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CONTRATO DE LOCACAO

I. Do contrato de locacao (empréstimo oneroso de bem infungivel; contrato que viabiliza o uso e gozo de bem

alheio).

IA.

+ tradicao romana (seguida pelo CCom): locacao de coisas (/ocatio rei) e locacao de servicos (/locatio
operis faciendl) sob Unica designacao.

+ CC 1916: categorias contratuais distintas.

+ CC: 2002: trata da locacdo de bens moveis; mas a locacao de imdveis rurais e urbanos continua
tratada pela legislacao especial (Estatuto da Terra e Lei do Inquilinato).

Caracteristicas gerais do contrato.

+ pela locacdo cede ao locatario o uso e gozo de bem infungivel (mdvel ou imdvel), em carater
temporario (por prazo determinado ou nao), mediante o pagamento de um preco (= aluguel).

+ contrato bilateral, oneroso (ndo é comodato — empréstimo gratuito), comutativo, consensual (nao é
real!), ndao-solene e de execucao sucessiva.
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I.B. Elementos essenciais.
+ elementos: coisa, preco e consenso + prazo (Caio Mario da Silva Pereira).
+ poder de disposicao: nao é necessario (locacao por quem nao seja proprietario).
I1. Locagao de bens moveis.
+ CC, arts. 565 a 578
+ coisas moveis (infungiveis; corpdreas ou incorporeas; universalidades).

+ obrigacoes do locador: (i) entrega da coisa alugada ao locatario para que dela possa se servir; (ii)
bem entregue deve estar em condicOes de servir ao uso a que se destina; e (iii) garantir o uso pacifico
do bem durante a vigéncia da locacao (CC, art. 566) — responde, inclusive, por vicios ocultos.
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+ obrigacOes do locatario: (i) servir-se da coisa locada conforme o uso acordado e de forma
adequada a natureza da coisa (e, se exorbitar culposamente, responde pelos danos, inclusive
decorrentes de caso fortuito; mas em caso de deterioracao normal, decorrente do uso normal, nao
responde o locatario e ainda pode pedir a reducao do aluguel e ainda pode pedir a extincao
antecipada do contrato); (ii) pagar o aluguel; e (iii) devolver o bem ao locador ao término do
prazo, ou quando |he for exigida (sob pena de pagar aluguel-pena e responder por perdas e danos,
além de danos que bem sofrer por caso fortuito ou forca maior).

+ restituicao do bem: (i) locador nao pode reaver durante o prazo contratual (sob pena de pagar
perdas e danos ou multa — com direito de retencdo pelo locatario); (ii) locatario deve devolver o

bem no estado em que o recebeu, salvo deterioragcdes decorrentes do uso normal.

+ acao para rever o bem: reintegracao de posse.
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II1. Locacao de prédios rusticos (imovel rural).

+ Estatuto da Terra (Lei n. 4.504/1964), arts. 92 e segs.

IV. Locagao de imdveis urbanos (Lei n. 8.245/1991 ou Lei do Inquilinato).

+ anatomia da lei:
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TITULO I — Da Locacio

Cap. I. — Disposicoes gerais

Secao I — Da locacao em geral (arts. 1° a 13)

Secao II — Das sublocacoes (arts. 14 a 16)

Secao III — Do aluguel (arts. 17 a 21)

Secao IV - Dos deveres do locador e do locatario (arts. 22 a 26)
Secao V — Do direito de preferéncia (arts. 27 a 34)

Secao VI — Das benfeitorias (arts. 35 e 36)

Secao VII — Das garantias locaticias (arts. 37 a 42)

Secao VIII — Das penalidades criminas e civis (arts. 43 e 44)
Secao IX — Das nulidades (art. 45)
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Cap. II. — Disposicoes especiais

Secao I — Da locacao residencial (arts. 46 e 47)

Secao II - Da locacao para temporada (arts. 48 a 50)

Secao III - Da locacao nao residencial (arts. 51 a 57)

Secao 1V - Dos deveres do locador e do locatario (arts. 22 a 26)
Secao V - Do direito de preferéncia (arts. 27 a 34)

Secao VI - Das benfeitorias (arts. 35 e 36)

Secao VII - Das garantias locaticias (arts. 37 a 42)

Secao VIII - Das penalidades criminas e civis (arts. 43 e 44)
Secao IX - Das nulidades (art. 45)
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TITULO II — Dos Procedimentos

Capitulo I — Das disposicoes gerais (art. 58)

Capitulo II — Das acoes de despejo (arts. 59 a 66)

Capitulo III — Das acoes de consignacao de aluguel e acessorios da locacao (art. 67)
Capitulo IV — Da acao revisional de aluguel (arts. 68 a 70).

Capitulo V — Da acao renovatéria (arts. 71 a 75)

TITULO III — Das Disposicoes Finais e Transitérias (arts. 76 a 90)
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espécies de locagao

residencial —

nao-residencial —

+ por temporada (art. 48)

+ prazo igual ou superior a 30 meses (art. 46)

+ por prazo indeterminado / verbal (art. 47, 12 parte)
+ prazo inferior a 30 meses (art. 47, 22 parte)

+ especiais (art. 53)

+ nao protegidas (arts. 56 e 57; vide art. 55)

+ protegidas (com direito a renovacao) (arts. 51 e 52)
+ shopping center (arts. 52, 29, e 54)

+ built to suit (art. 54-A)
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IV.A. Da locacao para temporada (arts. 48 a 50)

+ residéncia temporaria do locatario e sua familia por até 90 dias

+ possibilidade de cobranca antecipada do aluguel + garantia.

+ prorrogacao ou prazo superior: (i) locacao residencial por prazo indeterminado; (ii) proibicao de
cobrancga antecipada do aluguel a partir de entdo; (i) deniincia s em 30 meses ou nos casos do art. 47
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IV.B. Da locacgao residencial (arts. 46 e 47)

+ prazo igual ou superior a 30 meses (art. 46): (i) cessacao com o fim do prazo; (ii) permanéncia por
mais de 30 dias sem oposicao — prorrogacao por prazo indeterminado, com possibilidade de denudncia
com 30 dias de pré-aviso.

+ verbal, prazo indeterminado ou inferior a 30 meses (art. 47): (i) findo o prazo estipulado, prorrogacao
por prazo indeterminado; e (ii) retomada apenas nos casos previstos no art. 92 e incs. I a V do art. 47 —
sendo que dendncia vazia s6 em 5 anos...
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IV.C. Da locacao nao residencial (arts. 51 a 57)

+ especiais (art. 53): (i) casos (hospitais, unidades sanitarias oficiais, asilos, estabelecimentos de salude
de ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder Publico e entidades religiosas); (ii) retomada sé nas
hipoteses do art. 9° e do art. 53, II — virtualmente impossivel a retomada, caso o locatario cumpra o
contrato; locatario ndo precisa se preocupar com renovatéria; ndo ha denuncia vazia.

+ protegidas (arts. 51 e 52): (i) direito a renovacao (art. 51); e (ii) recusa a renovacao (art. 52).
+ nao-protegidas: (i) € também nao-residencial a locacdo para empregado ou executivos (art. 55)
+ shopping center (art. 54).

+ built to suit (art. 54-A).
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IV.D. Da locacdao em geral - Tit. I, Cap. I., Secao I — (arts. 1° a 13):
+ objeto da lei e exclusdes (art. 1°)
+ presuncao de solidariedade (art. 2°)
+ vénia conjugal / legitimacao (art. 3°)
+ prazo contratual e devolucao (art. 49°)
+ acao de despejo (art. 59)

+ denuncia: (i) pré-aviso 30 dias (art. 6°); (ii) consolidacdo da propriedade e denuncia (art. 7°); (iii)
alienagao rompe a locacao/clausula de vigéncia (art. 8°).

+ hipdteses de extincao da locacao (art. 99)

+ transmissao da locacao: (i) morte (arts. 10 e 11); (ii) divdrcio (art. 12); e (iii) cessao consentida (art.
13).
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IV.E. Das sublocacoes - Tit. I, Cap. 1., Secao II — (arts. 14 a 16):

+ aplicacao das regras da locacao (art. 14)

+ acessorio segue o principal (art. 15)

+ responsabilidade do sublocatario perante o locador (art. 16)
IV.F. Do aluguel - Tit. I, Cap. 1., Secao III — (arts. 17 a 21):

+ moeda de calculo e moeda de pagamento (art. 17)

+ livre estipulacao (art. 18)

+ revisao trienal (art. 19)

+ cobranca antecipada: vedacao e excegoes (art. 20)

+ limite na sublocagao e propriedade multifamiliar (art. 21)
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IV.G. Dos deveres do locador e do locatario - Tit. I, Cap. 1., Secao IV — (arts. 22 a 26):
+ deveres do locador (art. 22) e do locatario (art. 23)
+ outras disposicoes (arts. 24 a 26)
IV.H. Do direito de preferéncia - Tit. I, Cap. I., Secao V - (arts. 27 a 34):
+ direito de preferéncia/direito real de preferéncia e consequéncias da violagao.
IV.1. Das benfeitorias - Tit. I, Cap. I., Secao VI - (arts. 35 a 36):

+ direito de indenizacdo e retencao por benfeitorias Uteis (com autorizagao) e necessarias (ainda que sem
autorizacao); Sumula 335 do STJ).

+ benfeitorias voluptuarias
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IV.). Das garantais locaticias - Tit. I, Cap. I., Secao VII — (arts. 37 a 42):
+ modalidades (arts. 37 e 38); vedacao a exigéncia de mais de uma (art. 37, par. un)
+ extensdo da garantia até devolucao das chaves; prorrogacao do contrato (art. 39).
+ locagcao sem garantia e cobranga antecipada do aluguel (art. 42)

IV.K. Das penalidades criminais e civis - Tit. I, Cap. 1., Secao VIII — (arts. 43 e 44):
+ contravencoes (art. 43) e crimes (art. 44)

IV.L. Das nulidades - Tit. I, Cap. 1., Secdo IX — (art. 45):

+ lei fortemente protetiva
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IV.M. Das disposicoes gerais - Tit. II, Cap. I — (art. 58):
+ tramitacdo nas férias forenses
+ foro competente: local do imdvel, mas com possibilidade de eleicdo pelas partes
+ valor da causa
+ atos de comunicagao

+ efeito meramente suspensivo da apelacao.
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IV.N. Das acoes de despejo - Tit. II, Cap. II — (arts. 59 a 66):
+ acao cabivel para retomada (art. 5°)

+ despejo liminar (art. 59, 10): (i) acordo de desocupacao; (ii) fim do contrato de trabalho na nao-
residencial; (iii) locacdo por temporada em 30 dias; (iv) término da locacao residencial em 30 dias; (V)
varias outras hipéteses.

+ ciéncia aos sublocatarios (consentidos) — assistentes (art. 59, 2°).

+ prova da propriedade s exigida em situacdes especiais (art. 60)

+ concordancia e fixacao de prazo de desocupagao sem 6nus em alguns casos (art. 61)
+ despejo por falta de pagamento (art. 62)

+ prazo de desocupacao e mandado de despejo (arts 63 a 65); e abandono do imovel (art. 66).
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IV.0. Das acoes de consignacao de aluguel e acessorios da locagao - Tit. II, Cap. III — (art. 67):
+ procedimento especial

IV.P. Da acao revisional de aluguel - Tit. II, Cap. IV — (arts. 68 a 70):
+ procedimento especial
+ fixacao de aluguel provisorio.

+ cobranca de diferencas
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IV.Q. Da acao renovatoria - Tit. II, Cap. V — (arts. 71 a 75):

+ tutela do ponto comercial

Anadlise do 51, caput:

A) destinados ao comércio e 51, § 4°

B) por igual prazo — simula 178 — STF — discutivel sua vigéncia;
C) nulidade da clausula proibitiva da renovacao (45)

Requisitos essenciais para a renovatoria:

51, I — contrato escrito e com prazo determinado;

51, II — grande dissenso jurisprudencial — “prazos ininterruptos”;

51, III — prazo anterior ao contrato a renovar — prazo presuntivo para criagao do ponto;
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outros requisitos:

71, 1—-provado 51, Ia III;

71, II — exato cumprimento — se houve despejo com purgacao da mora?
71, III — impostos e taxas — e seguro?

71, 1V -

71, V — fiador;

71, VI — aceitacao das condicdes para fiador;

legitimacdo para agir

51, §19 - a questao da cessao da locacao, sem consentimento do locador — art. 13; os
sucessores; o sublocatario (ver 71, paragrafo Unico);

51, §29;

51, §39;

prazo de decadéncia para propositura da agao: 51, § 5°
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defesa restrita do locador — ndo cabe reconvencao, pois trata-se de acdo duplice

72,1

72, IV
52, I — em caso de modificacao, juntada do projeto com a contestacao (72, § 3° e § 39, /n fine,
do 52 c/c 44, III);
52, II — conjuge ou companheiro (11, I);
52, § 1° e § 29 - s3o constitucionais, em relacdo ao proprietario do imoével? O proprietario nao
necessita ter fundo de comércio ha mais de 1 ano; ex. de locacao que envolva o fundo: cinema,
hotel

72, 111 - proposta de terceiro — §29, c/c 75 e 52, §39;

72,11 c/c § 10

caso renovada a locagao — 73

nao renovada — 74
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IV.R. Das disposicoes finais e transitodrias - Tit. III — (arts. 76 a 90):
+ aplicacao subsidiaria do CPC
+ submissao ao Sistema dos Juizados Especiais

+ fianga decorrente de contrato de locacao e bem de familia.
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