACAO DE COISAS E ONEROSIDADE. — A promessa,
na locagdo de coisas, pode ter por objeto apenas o uso, como pode ter
por objeto o uso e o fruto. Loca-se a coisa para que o outorgado, que
promete contraprestar o aluguer, use ou use e frua a coisa locada. Em
todos os casos, hd onerosidade. Se se transmite — ndo s6 se promete —
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o uso de alguma coisa, sem contraprestac@o, o contrato € gratuito, e
chama-se comodato.

Na expressdo “o uso e g6zo” do art. 1.188 do Cddigo Civil estdo in-
cluidos o uso e a frui¢do, porém o contrato de locacao pode separar o uso
e 0 gbzo. Entéo, ou se locou apenas para o uso, ou se locou para que o ou-
torgado use e perceba os frutos. Se foi locada a coisa s6 para uso, ou para
uso e fruto, € questdo de interpretacdo do negdcio juridico.

Pode parecer que s6 se admite a locag@o de bens corpdreos, coisas
stricto sensu, mas os direitos patrimoniais que recaem em bens incorpére-
os, se 0s bens, a que €sses direitos se referem, s@o usdveis por outrem ou
fruiveis por outrem, podem ser objeto de locacao.

Na vida contemporédnea, os contratos de loca¢do vém, por sua im-
portincia, logo apds a compra-e-venda e o contrato estimatdrio. Daf de-
vermos atribuir-lhe lugar imediatamente depois daqueles. A troca nio a
tem; apenas a profunda semelhanca com a compra-e-venda justifica que
a tivéssemos colocado entre o contrato de compra-e-venda e o contrato
estimatdrio.

Dentro da figura da locacdo de coisas, tem-se de considerar que a vida
de hoje pds em primeiro plano, como que justificando-o0s, os contratos de
locacdo de iméveis com edificios e os contratos de locagdo de emprésa.

3. CONTRAPRESTAGAO. — Se a retribui¢@o € em servico, ou obra, s0-
mente o exame das circunstdncias pode permitir que se responda se, in
casu, ha locagdo de coisa, ou se hd locagdo de servigo, ou locacdo de obra,
ou dois contratos. Locaco h4, se o preco € residéncia ou pensao, ou pres-
tagdo em servico (jardinagem). Exemplos: o dono do prédio aluga-o, €
recebe o aluguer em apartamento no préprio prédio, com servigo e alimen-
tos; o motorista do caminhZo trabalha duas horas por dia para pagar o apo-
sento na garagem; h4 entrega do navio com direito a viagem sem despesas
(contratos mistos, provavelmente; cf. MaX MITTELSTEIN, Die Miete, 3.7
ed., 43; contra, H. HOENIGER, Die gemischten Vertrige, 155).

4. INFUNGIBILIDADE DO OBJETO. — O Cédigo Civil, art. 1.188, da como
limite & locagfio de coisas a sua ndo-fungibilidade (verbis “de coisa nao-
-fungivel™). Portanto, a coisa fungivel ndo pode ser locada; “sao fungiveis
os méveis que podem, e nfio fungiveis, os que ndo podem substituir-se por
outros da mesma espécie, qualidade e quantidade” (art. 50). Fungibilidade
e consumibilidade nfo sdo conceitos coextensivos. “S@o consumiveis os
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bens maveis, cujo uso importa destrui¢éo imediata da prépria substancia,
sendo também considerados tais os destinados 2 alienagio™ (art. a1).
Verdade &, porém, que hd coisas fungiveis e consumiveis que podem
ser locadas: as flores ou frutos para um banquete (H. LEEMANN, Lehrbuch,
11, 419); as garrafas de vinho para encher prateleiras. Porém, ai, o contrato
trata tais coisas fungiveis, ou, consumiveis, como se ndo féssem fungiveis,

ou consumiveis.

5. LOCACAO DE BENS ALHEIOS. — A regra juridica do art. 1.188 do
Cédigo Civil ndo pré-exclui a locagZo de prédios alheios e de outras coi-
sas alheias, inclusive aquelas que pertencam ao préprio locatério. Ou a
locacdo vale e apenas € ineficaz, enquanto, ou se o locador ndo adquire a
coisa; ou o locatdrio recebe ou mantém consigo a coisa (locacéo vdlida
e eficaz), podendo negar-se a devolvé-la, ou, se lhe tocam os proveitos
da coisa, a pagar o aluguer, invocando o seu titulo para isso (sem razdo,
Fr. HELLMANN, Zur Lehre von der nachtriglichen Ungiiltigkeit der Re-
chtsgeschifte, Archiv fiir civilistische Praxis, 90, 434); com razéo, H.
LEHMANN, Lehrbuch, 31.%-35.%ed., 11, 419). S6bre valer a locacdo de coi-
sa alheia, ainda que o proprio uso nao pertenca ao locador, assentou-se a
opinido (PAUL OERTMANN, Das Recht der Schuldverhdltnisse, 3.2-4.% ed.,
535; H. S1BER, em G. PLANCK, Kommentar, II, 4.2 ed., 447; H. DERNBURG,
Das Biirgerliche Recht, 3.% ed., II, 2.7 parte, 200; MAX MITTELSTEIN, Die
Miete, 3.7 ed., 79). Assim, € errado tirar da ndo-eficdcia (parcial) do con-
trato de locagdo que o contrato de locagao € necessariamente nulo (MAX
MITTELSTEIN, Die Miete, 3.* ed., 80).

Se, porém, o locatério alugou a coisa prépria, ou de uso seu, sem
saber, pode atacar por &rro o contrato de locacio (PAUL OERTMANN, Das
Recht der Schuldverhaltnisse, 536). Cf. Cédigo Civil, arts. 86-91 ¢ 147, II.

Se, durante a locacéo, adquire o locador o uso da coisa, € eficaz. Se s6
adquire a propriedade, sem o uso, — ndo (MAX MITTELSTEIN, Die Miete,
3.%ed,, 81). Se foi o sublocatdrio que adquiriu a propriedade € o uso, ou sé
O uso, o contrato de sublocagio perdura, porque o direito do sublocatario
deriva do contrato de locacio, e podé o proprietario, ou quem adquiriu
O uso, ter inter€sse em que se lhe assegure o uso da coisa locada (PAUL
OERTMANN, Das Recht der Schuldverhdltnisse, 536; MAX MITTELSTEIN,
l?ie Miete, 3" ed., 81; OTTO WARNEYER, Kommentar, 1, 878). Se o locaté-
rio somente tinha posse, a sublocacio € eficaz enquanto a posse perdura.
Se ha reivindicacdo, ou posse provada, cessa a sublocacdo.
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A 6. LOCACAO DE COISA FUTURA. — ASSim cOomo 0OCOITe com a com-
pra-e-venda, a locacdo pode ser de res sperata como de spes: ali, o lo-
cador garante a prestacdo e, se essa nao se pode fazer, porque nio existe
0 que se esperava que viesse a existir, o locador responde pelo inadim-
plemento; aqui, € o locatdrio que sofre o nfo se tornar realidade a sua
esperanca. Ali, o que se locou foli 0 que se esperava; aqui, locou-se a
propria esperanga.

7. COISAS DE USO PUBLICO. — As coisas de uso piblico podem ser
alugadas em parte, se as leis de direito ptblico ndo no vedam. E. g., pracas
ou trechos de pracas ou ruas para feiras, exposi¢coes, reunides, desde que
por pouco tempo e se ndo impedem o transito ou o seu destino normal (O.
NIENDORFFE, Mietrecht nach dem BGB., 2). Sdmente os principios de direi-
to publico podem discriminar o que € de utilizabilidade precaria e o que €

utilizabilidade locativa.

8. INTRANSMISSIBILIDADE DO USO. — A locagdo de coisas cujo uso
mesmo seja intransmissivel, e. g., timulo de familia, € contrato nulo (Céd.
Civil, art. 145, IT; H. S1BER, em G. PLANCK, Kommentar, 11, 4.2 ed., 447,
MAX MITTELSTEIN, Die Miete, 3. ed., 14, nota 43).

- Panorama atual pelos Atualizadores

§ 4.365. A — Legislacao

O art. 1.188 do CC/1916 corresponde ao art. 565 do CC/2002, que o reproduz.

No tocante as regras sobre erro, incidem. os arts. 138 a 144 do CC/2002. E
causa de anulabilidade do negdcio, conforme art. 171, li, do CC/2002.

§ 4.365. C — Jurisprudéncia

Em contrato de locagio por prazo determinado, a notificagéo, pela locataria,
de que n&o tem interesse na rénovagao do contrato, mesmo quando néo tenha ha-
vido a devolug&o de todos os automéveis ao fim do prazo do contrato nao pode a
locadora pretender cobrar em relagéo a estes, tarifa de balcéo, e néo aquele ajus-
tado no contrato extinto, em especial quando manteve-se emitindo faturas com o
valor contratualmente estabelecido (STJ, REsp 953.389/SP, 3.2 T., j. 23.02.2010, !
rel. Min. Nancy Andrighi, DJe 15.03.2010). '
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- §4.368.B— Doutrina

Usa-se estabelecer por contrato no caso da locagéo de iméveis o dever do
locatério de responder por impostos incidentes, notadamente o imposto predial e
territorial urbano. Da mesma forma, no caso da locag&o de automdveis, a respon-
sabilidade do locatério geralmente n&o abrange o imposto sobre a propriedade da
coisa, mas por eventuais infragdes no uso do bem, que séo exigidas, ainda gue
delas seja notificado o locador posteriormente.

§4.368.C — JurisprudénCia

Todas as mutagf'Jes relativas a propriedade e ao dominio do bem locado reper-
cutem na locagéo. E o caso em que, como decidiu o STJ: “A perda da propriedade
pela transmiss&o coativa do bem (ocasionada pela adjudicagé@o) extingue o direito
de propriedade. Por conseguinte, em fung&o da privagéo das faculdades de usar,
gozar, dispor e reivindicar da parte recorrente, exigidas pelo contrato de locagéo
devido a comutatividade e a onerosidade, os aluguéis devem ser pagos a quem
sofre a constricao de ceder o imével para locacao” (STJ, AgRg no AgRg no Agin
746.606/RJ, 6.7 T., j. 16.09.2008, rel. Min. Maria Thereza de Assis Moura, DJe
06.10.2008).

§ 4.369. DEVERES E OBRIGACOES DO LOCADOR

1. DEVERES DO LOCADOR. — O dever principal do locador € prestar uso
ou o uso e a fruicdo do bem que foi prometido em aluguer (elipticamente,
dir-se-ia “o bem que foi alugado™). O locador, desde 0 momento em que
se concluiu o contrato, estd vinculado, e deve a prestacdo do uso ou do
uso e da fruicdo. Se havia de transferir o uso, ou de transferir o uso e a
fruicao desde logo, deve e estd obrigado a prestar imediatamente apos a
conclusdo do contrato. Se sé a certo momento posterior, certo ou incerto,
mas determindvel, a &sse momento nasce a obrigacéo, ou, se comercial o
contrato, de acdrdo com o art. 137 do Cédigo Comercial. (Mais uma vez
se advirta que a mora comega do dia a que se refere o art. 137 do Cédigo
Comercial; a eficdcia da mora € que depende da interpelagdo judicial, apos
a qual nasce a ac¢do.)

2. DEVERES EM GERAL. — “O locador € obrigado: L. A entregar ao loca-
trio a coisa alugada, com suas pertencas, em estado de servir a0 uso a qué
se destina, e a manté-la nesse estado, pelo tempo do contrato, salvo cliusu-
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la expressa em contrario. II. A garantir-lhe, durante o terppo do conqato, ?
uso pacifico da coisa” (Codigo Civil, art. 1.189). No Cédigo Comercial, l?a
o art. 227, 1.2 alinea, que diz: “O locador € obrigado a entregar ao locatario
a coisa alugada ao tempo e na forma do contrato; pena de responder pelos
danos provenientes da nao entrega”. A respeito do tempo em que a coisa
estd com o locatério, estatui o art. 228 do Cédigo Comercial: “Durante o
tempo do contrato, nao é licito ao locador retirar a coisa alugada do poder
do locatdrio, ainda que diga ser para uso seu; nem a &ste fazer entrega dela
a0 locador, antes de findo o tempo convencionado; salvo pagando por in-
teiro o aluguer ajustado”.

A divida do uso ou do uso e do fruto da coisa € elemento essencial
da eficdcia do contrato de locacdo de coisa. E da relagdo juridica que se
irradia & conclusdo do contrato que emana tal divida do locador. Em todo
o0 caso, ndo se pode dizer, a priori, qual seja, em cada contrato de locacao
de coisa, o contelido, em concreto, do uso ou do uso e da fruicdo a que se
refere o dever de prestar.

O locador tem de pdr o locatario na situacio de poder usar o bem, con-
forme o que ordinariamente acontece, ou segundo o que se determinou no
contrato. Dai em diante € o locatério que tem de praticar 0s atos necessarios
a eficiéncia do uso. Dd-se o mesmo se ha transferéncia do uso e da fruicéo.

A entrega € conforme o que ordinariamente acontece, no tréfico, e
0 locador recebe a posse imediata, embora tal posse imediata, de regra
mediatizavel, possa ser, facticamente, inclusa na posse mediata do locador
(e. g., aluguer de cofres em bancos ou emprésas especializadas em cofres
de aluguer). Por vézes, basta tornar acessivel ao locatario o uso do bem
durante determinado tempo (e. g., horas de expediente do banco ou da
emprésa de cofres, horas marcadas para se trazer ao locatério o cavalo ou
0 carro alugado, horas para o uso do piano alugado); outras vézes, 0 acesso
€ Instantineo, pdsto que o uso permanega através de objeto pertencente ao
locatario (cartaz ou antincio afixado no edificio, ou no muro do edificio, cf.
HERMANN ROQUETTE, Mietrecht, 4.* ed., 60).

Tal como a entrega do bem, conforme o contrato, tem o locador o de-
ver de manter o estado em que éle estava no momento da entrega ¢ afastar
qualquer Sbice a essa permanéncia. O dever de que cogitam o art. 1.189, I e
I, do Cédigo Civil e o art. 228 do Cédigo Comercial é dever duradouro ou
divida permanente (Dauerverpflichtung). Dever de omitir, de tolerar e de
praticar os atos necessdrios a usabilidade ou a usabilidade e a fruibilidade
do bem de acérdo com o contrato: tem o locador de deixar que o locatdrio
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use ou use € frua o bem, de ndo o perturbar na posse que recebeu. O loca-
dor que se vinculou a que se pusesse no tethado do edificio, ou na sacada,
anincio de alguma emprésa, ou noticidrio-reclame com luzes, se desliga a
eletricidade fora das horas em que teria de estar desligada, ou poderia ficar
desligada, ofende a posse imediata do locatdrio e, em conseqiiéncia, viola
o contrato, deixando de cumprir o seu dever de locador.

3. DEVERES SECUNDARIOS. — Além' désses deveres ha outros, secun-
ddrios, que consistem em atos positivos. Por exemplo: o locador de apar-
tamento ou quarto em hotel ou pensdo, ou de armério em clube, estd no
dever de evitar que o locatério seja incomodado por outros locatirios ou
visitantes e de tomar as providéncias que o caso exigir, conforme o uso do
trafico (HERMANN ROQUETTE, Mietrecht, 4.% ed., 215).

Também incumbe ao locador manter a coisa em estado de ser usada
ou usada e fruida durante todo o tempo do contrato. Por isso, diz o Cédigo
Civil, art. 1.190: “Se, durante a locagfo, se deteriorar a coisa alugada, sem
culpa do locatério, a &ste caberd pedir reduc#o proporcional do aluguer, ou
rescindir o contrato, caso ja nfo sirva a coisa para o fim, a que se destina”.
O verbo “rescindir” estd em vez de “resilir”’; alids, de “pedir a resilicdo”
por ser necessario a propositura da 2¢éo, se o-locador nédo dd como resilido
o contrato, diante da declarac@o do locatério.

A deterioracao pode ter resultado do préprio uso ou do uso e frulgao
do bem locado, uma vez que de tal deterioraczo nao € culpado o locatério.

O dever de conservagdo ou dever de mantenca ndo € parte integrante
incindivel do dever de prestar o uso ou do dever de prestar o uso e a frui-
¢do; em comnseqiiéncia, podem os contraentes pré-exclui-lo ou restringi-lo
em cldusula contratual.

. Panorama atual pelos Atualizadores

| §4.369. A — Legislacdo |

As normas do Codigo Comercial de 1850 estao revogadas. Incxdem na espe-
! cie, 0s arts. 565 a 578 do CC/2002.

i No caso da locacdo de imdveis urbanos a mcndenc:a do art. 22 da Lei

| 8.245/1991 estabelece rol de deveres do locador, a saber: “Art. 22. O locador
€ obrigado a: | — entregar ao locatario o imével alugado em estado de servir ao




i

§ 4.369. DEVERES E OBRIGAGOES DO LOCADOR - 107

uso a que se destina; Il — garantir, durante o tempo da locagao, o uso pacifico
do imével locado: 11l — manter, durante a locagao, a forma e o destino do imdvel;
IV — responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagao; V — fornecer ao io-
catério, caso este solicite, descrigao minuciosa do estado do imével, quando de
sua entrega, com expressa referéncia aos eventuais defeitos existentes; VI — for-
necer ao locatério recibo discriminado das importancias por este pagas, vedada
a quitagdo genérica; VIl — pagar as taxas de administracao imobiliaria, se houver,
e de intermediagdes, nestas compreendidas as despesas necessarias a afericdo
da idoneidade do pretendente ou de seu fiador; VIl — pagar os impostos e taxas,
e ainda o prémio de seguro complementar contra fogo, que incidam ou venham
a incidir sobre o imdvel, salvo disposicdo expressa em contrario no contrato; IX —
exibir ao locatério, quando solicitado, os comprovantes relatives as parcelas que
estejam sendo exigidas; X — pagar as despesas extraordinarias de condominio”.
Por despesas extraordindrias estabelece o paragrafo tnico do art. 22 da Lei
8.245/1991: “Por despesas extraordindrias de condominio se entendem aquelas
que néo se refiram aos gastos rotineiros de manutengao do edificio, especialmen-
te: a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do
imével; b) pintura das fachadas, empenas, po¢os de aeragao € iluminacao, bem
como das esquadrias externas; ¢) obras destinadas a repor as condigoes de habi-
tabilidade do edificio; d) indenizagdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa
de empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locagéo; e) instalacao de
equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagao, de
esporte e de lazer; f) despesas de decoragao e paisagismo nas partes de uso
comum; g) constituicao de fundo de reserva”. ' '

§ 4.369. B — Doutrina

N&ao ha inovagao do direito vigente e aquele da época de redagdo do Tratado
com relag@o aos deveres do locador previstos no Cédigo Civil de 2002 (Lorez,
Terega Ancona. Comentdrios ao Cddigo Civil. Sao Paulo: Saraiva, 2003. vol. 7, p.
12). E de relevo, todavia, notar que a coisa a ser entregue pelo locador para uso
e gozo do locatério deve servir aos fins a que se destina. Ou seja, ndo pode ser
coisa com vicio ou outra caracteristica que |he retire utilidade.

Abrange o dever de entrega tanto a prépria coisa quanto as pertengas, cuja
exclusao se admite apenas se prevista expressamente (Souza, Sylvio Capanema

de. Comentarios ao novo Cddigo Civil brasileiro. Rio de Janeiro: Forense, 2004.
vol. VIII, p. 351).

§ 4.369. C — Jurisprudéncia

Responde o locador pelos riscos normais do uso do bem (TJRS, ApCiv
70048680292, 15.% Cam. Civ., j. 08.08.2012, rel. Ana Beatriz Iser). Todavia, respon-
de o locador, pelos vicios do bem locado, anteriores a tradigao, que deem causa

a danos para terceiros (TJRS, ApCiv 70029006178, 6.2 Cam. Civ,, j. 24.11.2011,
rel. Artur Arnildo Ludwig).
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! plemento, autorizando a exigéncia de perdas e danos. Nao incidem na hipdtese as
regras da evicgao (arts. 1.107 e ss. do CC/1916, ora arts. 447 e ss. do CC/2002).
A vedacido a que o locador alterasse forma e destino do prédio locado, constante
| do art. 1.204 do CC/1916, ndo é regra explicita no Cédigo Civil de 2002, mas se |
supde em vista da necessidade de respeito ao vinculo contratual. Ha dever do |
locatdrio de iméve! urbano a que respeite o use convencionado ou presumida
compativel com a natureza deste e com o fim a que se destina (art. 23, |l, da Lei

8.245/1991).

O uso indevido da coisa pelo locatario deve ser provado pelo locador (TJSP,

i
|
§ 4.374. C — Jurisprudéncia '
I
ApCiv 992080344860, 2.* Cam. de Direito Privado, j. 30.08.2012, rel. Ruy Coppola). |

§ 4.375. POSSE DO LOCATARIO

1. LOCATARIO, POSSUIDOR IMPROPRIO. — Na concepgio da posse se-
gundo o Cddigo Civil, que € a da teoria dominante hoje em dia, por forca
de circunstancias econdmicas e psiquicas, — o locatario e o locador t€ém
posse, aquéle, imediata, e €sse, mediata. Quer no tocante a protecao pos-
sessoria em relag@o com o terceiro, quer no tocante a protecdo com relagéo
ao proprio locador, o locatdrio € possuidor. Desde que se defina a posse
como poder sGbre a coisa, poder fdctico, que se distingue do poder juridi-
co propriamente dito, o locatdrio — que exerce aquéle poder, utilizando
a coisa — € caso tipico de possuidor. Ndo importa se o locador, que lha
deu, tinha e tem direito de o fazer, isto &, se podia locar, se tinha o usus,
que € o elemento da propriedade indispensavel ao locador, ou se o tem.
E &sse usus que se supde ser exercido quando alguém se¢ faz locador,
quer dizer — utiliza, juridicamente, a coisa, co-locando-a sob o poder de
outrem, que lhe pague os alugueres, ou comodando-a, se prescinde de
qualquer retribuicio. Por isso mesmo, ndo perde a posse mediata, por ter
convencionado a posse imediata. Ambos, locador e locatério, possuem.
Se o locatirio empresta a coisa, e. g., se, indo viajar, permite que, du-
ranFe a sua auséncia de um més, habite a casa, ou o apartamento, algum
amigo, ha trés posses, — a do locador, a do locatirio e a do comodatirio

(S,e hd posse, rege o art. 487). H4 quatro, se entre locatédrio e comodatario
hd algum sublocatério comodante.
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2. POSSE DADA PELO LOCADOR. — O locatério ndo tem posse antes que
o locador lha dé&, ou, pelos meios de que se falar4, le a obtenha e se tenha
de entender que o locador executou a obrigacao de entregar a coisa. A loca-
¢do € contrato consensual, e ndo real. O locador apenas promete entregar a
coisa. A entrega € fato de adimplemento, simultineo ou posterior.

O principio € o de se transmitir a posse pela entrega da coisa, ou dos
meios para que se inicie o poder sobre ela. A posse do locatério deriva da
posse do locador, — € imediata, como a do que se apodera do terreno, po-
rém ndo é origindria, como o € a désse. E derivada. A posse imediata pode
existir sem a mediata, ser sO; a derivada, ndo, porque o conceito mesmo
alude a outra posse. Acontece, as vézes, que o ato de tomada de posse pelo
locatério implica tomada de posse para €le (imediata) e para o locador (me-
diata). Exemplo: A encontra-se na Europa e sabe que estdo fazendo case-
bres no seu terreno, ou alguma emprésa entrou no seu edificio, dizendo-se
procuradora de A; A faz contrato de loca¢do com B, que vem ao Brasil, e
consegue entrar no edificio, e habitd-lo. Desde o momento da sua entrada,
B tomou posse como locatério, e assegurou a posse do locador. Assim, a
posse derivada de certa maneira supde a posse da que deriva. Mas pode
dar-se que somente suponha: a posse de que se pensa que derive ndo exista.

3. MODOS DE TRANSMISSAO DA POSSE. — N2o € o fato material da posse
que importa a entrega. Se A escreveu a seu procurador com instrucoes para
entregar as chaves do prédio a B, — & apresentacdo da carta, A praticou o
primeiro gesto que se contém na tradigdo; a entrega das chaves pelo pro-
curador j4 € conseqiiéncia désse gesto. A e B completaram a traditio, uma
vez que A podia entregar e B queria receber. Porém ndo a completaram se
A n@o podia, e. g., se a casa ja estava alugada e habitada pelo locatario.

A entrega é como a aquisicio originéria de posse mais a vontade do
possuidor anterior. Por isso: a) se o locatério entra no prédio contra a von-
tade do que locou, executa, sem ser por intermédio do Estado, a obrigag@o
do locador; b) se toma a posse a outrem, com a vontade do locador, 0 loca-
dor Ihe entregou a posse.

Cumpre, porém, observar-se que a entrega supde duas vontades, nao
duas declaracées de vontade. Ato juridico stricto sensu, € 3o negocio ju-
ridico. Por isso mesmo, o fitho menor do locador pode entregar as chaves
e dar posse ao locatério; e a mulher, ou o filho menor do locador, recebe
as chaves que o locatdrio lhe entrega. Como, porém, a entrega € ato a que
deveria chegar a execugiio da obrigagdo, o locador ndo pode desapossar
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o locatario, nem restituir as chaves, sem negar a execugdo da obrigagéo.
Praticamente: se o filho menor de A entrega as chaves, depois de se as-
sinar o contrato de locag#o, e o locatario toma posse, tem A de propor a
agdo contra 0 locatdrio, porém néo acdo possessoria. Qual a acao a propor,
depende das circunstancias: e. g., se a entrega dependia de lhe ser remeti-
da a carta de fianca, ou de ser assinada, a a¢do de resolugdo do contrato,
frmada no Cédigo Civil, art. 1.092, pardgrafo tinico; ou a declaratéria ne-
gativa (Cédigo de Processo Civil, art. 2.°, pardagrafo Gnico), se o contrato
foi de tal teor que, sem a fianca, ndo se pode reputar concluido, a despeito
das assinaturas.

4. POSSE TRANSMITIDA “BREVI MANU”. — Se o locatario ja se acha na
posse da coisa, ou em situa¢@o de poder inicid-la, o contrato de locacao que
se possa interpretar como de consentimento de fransmissao imediata, ou a
certo momento, ou a libito do locatério, completa as duas vontades e basta
4 transmissao da posse.

Panorama atual pelos Atualizadores

§ 4.375. A — Legislacdo

A posse direta do locatario a que se refere o art. 486 do CC/1916 nao afastava
a do locador, como hoje se percebe do disposto no art. 1.197 do CC/2002, o qual l
refere que: “A posse direta, de pessoa que tem a coisa em seu poder, temporaria-
mente, em virtude de direito pessoal, ou real, ndo anula a indireta, de quem aque-
la foi havida, podendo o possuidor direto defender a sua posse contra o indireto”.

§ 4.376. POSSE IMEDIATA E TRANSMISSAQO

1. PERMANENCIA DE POSSE. — A transmissio da posse imediata pode
dar-se: a) por permanéncia parcial, se o vendedor do prédio o vende e o
al.uga a0 mesmo tempo, o que faz a posse mediata ir ao comprador e a ime-
diata ficar com o vendedor; b) por permanéncia discontinua, se o locatario
adquire o contrato do locatédrio, que lhe devia suceder; ¢) por permanéncia
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continua, se o locatario obtém prorrogagdo do contrato; d) por tradicéo, se
o locador lhe entrega 4 coisa; e) por permanéncia escalar, se o locatirio
continua como sublocatario, ou vice-versa.

2. POSSE E RENOVACAO DO CONTRATO DE LOCACAO. — A renovacio
do contrato de locag@o € mais do tipo b) que do tipo ¢); a transmissgo, se-
gundo o art. 1.197 do Cédigo Civil, ou segundo o art. 16 do Decreto-lei n.
9.669, de 29 de agbsto de 1946, ou, hoje, segundo o art. 14 da Lei n. 1.300,
de 28 de dezembro de 1950, realiza a forma mais perfeita de c).

Panorama atual pelos Atualizadores

£

. §4.376. A— Legislagao

j A legislagao vigente admite a prorrogacéo da locagé@o no caso de, tendo en-
. cerrado 0 prazo convencionado, o lotatario manter-se sem oposi¢&o na posse da
{  coisa.Assim o art. 574 do CC/2002, o qual dispde que: “Se, findo o prazo, o locata-
rio continuar na posse da coisa alugada, sem oposi¢ao do locador, presumir-se-a
¢ prorrogada a locagao pelo mesmo aluguel, mas sem prazo determinado”.

No caso da locag&o de iméveis urbanos, estabelece o art. 46 da Lei 8.245/1991,
em relacdo as locagdes residenciais, que: “Nas locagdes ajustadas por escrito e
por prazo igual ou superior a trinta meses, a resolugdo do contrato ocorrera findo o
prazo estipulado, independentemente de notificagdo ou aviso”. O § 1.°, do mesmo
artigo, de sua vez, estabelece que: “Findo o prazo ajustado, se o locatario conti-
nuar na posse do imével alugado por mais de trinta dias sem oposigao do locador,
presumir-se-a prorrogada a locagéo por prazo indeterminado, mantidas as demais
clausulas e condi¢des do contrato”. O § 2.° do art. 46 da Lei 8.245/1991, de sua
- vez, refere que: “Ocorrendo a prorrogagao, o locador podera denunciar o contrato
t & qualquer tempo, concedido o prazo de trinta dias para desocupagéo”.
No caso de locagdes de iméveis urbanos para fins ndo residenciais, reconhe-
ce-se um direito de renovagéo do prazo contratual pelo mesmo prazo originalmen-
te convencionado, observadas as condigdes do art. 51 da Lei 8.245/1991. J

§ 4.377. PROTECAO DO LOCATARIO

1. MEDIATIZACKO DA POSSE. — Com a posse da coisa locada, o locata-
rio ndo fica apenas na posicdo de quem € sujeito de direito e de deveres, de
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patureza obrigacional, — € possuidor imediato; de modo que a sua posse se
contrapde 2 atividade dos outros, que pretendam possuir ou atingir a coisa
locada, e 4 do possuidor mediato, que € o locador. Tem €sse de defender a
sua posse, para que ao locatario seja assegurada a sua. Tem o locatério de
defender a sua, para que o locador ndo sofra prejuizo.

O locatdrio pode mediatizar a sua posse imediata. O exemplo mais
tipico € o da sublocac@o, porque o locador fica com a posse mediata (me-
diatizacdo da sua posse) e transfere ao sublocatério a posse imediata. O lo-
cador, &sse, conserva sempre a sua posse mediata, superior a do locatério,
quase sempre posse propria.

2. PRETENSOES. — O locatdrio tem pretensdo pessoal a posse imediata
e pretensdo @ posse. As agdes possessérias podem nascer-lhe. Qualquer
violacdo da sua posse por terceiros suscita acdo possessoria. Qualquer vio-
lacdo da sua posse pelo locador suscita agdo possesséria; € importa in-
fracdo do contrato. Se teme que continue, tocam-lhe a acdo negatdria ou
de abstencao (OTTO WARNEYER, Kommentar, 890), a agdo cominatdria e
as acdes possessorias, inclusive o desférco imediato (MAX MITTELSTEIN,
Die Miete, 3.2 ed., 700; O. NIENDORFF, Mietrecht nach dem BGB., 10.?
ed., 271). Pode reclamar do locador ajuda, se algum terceiro viola o uso
assegurado pelo contrato, explicita ou implicitamente (MAX MITTELSTEIN,
Die Miete, 3.% ed., 704), bem como daquele que adquiriu o prédio (Cédigo
Civil, art. 1.197; Decreto-lei n. 9.669, de 29 de agdsto de 1946, art. 16; Lei
n. 1.300, art. 14).

Se o locador vende o prédio e dd podéres ao comprador para tomar
posse, e o comprador encontra resisténcia do locatédrio, mas toma, pela
forca, o prédio, pergunta-se: ;Cabe o interdictum unde vi? A resposta seria
afirmativa, para uns, porque o comprador ainda nio adquiriu a posse (K.
ZIEBARTH, Die Realexecution, 126; contra, H. DERNBURG, Abhandlungen,
24); porém, para outros, a concepcdo romana da posse importaria em que
0 vendedor transmitiu a sua posse. Hoje, o problema h4 de ser resolvido

segundo o direito de locacgao: se o locatério néo podia ser privado da loca-
¢20, também ndo podia ser privado da posse.

O direito de retencdo por parte do locatdrio foi outro expediente, com
qué se tentou antitese a tese romana. Com é&le, o locatdrio impediria a tra-
dicdo da coisa locada. Ora, af, seria a posse direta ou imediata do locatirio,
Segupdo o direito romano, obstando 2 transmissdo da posse indireta ou
mediata. Tal atitude de J. SCHMIDT (Handbuch, 1, 85) e de HEnmBACH (J.
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WEISKE, Rechislexikon, 11, 552) tinha de ser posta de lado. O locatario nio
pode ser chamado, de modo nenhum, a colaborar na tradicao.

Finda a locag#o, tem o locatério de restituir a posse. O Tribunal de Jus-
tica de Sao Paulo, a 21 de novembro de 1933 ¢ a 27 de setembro de
1934 (R. dos T., 92, 95, 197) julgou que a entrega das chaves & mulher do
locador. ausente, sem protesto, néo isenta o inquilino de ser condenado
como inadimplente. O acérddo tem de ser entendido com cuidado. Se a
mulher estava na administracdo dos bens, e. g., se era ela que recebia os
alugueres, e se acabou a locacio, ou foram tomadas as precaucdes devidas
pelo locatério a tempo indeterminado, a entrega das chaves € restituicdo do
prédio. Idem, se, néo estando, juridicamente, na administragao dos bens as
circunstancias mostraram que havia mandato tacito.

3. ACOES DO LOCADOR. — Finda a loca¢@o, tem o locador as a¢des para
haver o prédio, inclusive a acdo de despejo. Dé-se, porém, que, na vigén-
cia do Decreto-lei n. 9.669, de 29 de agbsto de 1946, art. 20, ou da Lei n.
1.300, de 28 de dezembro de 1950, art. 12, se se consideraram e se consi-
deram prorrogadas, a libito do locatdrio, as locacOes cujo tempo expire na
vigéncia da lei emergencial.

-

" Panorama atual pelos Atualizadores

§ 4.377. A - Legislacado

A mediatizacdo da posse é consagrada pelo art. 1.197 do CC/2002, o qual
refere que: “A posse direta, de pessoa que tem a coisa em seu poder, tempora-
riamente, em virtude de direito pessoal, ou real, ndo anula a indireta, de quem
aquela foi havida, podendo o possuidor direto defender a sua posse contra o
indireto”.

O direito de retengfo do locatério é previsto expressamente no art. 578 do
CC/2002, em especial no tocante a benfeitorias necessérias, ou no de benfeitorias
tteis, se estas houverem sido feitas com expresso consentimento do locador. - :

A acdo de despejo € agao tipica para reaver o imovel, independente da causa

- de extingdo do contrato, conforme o art. 5.° da Lei 8.245/1991, com excegao do
caso de extingdo do contrato em razdo da expropriagcéo do imével com imissao na
posse do expropriante. )

O Dec.-lei 9.669/1946 e a Lei 1.300/1950 encontram-se revogados
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§ 4.378. DEVERES E OBRIGACOES DO LOCATARIO

1. DEVER PRINCIPAL DO LOCATARIO. — O dever principal do locatario
é pagar o aluguer, que € a contraprestagao. E a renda; donde os vocdbulos
“arrendar”, “arrendamento”. De ordindrio, o aluguer € em dinheiro, em
moeda corrente, mas isso ndo afasta a possibilidade de se estipular que o
aluguer consista em determinada porcé@o de bens fungiveis (a diferenca do
direito romano, nem o Cédigo Civil nem o Cédigo Comercial falam de
dinheiro, pdsto que o art. 226 do Cédigo Comercial empregue a expressao
“preco”). Para o direito alem@o, essa € a opinido dominante (cf. HERMANN
ROQUETTE, Mietrecht, 4.* ed., 85 s.; JOSEF ESSER, Lehrbuch des Schuldre-
chts, 253). Se, em contraprestagio pelo uso ou pelo uso e a frui¢ao do bem,
se entrega determinado bem especifico, ou quantidade de bens genéricos,
de uma vez, ou se faz obra, ou se presta servico, ou se transfere algum
direito, ha contrato misto, ou contrato de' transmissdo de uso ou de uso e
fruicdo com contraprestacdo de bem nao fungivel.

A divida de aluguer pode ser adimplida periodicamente, ou em datas
determinadas ou determindveis, ou de uma s6 vez. Algumas locacdes sao
pagas com uma so prestacdo (aluguer de casaca, do piano para concérto).
Se 0 pagamento € por periodos regulares de tempo, como se por més, ou
por trimestre, ou por ano, tem-se de entender, salvo cldusula explicita, im-
plicita ou ticita em contrario, que a cada contraprestacio corresponde tem-
po de uso ou de uso e fruicdo. Diz o Cédigo Civil, art. 1.192: “QO locatdrio
€ obrigado: II. A pagar pontualmente o aluguer nos prazos ajustados e, em
falta de ajuste, segundo o costume do lugar”.

Se ndo se disse quando se hé de pagar o aluguer, tem-se de consultar
0 uso do lugar. Algumas locagGes t&ém pagamento total, antecipado; ou-
tras, se de uma s6 prestacédo, deixam ao locatério pagar depois; outras, de
prestacoes periddicas, sdo locagdes em que o pagamento € ao fim de cada
periodo de uso ou de fruigéo (= o locador esta no dever de antecipadamen-
te fazer a sua prestacio).

Chama-se contrato unitdrio de locacdo aquéle em que se acorda em
que a contraprestacdo seja antecipada e total.

2. OUTROS DEVERES DO LOCATARIO. — Além de pagar o aluguer, o
locatdrio tem o dever de cuidado e prote¢do, uma vez que o locador, en-
tregando-lhe o bem, de certo modo o conficou & sua custédia (Max
MITTELSTEIN, Die Miete, 4.2 ed., 350; HERMANN ROQUETTE, Mietrecht,
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TRANSFERENCIA, gEssAo
E SUBLOCACAO

§ 4.448. TRANSFERENCIA DA RELACAO
JURIDICA E OUTROS NEGOCIOS JURIDICOS

1. MUDANCA DA FIGURA DO LOCATARIO. — Trés conceitos, que se nao
devem confundir e surgem a propdsito de locagéo, séo o de transmissao
ou transferéncia da relagio juridica de iocac@o, o de cessdo dos direitos do
locatério, com ou sem assungdo das obrigacdes, e o de sublocagdo. Tanto
mais quanto, a cada momento, dois déles se confundem e a figura de um
tem de predominar. A mudanga da figura do locatério (C, em vez de B),
que implica ter sido o sujeito da relacio juridica substituido por outro, per-
sistindo essa em sua identidade, é mais do que a cessao do crédito do loca-
tério (crédito do uso), em que de maneira nenhuma desaparece a figura do
locatdrio cedente. Essa cess@o, ou transferéncia do uso, pode ser gratuita
ou onerosa. Quando ela € gratuita, percebe-se bem a diferenga entre ela e a
sublocacdo. Quando € onerosa, o que-as distingue ¢ que, na cessdo, o loca-
tario cede direitos, pretensdes, acoes e excecdes contra o locador, ao passo
que, na sublocagdo, tudo ocorre entre locatério e sublocatdrio: os direitos
désse sdo contra o locatdrio, ndo contra o locador. O principio a priori é 0
de cedibilidade dos créditos, a par do principio a priori da incedibilidade
das relaces juridicas, melhor dita intransmissibilidade. Cedem-se, pois,
direitos, pretensdes, acdes e excecdes; nao relacGes juridicas. Ndo pode B,
que comprou a A o prédio, fazer C comprador do prédio, se bem que possa
ceder a C o direito, a pretensio e a acdo para o haver. Para a transferéncia,

Seria preciso que A consentisse e a lei reputasse excepcionalmente transfe-
tivel a posi¢do na relagio juridica.
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2. CESSAO DE CREDITOS, ou DE PRETENSOES. — Quanto a cessio de crg-
ditos, ou de pretensdes, rege o Codigo Civil, arts. 1.065-1.078. O Decreto.-
-lei n. 9.669, art. 3.°, estatuiu: “A cessao de locag@o, a sublocacio tota]
e, quando o locador residir no prédio ou ocupa-lo, a sublocagéo parcia],
dependem de consentimento por escrito do locador”. A Lei n. 1.300, art.
2.°, diz apenas: “A cessdo da locagdo total ou parcial e 0 empréstimo do
prédio dependem do consentimento, por escrito, do locador”. Retirou-se
o pressuposto de residir ou ocupar o prédio o locatario. A cessdo, a que
se refere o art. 2.°, € a de pretensd@o do locatério, ndo a das pretensdes do
locador. Essa continua disciplinada pelo Cédigo Civil.

A primeira questdo € a de se saber se o art. 2.° exclui a cedibilidade
dos direitos, pretensdes, acoes e excegdes do locatirio sem consentimento
do devedor, o que seria a interpretacéo literal, ou se quis que a eficdcia da
cessdo, quanto ao locador, ficasse dependente do consentimento déle, em
vez da simples comunicagdo a €le. A resposta € no sentido de ter o art. 2.°
feito incediveis o direito, a pretensao, as a¢oes e exce¢des do locatirio sem
o consentimento do locador.

3. TRANSFERENCIA DA RELACAO JURIDICA E CESSAO. — A transferén-
cia da relacdo juridica somente pode ser obtida com o consentimento
de fodos os interessados: o locatario transferente, o locador e o adqui-
rente do contrato. O povo acerta quando chama a isso “transferéncia de
contrato de locacdo”, em vez de cessdo, que € outro instituto. A trans-
feréncia do contrato de locagdo transmite a terceiro, que passa a ser
locatério, a relagéo juridica de locagdo. Transmite mais do que transmi-
tiria a soma de duas operagdes juridicas, aparentemente exaustivas, a
cessd@o dos créditos e pretensdes e a assungido das dividas e obrigagoes.
A transmiss@o da relagéo juridica leva direitos, pretensdes, obrigagoes,
acoes e direitos formativos que surjam, inclusive oriundos de leis novas.
S6bre os assunto, foram decisivos os exames de A. voN TUHR (Der All-
gemeine Teil, 1, 220 s. e 126; e sem razio a nota 13, alids contraditoria,
de L. ENNECCERUS-H. LEHMANN, Lerbuch, 11, 265). A transferéncia
da relagdo juridica, dita, vulgarmente, transferéncia do contrato, ain-
da convencional, € tdo completa quanto a do adquirente do prédio na
espécie do art. 1.197 do Cédigo Civil, ou do art. 14, pardgrafo Unico
da Lei n. 1.300 e (fora a denunciabilidade cheia que aparece) quanto a

transferéncia legal do art. 14 da Lei n. 1.300, ambas, porém, somente
tocantes ao locador.
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A verdadeira doutrina € a que separa a transferéncia do contrato e a
dupla operag@o (cessao dos créditos mais assuncgo de dividas), porque, se
bem que essa operagdo combinada possa, em alguns casos, ter 0 mesmo
efeito, nem sempre o tem.

A cessdo, se € vélida, transmite as pretensdes do locatario ao cessio-
nario (MAaX MITTELSTEIN, Entsprechende Anwendung des § 549 BGB.
und die Abtretung des Mietrechts, Das Recht, 1911, 576). A validade rege-
-se por seus principios, que aqui ndo estariam em lugar préprio.

Panorama atual pelos Atualizadores

§ 4.448. A — Legislacao

A Lei 1.300/1950 assim como o Dec.-lei. 9.669/1946, mencionados por Pontes
de Miranda, encontram-se revogados.

A cessao de crédito é disciplinada pelos arts. 286 a 298 do CC/2002.

O art. 1.197 do CC/1916 corresponde ao art. 576 do CC/2002, o qual dispGe:
“Se a coisa for alienada durante a locagdo, o adquirente néo ficara obrigado a res-
peitar o contrato, se nele ndo for consignada a cldusula da sua vigéncia no caso |
de alienag@o, e ndo constar de registro”. O art. 576, § 1.°, do CC/2002, de sua vez, |
refere que “o registro a que se refere este artigo sera o de Titulos € Documentos
do domicilio do lecador, quando a coisa for mével; e serd o Registro de Imoveis
da respectiva circunscri¢cao, quando imovel”. O art. 576, § 2.°, do CC/2002, de sua
vez, refere que “em se tratando de imével, e ainda no caso em que o locador nao
esteja obrigado a respeitar o contrato, ndo podera ele despedir o locatério, sendo
observado o prazo de noventa dias ap6s a notificagao”.

O art. 13 da Lei 8.245/1991 estabelece que “a cessao da locagio, a su-
blocagao e o empréstimo do imével, total ou parciaimente, dependem do con-
sentimento prévio e escrito do locador. § 1.° Nao se presume o consentimento
pela simples demora do locador em manifestar formalmente a sua oposigao. §
2.° Desde que notificado por escrito pelo locatario, de ocorréncia de uma das

hipéteses deste artigo, o locador tera o prazo de trinta dias para manifestar for-
malmente a sua oposi¢ao”.

§ 4.448. B — Doutrina

Acorda a doutrina de que nao se justificam regras especiais sobre a subloca-
¢ao, uma vez que se trate, em verdade, de nova locagdo, dependente da relagao

original, uma vez que extinta esta resolve-se aquela (Sanvos, Gildo dos. Locagdo
e despejo. 5. ed. Sdo Paulo: Ed. RT, 2004. p. 144),



