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De qualquer forma a revogacio ndo prejudicara o direito de terceiros e
nem obriga o donatdrio a devolver os frutos percebidos antes de tomar ciéncia
da revogacio.

Mas deverd devolver aqueles que tenham advindo depois, devendo, quan-
do isto ndo seja possivel em espécie, compensa-lo em dinheiro pelo valor devi-
do. Tampouco, tem lugar automaticamente.

Qualquer que seja a razo exige a propositura da acao judicial competente.

Estdo excluidas, da possibilidade de revogacio, aquelas a que a lei faz men-
¢do na norma do art. 564 do CC/2002.

6
DA LOCACAO DE COISAS

Sumdrio: 6.7 Antecedentes — 6.2 Caracteristicas — 6.3 Elementos — 6.4 A
locacdo de coisas mdveis — 6.5 A locacio de iméveis: 6.5.1 Legislac3o es-
pecial; 6.5.2 Locagédo de prédios rsticos; 6.5.3 A locacio urbana: modali-
dades: 6.5.3.1 Residencial; 6.5.3.2 Quanto ao aluguel; 6.5.3.3 Obrigagies
do locador e do locatdrio; 6.5.3.4 Cessio e sublocagio; 6.5.4 Locagdo nao
residencial: 6.5.4.1 Locagdo n3o residencial simples; 6.5.4.2 Locagdo es-
pecial; 6.5.4.3 Locacdo livre; 6.5.5 Locacio de estabelecimento comercial
ou industrial; 6.5.6 Cessagio da locagio; 6.5.7 Garantias,

6.1 Antecedentes

O Codigo Comercial, seguindo a tradicdo romana que regulava em um
tinico contrato (locatio conductio) a locagdo de coisas e de servicos, regulou a
locacdo de coisas (locatio rei), a de servicos (locatio operarum) e a de obra ou
empreitada (locatio operis faciendi) sob um dnico titulo (da locacio).

Ja o Cédigo Civil, desde 1916, acatando orientacio mais moderna, regula-
mentou como categorias distintas essas modalidades, e niao mais como espécies
do género locagio.

Mas o contrato, como bem observa Orlando Gomes,! reduz-se atualmente
a0 de locacio de coisas, posto que substituido pelas figuras do contrato de tra-
balho e do contrato de prestacio de servicos, mais adequadas a uma sociedade
em que o trabalho escravo foi eliminado e afastada, destarte, a possibilidade de
equiparar-se o trabalho humano a coisas.

Note-se, outrossim, que na regulacio acatada pelo direito comercial nio se
admitia a locaggo por prazo indeterminado, como fazia o direito civil no antigo
Cédigo (art. 1.188 do C(C/1916), e se mantém no atual (art. 565 do CC/2002).2

L. Op. cit., p. 272.

2. ldeéntica a ortentagio no direito italiano: o prazo deve sempre ser mencionado, podendo,
todavia, ser determinado ou indeterminado, Q importante ¢ amenciio de que o contrato tem
uma certa duragéio {conf. Galgano, op. cit., p. 41). Assim dispde anormado art. 1571, do
Codice Civileitaliano: “Nozione. Lalocazione ¢ il contratto col quale una parte si obbliga
afar godere all'altra una cosa mobile o immobile per un dato tempo, verso un determinato
corrispettivo” (g.n.). E idéntica é a orientacao do direito frances, como dispae o Codigo
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Ademais, dentre as locacoes de coisas, somente a locacdo de bens moveis
(coisas infungfveis e ndo consumiveis, caso contrario, seria mituo) encontrou
guarida no Codigo Civil de 2002, posto que aquelas de imdveis — tanto urbanos
quanto rurais — encontram-se atualmente reguladas, respectivamente, pela Lei
8.245, de 18.10.1991, cf. o art. 2.036 do CC/2002, e pelo Estatuto da Terra (Lei
4.504/64).

6.2 Caracteristicas

Cuida-se de contrato consensual, oneroso {do contrdrio, seria comodato),
bilateral, comutativo, em principio ndo-solene e de execucio sucessiva, em que
o locador cede a outra parte, o locatdrio, o uso e gozo de bem infungivel (mével
ou imoével) por certo prazo, determinado ou nao, mediante o pagamento de um
prego, que tem o nome de aluguel.

Dissemos nio-solene, em principio, porque a vigéncia do contrato, quando
feito por prazo determinado, somente poderd ser oposta ao adquirente da coisa
se foi objeto, antes, da devida averbacdo no Registro de Titulos e Documentos
do domicilio do locador, mencionando a vigéncia do contrato no caso de aliena-
cao (art. 576 do CC/2002 e art. 8.°da Lei 8.245/91).

6.3 Elementos

Sio seus elementos, da mesma forma como ocorre com a compra e venda,
o consentimento, a coisa e o preco (certo, sério e nao-irrisorio, determinado ou
por arbitramento, sendo se cuidaria de comodato) aos quais acresce Caio Mario
da Silva Pereira® o prazo (ainda que indeterminado) e a forma.

Quanto ao consentimento, tem legitimacdo para tanto o proprietério, o
usufrutudrio, locatario (quando o contrato admita a sublocacio) e o credor an-
ticrético (art. 1.507, § 2.%), posto nio ser necessario o poder de disposicéo.

Com relaciio ao prazo, € sempre temporario, pois se fosse vitalicio equiva-
leria a compra e venda, com preco pago mediante parcelas.

6.4 Alocacdo de coisas moveis

A matéria estd regulada nas normas dos arts. 565-578 do CC/2002.

A entrega da coisa locada (infungivel, corporea ou incorpdrea — como ocor-
re na licenga para uso de marca, inteira ou fracionada e com as universalidades,

Civil dos franceses: “ariicle 1709. Le louage des choses estun contrat par lequel 'une des
parties s'oblige a faire jouir 'autre d'une chose pendani un certain temps, et moyennant un
certain prix que celle-ci s'oblige de Ini payer” (g.n.).

3. Op.cit., p. 276.
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como é o estabelecimento empresarial) é a primeira e principal obrigacio do
locador, e, ja anteriormente esclarecia a doutrina® que a tradicfo deveria ser real,
e nio simbdlica, de modo a que o locatdrio pudesse se servir da coisa locada.

A par disso, a coisa deve ser entregue em estado de servir ao uso a que se

destina com todas suas pertencas e no tempo e forma avencada no contrato (art.
560, I, do CC/2002).

Alerta a doutrina® que a ndo-fungibilidade da coisa ¢ inerente &4 natureza do
contrato que exige seja ela restituida sem diminuicio na sua substancia.

Excepciona-se quando a ndo-fungibilidade decorre da destinacdo dada a
coisa, como ocorre, v.g., COIl Um arranjo composto com coisas naturalmente
fungiveis, cuja finalidade seja somente para exibicio, retornando depois a seu
proprietario. _

Obriga-se, igualmente, o locador a garantir, durante o tempo em que per-
durar o contrato, o uso pacifico da coisa (art. 566, 11, do CC/2002).

Ve-se que o locador tem as mesmas obrigacdes de garantia que o vendedor,
devendo, assim, se abster de qualquer ato que possa turbar o uso e gozo da coisa
locada. Nessa qualidade, responde inclusive pelos vicios ocultos que porventura
possam inquinar a coisa locada e por aqueles decorrentes da evic¢ao.

O descumprimento desta obrigacdo da lugar a lesao contratual, ensejando
a reparacdo dos danos carreados.

Por seu lado, o locatdrio esta obrigado a se servir da coisa locada conforme
o uso acordado e de forma adequada a natureza da coisa.

Se exorbitar, responde pelos danos ocasionados, inclusive aqueles advin-
dos do caso fortuito (art. 570 do CC/2002). Isto, porém, desde que se possa
provar que atuou culposamente, o que independe do direito deferido ao locador
de rescindir o contrato reavendo a coisa.

Nio se inclui neste dever de reparagao a deterioracao ou desgaste resultan-
te do uso normal e cuidadoso da coisa locada.

Todavia, se a deterioracio da coisa alugada ocorrer sem culpa do locatario,
entende-se? ter este o direito a pedir a reducio proporcional do aluguel e, alids,
quando a deterioracgdo for de tal monta que impossibilite o uso a que foi desti-
nada, rescindir antecipadamente o contrato.

4. J. X. Carvalho de Mendonga, op cit., vol. 6, 2.2 parte, p. 393.
5. Caio Mario da Silva Pereira, op. cit.,, p. 277.
6. J. X. Carvalho de Mendonga, op. cit. vol. 6, 2.*parte, p. 397.
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O locador nio podera reaver a coisa antes do término do prazo do venci-
mento, a ndo ser ressarcindo as perdas e danos porventura incidentes, ou pagan-
do proporcionalmente a multa prevista no contrato.

Sobre o ponto, Carlos Roberto Gongalves’ enfatiza cuidar-se de norma su-
pletiva, podendo ser alterada pela vontade das partes.

Nesse caso, o locatdrio tera direito a reter a coisa locada, enquanto nio
devidamente ressarcido {art. 571 e paragrafo dnico do CC/2002). Igualmen-
te, o locatario deve devolver a coisa locada no estado em que a recebeu, salvo
0 desgaste natural decorrente do transcurso do tempo e isto dentro do prazo
ajustado.

Néo pode, todavia, devolve-la antes do prazo fixado, sendo pagando a mul-
ta contratual convencionada. Tampouco pode reter a coisa em seu poder além
do prazo convencionado. Se assim faz, pagara o aluguel que for estimado pelo
locador e, por encontrar-se em mora, respondera pelos danos que a coisa venha
a sofrer, inclusive quando derivado do caso fortuito ou da forca maior, nio inte-
ressando, no caso, se atuou com culpa ou nio (art. 575 do CC/2002).

6.5 A locacao de iméveis
6.5.1 legislacdo especial

Com relacao aos imoveis, ressalva feita ao pano de fundo tracado pelo Co-
digo Civil do 2002, a regulacdo esta submetida a disciplina especial estabelecida
em leis autdonomas. Para prédios urbanos, aplica-se a Lei do Inquilinato, a saber,
Lei 8.245/91, conforme estabelecido na norma do art, 2.036 do CC/2002.

6.5.2 locagao de prédios risticos

Para os risticos aplica-se o Estatuto da Terra, Lei 4.504/64, tal como dispoe
a norma de seu art. 92 e ss.® O critério diferencial decorre da destinacio econo-

7. Op. cit., p. 295.

8. “Art.92. A posseouuso tempordrio da terra serio exercidos em virtude de contrato eXpresso
ou técito, estabelecido entre o proprietério e os que nela exercem atividade agricola ou
pecudria, sobforma de arrendamento rural, de parceria agricola, pecudria, agro-industrial
eextrativa, nos termos destaLei. § 1.° O proprietdrio garantird ao arrendatdrio ou parceiro
ouso e gozo do imével arrendado ou cedido em parceria, § 2.° Os precos de arrendamento
e de parceria fixados em contrato (vetado) serio reajustados periodicamente, de acordo
comos indices aprovados pelo Conselho Nacional de Fconomia. Nos casos em que ocorra
exploragdo de produtos com preco oficialmente fixado, a relagao entre os precos reajusta-
dos e os iniciais ndo pode ultrapassar a relaciio entre o novo preco fixado para os produtos
€ 0 respectivo preco na época do contrato, obedecidas as normas do Regulamento desta
Lei. §3.° No caso de alienago do imdvel arrendado, o arrendatario tera preferéncia para
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mica da propriedade — se tem por fim a exploracio rural ou agricola e ristica; a
localizacdio — se em drea rural ou na cidade; o estado — se construido, é urbano. Se
ndo, é rastico.

adquiri-lo em igualdade de condi¢ées, devendo o proprietdrio dar-lhe conhecimento da
venda, a fim de que possa exercitar o direito de preemp¢ao dentro de 30 (irinta) dias, a
contar da notificacao judicial ou comprovadamente efetuada, mediante recibo. § 4.° O
arrendatdrio a quem ndo se notificar a venda poderd, depositando o preco, haver para si
o imdvel arrendado, se o requerer no prazo de 6 (seis) meses, a contar da transcrigao do
ato de alienacgio no Registro de Iméveis. § 5.° A alienagiio ou a imposi¢ie de dnus real ao
imovel ndo interrompe a vigéncia dos contratos de arrendamento ou de parceria, ficando
o adquirente sub-rogado nos direitos e obrigaces do alienante. § 6.° O inadimplemento
das obrigagoes assumidas por qualquer das partes dard lugar, facultativamente, a rescisao
do contrato de arrendamento ou de parceria, observado o disposto em lei. § 7.° Qualquer
simulagio ou fraude do proprietario nos contratos de arrendamento ou de parceria, em
que o preco seja satisfeito em produtos agricolas, dard ao arrendatdrio ou ao parceiro o
direito de pagar pelas taxas minimas vigorantes na regiao para cada tipo de contrato. § 8.°
Para provados contratos previsios neste artigo, serd permitidaa produgao de lestemunhas.
A auséncia de contrato nio poderd elidir a aplica¢do dos principios estabelecidos neste
Capitulo e nas normas regulamentares. § 9.° Para solucio dos casos omissos na presente
Lei, prevalecerd o disposto no Cédigo Civil.”

“Art. 93. Ao proprietdrio ¢ vedado exigir do arrendatdrio ou do parceiro: I - prestacio
de servico gratuito; 1 — exclusividade da venda da colheita; 111 — obrigatoriedade do
beneficiamento da produgio em sen estabelecimento; IV — obrigatoriedade da aquisicao
de géneros e utilidades em seus armazéns ou barracdes; V — aceitagio de pagamento em
ordens, vales, bords ou outras formas regionais substitutivas da moeda. Pardgrafo vinico.
Ao proprietdrio que houver financiado o arrendatédrio ou parceiro, por inexisténcia de
financiamento direto, serd [acultado exigir a venda da colheita até o limite do financia-
mento concedido, observados os niveis de precos do mercado local.”

“Art. 94. E vedado contrato de arrendamento ou parceria na exploracio de terras de pro-
priedade piiblica, ressalvado o disposto no paragrafo uinico deste artigo. Pardgrafo unico.
Excepcionalmente, poderio ser arrendadas ou dadas em parceria terras de propriedade
pubica, quando: a) razdes de seguranga nacional o determinarem; b) dreas de niicleos de
colonizaciio pioneira, nasua fase de implantacio, forem organizadas para fins de demons-
tracdo; ¢} foretrn motivo de posse pacilica e a justo titulo, reconhecida pelo Poder Publico,
antes da vigéncia desta Lei.”

“Art. 95. Quanto ao arrendamento rural, observar-se-io os seguintes principios: 1 - os
prazos de arrendamento terminario sempre depois de ultimada a colheita, inclusive
a de plantas forrageiras tempordrias cultivdveis. No caso de retardamento da colheita
por motivo de for¢a maior, considerar-se-ao esses prazos prorrogados nas mesmas
condicdes, até sua ultimacio; I1 - presume-se feito, no prazo minimo de 3 (rés) anos,
o arrendamento por tempo indeterminado, observada a regra do item anterior; I - o
arrendatdrio, para iniciar qualquer cultura cujos frutos nio possam ser recolhidos antes
de terminado o prazo de arrendamento, devera ajustar, previamente, com o arrendador
a forma de pagamento do uso da terra por esse prazo excedente; [Inciso Il comredacio
determinada pela Lei 11.443/2007. Redagio anterior do dispositivo alterado: “I11 - o
arrendatario, para iniciar qualquer cultura cujos [rutos nio possam ser recolhidos antes
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No prédio ristico, o prazo fixado ests ligado a colheita. No silencio do

contrato, € de (r8s anos. De qualquer forma, mesmo quando determinado, a

de terminado o prazo de arrendamento, devera ajustar, previamente, com o locador, a
forma de pagamento do uso da terra por esse prazo excedente. (Inciso Il com redacdo
determinada pela Lei 4.947/1966,)"). IV — em tgualdade de condigdes com estranhos,
oarrendatdrio terd preferéncia a renovacdo do arrendamento, devendo o proprietdrio,
até 6 (seis) meses antes do vencimento do contrato, fazer-The a competente notificacio
extrajudicial das propostas existentes. Nio se verificando a notificacao extrajudicial,
O contrato considera-se automaticamente renovade, desde que o arrendador, nos 30
(trinta} dias seguintes, ndo manifeste sua desisténcia ou formule nova proposta, tudo
medliante simples registro de suas declaragoes no competente Registro de Titulos e
Documentos; {Inciso IV com redacdo determinada pela Lei 11.443/2007. Redacdo
anterior do dispositivo alterado: “IV — em igualdade de condicoes com estranhos, o
arrendatdrio terd preferéncia 3 renovagdo do arrendamento, devendo o proprietario,
até 6 (seis) meses antes do vencimento do contrato, fazer-The a competen e notificacio
das propostas existentes. Nio se verificando a notificagio, o contrato considera-se
automaticamente renovado, desde que o locatirio, nos 30 (trinta) dias sepuintes, nio
manifeste sua desisténcia ou formule nova proposta, tudo mediante simples registra
de suas declaracdes no competente Registro de Titulos e Documentos;”] V — os direi-
los assegurados no inciso IV do caput deste artigo ndo prevalecerio se, no prazo de 6
(seis) meses antes do vencimento do contrato, o proprietdrio, por via de notificacio
extrajudicial, declarar sua intencdo de retomar o imavel para explori-lo diretamente
ou por intermédio de descendente seu: [Inciso V com redacdo determinada pela Lei
11.443/2007. Redaciio anterior do dispositivo alterado: “V — os direitos assegurados
no inciso anterior nio prevalecerdo se,no prazo de 6 {seis) meses antes do vencimento
do contrato, o proprietirio, por via de notificacao, declarar sua intencdo de retomar
0 imével para explord-lo diretamente ou através de descendente seu;”] VI — sem ex-
presso consentimento do proprietdrio & vedado o subarrendamento; VII — poderd ser
acertada, entre o proprietdrio e arrendatdrio, cliusula que permita a substituicao de
drea arrendada por oulra equivalente no mesmo imgvel rural, desde que respeitadas
as condi¢des de arrendamento e os direitos do arrendatdrio; VIII - o arrendatdrio, ao
termo do contrato, tem direito a indenizaciio das benfettorias necessarias e lteis; serd
indenizado das benfeitorias voluptudrias quando autorizadas pelo proprietirio do sola;
€, enquanto o arrendatdrio nio for indenizado das benfeitorias necessarias etitels, podera
permanecer no imével, no uso e gozo das vantagens por ele oferecidas, nos termos do
contrato de arrendamento e das disposi¢es do inciso I deste artigo; [Inciso VIII com
redacdo determinada pela Lei 11.443/2007. Redagio anterior do dispositivo alterado:
“VIII-o arrendatdrio, ao termo do confrato, tem direito a indenizacao das benfeitorias
necessdrias e uteis. Serd indenizado das benfeitorias voluptudrias quando autorizadas
pelo locador do solo. Enquanto o arrendatirio nao seja indenizado das benfeitorias
necessdrias e vteis, poderd permanecer no imével, nouso e gozo das varntagens por ele
oferecidas, nos termos do contrato de arrendamento e nas dispasig¢oes do inciso I,”] IX
—constando do contrato de arrendamento animais de cria, de corte ou de trabalho, cuja
formade restitnicao no tenha sido expressamente regulada, o arrendartirio ¢ obrigado,
findo ou rescindido o contrato, a restitui-los em igual nuimero, espécie e valor; X — o
arrendatario nao responder4 porqualquer deterioracac ou prejuizoaquenao tiver dado
causa; XI - na regulamentacio desta Let, serio complementadas as seguintes condi-
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locacdo somente pode findar uma vez terminada a colheita (art. 95 do Estatuto
da Terra).

Com relagio ao prego, a renda pode ser em dinheiro ou géneros, e nao
pode ultrapassar a 15% do valor do imével (art.95, XII), ressalva as excecdes
legais, quando, entdo, pode atingir a 30% deste valor. A remuneracio pode ser
anual ou uma vez terminado o prazo da colheita.

O arrendatdrio tem o direito a renovacio e o de preferéncia em igualdade
de condicdes com terceiros. In casu, cuida-se de contrato integrado que obriga-
toriamente deve preencher as condigées advindas do Estado.

Vale dizer: dirigismo contratual, forma de intervencio do Fstado no domi-
nio econdmico. Essas condicdes sdo impositivas e nao podem ser afastadas pelo
poder dispositivo da parte.

¢des que, obrigatoriamente, constardo dos contratos de arrendgmento: a) limites da}
remuneragio e formas de pagamento em dinheiro ou no sen equ1Yalente em prodp tos,
[Alinea a com redagdo determinada pela Lei 11.443/2007. Redacio anterior do_ chspo-
sitivo alterado: “a) limites dos precos de aluguel e formas de pagamento em dinheiro
ou no seu equivalente em produtos colhidos;”] b) prazos minimos /de arrendamento— e
limites de vigéncia para os virios tipos de atividades agr}'colas?; _[Almea b cor“n redagio
determinada pela Lei 11.443/2007. Redacdo anterior do dlsposm.vt_} alterado:' b) prﬁzos
minimos delocacio e limites de vigéncia para os varios tipos de atlwdade_s a gl’lCOl?.slS; . 1o
bases para as renovacées convencionadas; d) formas de extlpgﬁo ou rescisio; ) d1re1tc3 e
formas de indenizago ajustadas quanto as benleitorias realizadas. X11-a remlunera(_;a‘lao
do arrendamento, sob qualquer forma de pagamento, nao poderé\' seT superior a 15%
{quinze por cento) do valor cadastral do imovel, incluidas as }.:)CIlfCILOI‘-IEIS que entrareim
na composigio do contrato, salvo se o arrendamento for parcial € recair apenas em gle-
bas selecionadas para [ins de exploracio intensiva de alta rentablllfiade, caso em quea
remuneragio poderd ir até o limite de 30% (trinia por cent_o); [I_n.aso XII com :eda(;ao
determinada pela Lei 11.443/2007. Redagio anterior do dlSpOS}[lVO altez‘ado: X1l —0
prece do arrendamento, sob qualquer forma de pagamento, néo poderd SE?ll’ superior
a 15% (quinze por cento) do valor cadastral do imavel, incluidas as.benfeuc?rlas que
entrarem na composicio do contrato, salvo se o arrendamento for parc1gl e recairapenas
em glebas selecionadas para [ins de exploracio intensiva de 'ilta rentabilidade, calso em
que o preco poderd ir até o limite de 30% (trinta por cgn[o); ] XHI —atodo aque e’quT
ocupar, sob qualquer forma de arrendamento, por mais de’S_ (c1’nco) anos, um iméve
rural desapropriado, em drea prioritaria de Reforma Agriria, € assegurado o direito
preferencial de acesso a terra, (vetado).” .
“Art. 95-A. Ficainstituido o Programa de Arrendamento Rural, destina'dlo ao a[endlmentp
complementar de acesso a terra por parte dos trabalhadores rurais qulahflcados para parti-
cipar do Programa Nacional de Reforma Agraria, na forma_estabeleqda’em. re gul:a_lmen to.
[Artigo acrescentado pela MP 2.183-56/2001.] Paragrlafo unico. Os iméveis que 111.Legrczlx—
rem o Programa de Arrendamento Rural nao serdo objeto de desapropriagio para f1n§ e
reforma agraria enquanto se mantiverem arrendados, desde que atendam aos requisitos
estabelecidos em regulamento.”
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6.5.3 Alocacao urbana: modalidades

A atual Lei do Inquilinato (Lei 8.245/91), excluido o elenco a que faz men-
¢do na norma do seu art. 1.°, pardgrafo unico, que sdo regulados por leis espe-
ciais ou pelo Cadigo Civil, contempla duas modalidades de locagao conforme
a sua finalidade.

6.5.3.1 Residencial

6.5.3.1.1 Quanto ao prazo — A locacido de imoével residencial pode ser por
prazo certo ou indeterminado. O prazo pode ser fixado, conforme a doutrina,’
por qualquer unidade de tempo (dias, semanas, meses ou anos), com a ressalva
de que, sendo por mais de 10 anos, a outorga uxoria ¢ de rigor (art. 3.° da Lei
8.245/91).

Quando por prazo determinado, a Lei 8.245/91 (art. 46) estabelece um
tratamento especial para aqueles celebrados por escrito e por prazo igual ou su-
perior a 30 (trinta) meses, ordenando a resolugdo do contrato no fim do prazo
estipulado.

Isso independe de notificagdo ou de aviso (art. 46 da Lei 8.245/91), razio
pela qual a praxis aconselha seja o locatdrio notificado da intencdo do locador
em NAo Prorrogar o contrato.

Se o locador ndo manifesta a sua intengdo em niao prosseguir na locacao e
aceita a permanéncia do locatario no prédio locado, esta se prorroga por prazo
indeterminado. Mas, in casu, é facultado ao locador denunciar o contrato a qual-
quer tempo, concedendo ao inquilino o prazo de 30 dias para a desocupacio
{art. 46, 8 1.°, da Lei 8.245/91).

QOutra € a situagdo quando a locagdo ¢ feita, verbalmente ou por escrito,
mas por prazo inferior. Findo o prazo, a locacio prorroga-se automaticamente
por prazo indeterminado — e somente podera ser resilida, nas condicoes descri-
tas na norma do art. 47 da Lei, a saber:

“Art. 47. (...) “1—nos casos do art. 9.%:1° “TI — em decorréncia de extingio
do contrato de trabalho, se a ocupacido do imdvel pelo locatdrio estiver relacio-
nada com o seu emprego; “IIl — se for pedido para uso préprio, de seu cénjuge
ou companheiro, ou para uso residencial de ascendente ou descendente que

9. Arnaldo Rizzardo, Contrates, p. 498.

10. “I-por mutuo acordo; Il — em decorréncia da pratica de infracio legal ou contratual; 11
— em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos; IV — para a rea-
lizagdo de reparacoes urgentes determinadas pelo Peder Publico, que nio possam ser
normalmente executadas com a permanéncia do locatarlo no 1m0vel" ou, ainda quando
possivel, o locatdrio nao consinta.
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néo disponha, assim como seu conjuge ou companheiro, de imével residencial
proprio; (...)"

Neste caso, alerta a Lei que, se porventura o retomante estiver ocupando
outro imoével com a mesma finalidade que se localize na mesma localidade, ou
se, embora estiver residindo em imével alheio, ja tiver retomado o imével ante-
riormente, deverd demonstrar a necessidade judicialmente (art. 47, § 1.°, g, da
Lei 8.245/91).

A mesma demonstracdo serd necessdria se o imavel for destinado ao uso
de ascendente ou descendente que resida em imével préprio (art. 47, § 1.2, b,
da Lei 8.245/91). A par disso, deverd demonstrar “ser proprietario, promissario
comprador ou promissério cessionario, em cardter irrevogdvel, com imissio na
posse do imével e titulo registrado junto a matricula do mesmo” (art. 47, § 2.°,
da Lei 8.245/91).

IV — se for pedido para demolicdo e edificacdo licenciada ou para a reali-
zacdo de obras aprovadas pelo Poder Pablico, que aumentem a drea construida
em, no minimo, 20% (vinte por cento) ou, se o imével for destinado a explo-
racao de hotel ou pensao, em 50% (cinqiienta por cento); V — se a vigéncia
ininterrupta da locacdo ultrapassar 5 (cinco) anos.”

6.5.3.1.2 Quanio ao aluguel - E ele liviemente estipulado, inclusive, quando
da renovacio (art. 18 da Lei 8.245/91), mas sempre em moeda nacional (art. 17
da Lei 8.245/91), admitindo-se seja reajustado, conforme o indice oficial fixado
pelo governo para tanto (art. 17, pardgrafo inico, da Lei 8.245/91).

Deve, contudo, sempre referir-se a més vencido, salvo cuidar-se de locacio
para temporada (arts. 20 e 49 da Lei 8.245/91), por prazo nio maior do que 3
meses (art. 48 da Lei 8.245/91) ou que o locatario ndo apresente garantias quan-
to a locacao (art. 42 da Lei 8.245/91).

Todavia, em se tratando de locacdo tempordria, se o locatario permanecer
no imével locado por mais de 30 dias sem oposicao do locador, esta se transmu-
da em locacdo por prazo indeterminado, ¢ os alugueres niao mais poderio ser
recebidos antecipadamente.

Contrariamente, se o locador oportunamente manifesta sua oposicao (art.
59,8 1.°, e 1ll, da Lei 8.245/91), wma vez prestada a caugio exigida pela lei (trés
alugueres, conforme art. 59, § 1.°, da Lei 8.245/91), o despejo pode ser concedi-
do liminarmente, independente da oitiva do locatdrio.

De qualquer forma, uma vez transcorrido o prazo de trés anos de vigéncia
do contrato o locador tem direito a agdo revisional, cujo procedimento, de rito
sumarissimo, advém nas normas dos arts. 68-70 desta Lei.
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Sobre o ponto, vale a pena realcar que o aluguel fixado na sentenca retroa-
ge, devidamente corrigido, a data da citacio (art. 69 da Lei 8.245/91).

Por tal razao, pugnar por um aluguel provisério (art. 68, I, da T ei 8.245/91)
muito baixo, pode se traduzir, a final, em efeito desastroso, tendo em vista que
0 locatario terd de pagar a diferenca obtida de uma s6 vez.

6.5.3.1.3 Obrigacoes do locador e do locatdrio — Estas estdo descritas, respec-
tivamente, nos arts. 22 € 23 da Lei 8.245/91 e, a par de fixar para o locador, as
obrigacdes genéricas, comuns a locacdo de méveis, Caio Mario da Silva Pereira!!
agrupa sob trés aspectos: enirega, manutencao e garantia.

A saber: entregar a coisa em condicio de servir ao fim a que se destina;
fazer boa a coisa locada, respondendo pelos vicios e defeitos anteriores ao con-
trato e pela evicedo; garantir o uso pacifico da coisa locada enguanto perdurar
O confrato. Acrescem-se as especificas para a locacio de iméveis, tais como:
manter a destinacdo do imével locado; promover as obras necessarias i sua con-
servacao que nio decorram do mau uso da coisa locada; pagar os impostos e
taxas (mais os prémios de seguro — v.g. contra incéndio), aquelas decorrentes
da intermediacdo imobilidria e, quando existirem, as despesas extraordingrias
de condominio (tal como descrito na norma do art. 22, parigrafo tinico, da
Lei 8.245/90); apresentar, quando solicitado pelo locatdrio, os comprovantes
quanto aos pagamentos que lhe sio exigidos, bem como fornecer recibos dando
quitacdo pelos pagamentos e encargos que corram por conta do locatdrio.

Deve, ainda, quando solicitado, fornecer descricdo detalhada do estado em
que se encontra do imével, quando da entrega.

O elenco comporta, ademais, a obrigacio de indenizar as benfeitorias ne-
cessdrias, levada a feito pelo inquilino, bem como as tteis, que tenha autorizado
(art. 35 da Lei 8.245/91).

Por final, no tépico, deve dar ciéncia ao locatdrio da sua intencdo de vender
o0 imével locado, garantindo-lhe a preferéncia sobre o terceiro interessado, na
forma assinalada na lei (arts. 27 a 34 da Lei 8.245/91).

O direito de preferéncia nio se estende as situagoes excepcionadas na nor-
ma do art. 32 (perda da propriedade ou venda por decisdo judicial, permuta,
doacao, integralizacio de capital, cisdo, fusio e incorporacdo). E mais: confor-
me o pardgrafo unico, incluido pela Lei 10.931/2004, nos contratos realizados
apos 1.° de outubro de 2001, estao ao desabrigo do direito de preferéncia: “os
casos de constituicdo da propriedade fiducidria e de perda da propriedade ou
venda por quaisquer formas de realizacio de garantia, inclusive mediante leilao

11. Op.cit., p. 283,
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extrajudicial (...)”, circunstancia que deve constar expressamente ¢ em realce
do contrato firmado.

O desrespeito a tal regra da ao locatdrio o direito de pleitear perdas e da-
nos perante o locador, a par de, mediante deposito do preco e demais despesas,
adquirir o imével alienado, dentro do prazo e nas circunstancias descritas na
norma do art. 33 da Lei.

Sobre o ponto nio ¢ demasia mencionar que o conddmino prefere ao loca-
tario no exercicio deste direito (art. 34 da Lei 8.245/91).

O fato da venda do imovel locado néo acarretara a rescisio automatica da
locacao se cuidar-se de locagdo por prazo determinado ainda em curso, desde
que o contrato preveja a permanéncia da locacdo em caso de alienagio e que
tenha sido objeto de registro. Essas condigdes, in casu, sio cumulativas.

O locador est4, ainda, obrigado a respeitar a locagio apos a morte do loca-
tdrio, quando o conjuge sobrevivente ou seus herdeiros permanecam no imével
locado e, inclusive, quando o locatdrio abandone o imével em virtude de sepa-
racdo judicial ou de fato ou de dissolugiio concubindria, nele permanecendo sua
esposa ou companheira (arts. 10, 11 e 12 da Lei 8.245/91).

Para o locatario, permanece como principal obrigagio a de pagar o aluguel,
acrescido dos encargos da locacéo, na forma, prazo e local convencionados no
contrato.

No siléncio, ordena a Lei (art. 23, I, da Lei 8.245/91) deverd ser o contra-
to ser pago até o 6.° dia do més, no préprio imével locado. No mais, se repete
aqui a obrigacio de utilizar o imével conforme o uso adequado 4 sua natureza,
informando ao locador as eventuais turbacées advindas de terceiros, bem como
os danos extraordinarios que ndo decorram do uso regular do imével ou do caso
fortuito, arcando com aqueles decorrentes de sen mau uso e a de restituir a coi-
sa, quando findo o prazo de locacio, no mesmo estado em que a recebeu.

6.5.3.1.4 Cessdo e sublocacdo — A cessao e a sublocacio nio se confundem.

Na cessdo, transfere-se o contrato substituindo-se o locatdrio pelo terceiro
cessiondrio, que o sucede em todos os direitos e obrigacées decorrentes do con-
trato celebrado. O locatdrio libera-se totalmente do contrato.

Na sublocagioe, o locador permanece vinculado, respondendo subsidiaria-
mente pelo sublocador para com o proprietirio do imével pelos alugueres ven-
cidos e pelos que se vencerem durante a demanda de cobranca (art. 16 da Lei
8.245/91).

E, embora na relacio entre o locatario e o sublocatdrio possam ser pactua-
das novas condigées, para o locador permanecem todas as condi¢oes pactuadas
no contrato original,
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Ressalva-se que o aluguel da sublocagio nao poderd ser superior ao da
locacdo por expressa disposicdo legal (art. 21 da Lei 8.245/91) e que a violacio
dessa proibi¢do constitul contravengao penal, punivel com prisio simples de
cinco dias a seis meses ou multa de trés a doze meses do valor do altimo aluguel
atualizado, revertida em favor do locatdrio (art. 43, 1, da Lei 8.245/91). -

A subloca¢io do imével locado, em qualquer uma das suas modalidades
(residencial ou ndo residencial), deve sempre estar autorizada prévia e expres-
samente por escrito, nao se aceitando o consentimento tdcito {art. 13 e seu §
1.°, da Lei 8.245/91).

Todavia, se o locador, notificado formalmente e por escrito da intencio
do locador em sublocar o imével, nde se manifestar contrariamente dentro do
prazo de trinta dias (prazo de decadéncia), a sublocacio se convalida (art. 13, 8
2.° da Lei 8.245/91).

J4 quanto a cessao, as regras nao sao semelhantes, posto que, embora esta
em principio deva ser igualmente autorizada expressamente pelo locador, no
caso de locagdo nio-residencial simples (para estabelecimentos nio-empresa-
riais) tutelada pela agdo renovatéria, como o contrato de locacio segue o des-
tino do estabelecimento (a propriedade comercial ¢ um de seus elementos), o
proprietdrio ndo se pode opor & cessao.

6.5.3.2 Locacdo ndo-residencial (arts. 51 a 57 da Lei. 8.245/91)

Nesta modalidade nao vigora a exigéncia do prazo minime de 30 meses
para que o proprietdrio possa exercer a denincia vazia, Com excecio das situa-
¢oes descritas no art. 53 da Lei 8.245/91 (hospitais, unidades sanitdrias oficiais,
asilos, estabelecimentos de satide e de ensino etc.), findo o prazo do contrato, o
locador tem direiio a retomada (arts. 56 e 57 da Lei 8.245/91).

A locagdo nio residencial abrange trés modalidades:

6.5.3.2.1 Locacdo ndo-residencial simples (comercial) — destinadas a estabe-
lecimentos comerciais e industriais, submetidas a uma disciplina especial (arts.
51, 52, 71-75, todos da Lei 8.245/91);

6.5.3.2.2 Locagdo especial — a destinada a hospitais, unidades sanitdrias ofi-
ciais, asilos, estabelecimentos de satide ¢ de ensino'? autorizados e fiscalizados

12. Aslocagdes destinadas a cursos livres, promovidos pela iniciativa privada, nao estio ao
abrigo desta norma.
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pelo Poder Piblico, bem como por entidades religiosas devidamente registra-
das, disciplinada no art. 53 da Lei 8.245/91.

Nesses casos, a locacae somente podera ser rescindida nas circunstancias
estabelecidas: ou na norma do art. 9.° desta Lei (consentimento mituo, infracio
legal ou contratual, falta de pagamento do aluguel e demais encargos e realiza-
¢do de obras urgentes determinadas pelo Poder Publico que nio possam ser exe-
cutadas com a permanéncia do locataric no local, ou quando este ndo consinta
seja feita na sua presenca) ou como dispde o inciso 11 do citado art. 53:

“Il — se o proprietdrio, promissdrio comprador ou promissirio cessiond-
rio, em cardter irrevogavel e imitido na posse, com titulo registrado, que haja
quitado o preco da promessa ou que, nio o tendo feiio, seja auiorizado pelo
proprietario, pedir o imével para demolicio, edificacio licenciada ou reforma
que venha a resultar em aumento minimo de 50% (cinquenta por cento) da drea
util.”

De qualquer forma, qualquer que seja a razio do despejo, esses estabele-
cimentos contam com um prazo especial para a desocupacio, como estatui a
norma do art. 63, 8 2.° ¢ 3.°, desta mesma Lei.

Assim, para estabelecimento de ensino autorizado e fiscalizado pelo Poder
Publico, o prazo poderd variar entre 0 minimo de seis meses e o0 maximo de um
ano, devendo coincidir com o periodo de férias escolares.

Para os demais estabelecimentos, quando o despejo for decretado para
atender a reparacdes urgentes determinadas pelo Poder Pablico (art. 9.°, 1V, da
Lei 8.245/91) ou quando o adquirente do prédio retro citado pega o imével para
os fins e na forma mencionados no art. 53 jd mencionado, o prazo é de um ano,
salvo se houver transcorrido maior prazo entre a citacio e a sentenca de primei-
ra insiancia, circunstancia em que o prazo serd de 6 meses {(art. 63, § 3.°).

6.5.3.2.3 Locagdo livre — refere-se a locagao de shopping center (livre), regu-
lada no art. 54 da Lei 8.245/91. Neste caso as condi¢des sdo livremente pactua-
das. Todavia, niio tem aplicacdo, no caso, a faculdade de pedir o imovel para uso
proprio ou de conjuge, ascendentes ou descendentes, por expressa disposi¢io
do art. 52, § 2.°, da Lei 8.245/91.

Justifica-se o tratamento diferencial tendo em vista que, enquanto na lo-
cagdo nao-residencial simples para estabelecimentos industriais e comerciais, o
valor trazido ao local, decorrente do afluxo da clientela, resulta dos esforcos do
titular do estabelecimento {aviamento objetivo ou subjetivo). Nos shopping cen-
ters, o fator de atragdo da clientela decorre da sua melhor organizacio e admi-
nistragio, propiciando facilidade de acesso a produtos diversificados, pragas de
alimentacéo, estacionamento acessivel e oultros quetais.
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we

E possivel que um estabelecimento dncora”, apto a atrair clientela em vir-
tude de sua boa atuagio e fama no mercado, seja por si o fator de atracdo. Mas
como a locagdo, de qualquer modo, ¢ livremente pactuada, pode ele estabelecer
um contrato em que se apliquem as condicoes estabelecidas para as locacoes de
estabelecimentos comerciais e industriais, facultando-lhe, por expressa disposi-
¢ao contratual, o uso da acfio renovatéria.

Inclui-se, ainda, na locacio ndo-residencial, aquela em que locatario, sen-
do pessoa juridica, destina o uso do imével a seus diretores, socios, gerentes,
executivos ou empregados (art. 56 da Lei 8.245/91). Assim, ainda que o prazo
determinado ndo atinja o limite legal de 30 meses, o locador pode retomar o
imovel no final do prazo estabelecido, mediante denincia vazia,

6.5.3.3 locagdo de estabelecimento comercial ou industrial

Até a promulgacdo desta Lei do Inquilinato, a locacdo de iméveis para fins
comerciais e industriais regulava-se pelo Decreto 24.150, de 20.04.1934 (cha-
mada Lei de Luvas). -

Essa Lei destinava-se a impedir que o proprietirio do imével locado ao
comerciante se apropriasse, mediante a retomada do prédio locado, do valor
trazido ao ponto ou local de negécios pelo afluxo da clientela, criada pelos
bons servicos do titular do estabelecimento, valor que, inclusive, se integrava
ao imével.

Tem-se em vista que o ponto (o Iugar onde estd situado o estabelecimento
empresarial e para onde se dirige a clientela) exerce papel importante no exerci-
cio da atividade empresarial.

A bea localizagio, o nivel econdmico da vizinhang¢a e o maior ou menor
movimento da rua onde estd situado sio fatores que, dentre outros, podem re-
fletir no volume dos negacios realizados.

Mas nio so isto. E necessario que o empresdrio, por sua atuacdo, dé vida ao
estabelecimento. Isto é, explore o fundo de comércio e, mediante seus esforgos,
forme uma clientela propria. E esta clientela tem um valor especifico objetivo,
que pode ser contabilizado quando do trespasse do estabelecimento.

E necessdrio ler em conta que o empresario, ademais das despesas que
tem para se instalar no local, somente adquire sua clientela, mediante trabalho,
conscienciosamente prestado. Por ral razdo, nao seria justo que o proprietario
do imével locado se locupletasse desse valor, por vezes se instalando no local,
apos a retomada, com o mesmo ramo de negécio.

Assim fazendo, apossar-se-ia da clientela arduamente conquistada. Por tal
razao a lei garantiu ao comerciante o direito de permanecer no imével locado,
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mediante o exercicio da agdo renovatoria, uma vez preenchidos determinados
requisitos.

A Lei 8.245/91, embora tenha revogado aquele Decreto, manteve nas nor-
mas dos seus arts. 51 e ss. a tutela especial deferida a locacdo comercial, a qual
na nova redacio estendeu-se igualmente as anteriores sociedades civis com fins
lucrativos (atualmente abolida a distingao entre atividade empresarial de natu-
reza civil e comercial, hoje igualmente sociedades empresarias).

Note-se que o que a lei tutela aqui é o valor derivado da exploragio do
fundo, e ndo a posicao de locatario. O importante é o valor do ponto enquanto
elemento do estabelecimento empresarial.

Por tal razdo, quando ocorre a cessio, niao basta aquela da locagdo. E ne-
cessdrio que ocorra, conjuntamente, a da titularidade do fundo, pois a protegio
legal adere ao estabelecimento, e nio ao contrato de locacao.

S4o requisitos para que tenha lugar o direito a manter-se no local, mediante
o exercicio da acdo renovatoria:
a) O contrato tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado.

Vale dizer: ainda quando a locacdo se estenda por prazo indeterminado su-
perior aquele determinado pela lei, o locatdrio ndo terd direito a renovatéria.

b) O prazo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos
diversos contratos deve ser de cinco anos. A intengdo, aqui, € impedir que o
proprietdrio tente burlar a finalidade da lei, mediante e renovacio sucessiva de
contratos, fixados por menor prazo. A renovacio, todavia, deve ser seqilencial e
sem periodos “em branco” entre elas,

¢) O locatario deve estar exercendo sua atividade no mesmo ramo de negé-
cios, pelo prazo ininterrupto de trés anos consecutivos, o que se supde como o
minimo para se adquirir uma clientela estdvel.

Presentes esses requisitos, o direito a renovagio da locagio (direito ao lo-
cal) incorpora-se ao estabelecimento comercial como um de seus elementos
{(propriedade comercial), podendo ser exercido pelos cessiondrios e sucessores
no estabelecimento e, ainda, por disposi¢do expressa do art. 3.° da Lei, pelo sub-
locatdrio, pela sociedade comercial de que venha o locatdrio fazer parte e pelo
socio sobrevivente da sociedade locatdria, eventualmente dissolvida pela morte
do outro sécio desde que se mantenha o exercicio da mesma empresa.

Atengio especial deve ser dada ao prazo para a propositura da agao, tendo
em vista o teor do disposto no § 5.° do art. 51 da Lei 8.245/91 a ordenar seja
interposta a partir do pentltimo ano até 6 meses anteriores ao término do con-
trato.
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A acdo tem rito ordindrio e sua disciplina, a par daquela estabelecida na
norma do art. 282 do CPC, encontra-se nos arts. 71 a 75 da Lei 8.245/91,

6.5.3.4 Cessacio da locacio

Autorizam a cessacdo da locacio:

ay o acordo bilateral;

b) a retomada, nas circunstincias em que a lei o permite;
c) a impossibilidade de utiliza¢io da coisa;

d) a perda parcial por culpa do locatario ou do locador;
e) a expiracio do prazo, previsto no conirato;

) a desapropriagio;

g) a evicgdo ou perda do titulo de propriedade;

h} a vontade unilateral do locatdrio funciondrio piiblico ou militar quando
removido ou redugio em mais de 20% de seus vencimentos;

i) o abandono do imével, circunstancia em o locador poderd se imitir na
posse do imdvel, mediante a¢do apropriada.

j) nos casos de extincdo de usufruto ou de fideicomisso, quando a locacio
foi celebrada pelo usufrutudrio ou fiducidrio, sem aquiescéncia do nu-proprie-
tario na forma descrita na norma do art. 7.°, da Lei 8.245/91. O prazo para tanto
€ de 90 dias a contar da extin¢do do fideicomisso ou da extincio do usufruto e
¢ de decadéncia.

6.5.3.5 CGarantias

A locacao pode ser garantida tanto por garantias reais como pessoais, cujo
elenco vem descrito na norma do art. 37 da Lei 8.245/91.

Néo se admite, contudo, a exigéncia de mais de uma modalidade de ga-
rantia, o que constitui infracio penal, punivel com prisdo simples ¢ multa, nos
termos do art. 43, 11, da Lei 8.245/91.

Quando cuidar-se de caucdo em dinheiro, esta niao pode ultrapassar trés
meses de alugueres (art. 38, § 2.°, da Lei 8.245/91), devendo ser depositada em
conla remunerada até o findar da locacio, quando, entéo, devera ser devolvida.

Dentre as novidades em termos de garantia, vale mencionar o “cartio alu-
guel”, a ser lancado pela Caixa Econdmica Federal, com um custo aproximado
ao valor de um aluguel e mais barato do que o seguro fianca prestados pelas
seguradoras.

Conforme a modalidade, o aluguel serd pago mediante um cartio de crédi-
to e 0 eventual atraso sera arcado pelo banco, que, depois, cobrari do locatério



