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ASPECTOS CONTRATUAIS NA LOCAGAO IMOBILIARIA URBANA

Leonidas de Aradjo Medeiros Neto'

BREVE RESUMO

A Locacdo é o contrato pelo qual uma das partes, mediante
contraprestacdo pecuniaria, durante certo lapso de tempo, se compromete a
fornecer-lhe o uso e gozo de coisa nao fungivel, gerando direitos e deveres. A Lei do
inquilinato, Lei n° 8.245 de 18 de outubro de 1991, por sua vez dispbe sobre
locacdes de imdveis urbanos e seus procedimentos contratuais com repercussoes
na esfera judicial e extrajudicial. Algumas situagdes foram colocadas para dar maior
protecdo ao locatario/inquilino enquanto outras deram maior protegédo do locador,
para o fim de se garantir o cumprimento da obrigagao principal do negdcio, a
locagdo imobiliaria. Por se tratar de contrato bilateral regido pela autonomia das
partes, algumas questdes podem ser alteradas enquanto outras ndo pela propria
disposicao legal. Esse trabalho tem como principal objetivo apreciar a mencionada
lei, assim como listar algumas das questdes mais debatidas na pratica forense como
a composicao das partes, as principais garantias, as condigdes do imdvel, o prazo
estipulado, a forma de pagamento, os direitos e deveres, os 6nus de impontualidade,
a clausula penal, as hipbéteses de dispensa de multa, as causas de rescisdo
contratual, o direito de preferéncia, a clausula de vigéncia em caso de alienagéo e os
aspectos das vagas de garagem. Sobre o tema tentou-se buscas informacgdes a
partir de pesquisas bibliograficas de obra de renomados juristas, estudos da
legislagcdo e casos concretos em contratos em andamento ou recém finalizados. Foi
possivel a constatacdo de que as garantias trazidas pela legislagao foram para o
instituto da locagao mais do que para os inquilinos ou locadores, e, nao constituem
uma seguranga absoluta, mas ainda representam grandes avangos, tendo sido
analisada de forma positiva e critica com a indicagcdo de ponstos a serem

melhorados nos contratos de locagao.

Palavras-chave: Direito Imobiliario. Lei do Inquilinato. Contrato. Clausulas. Locacgao.

Imodvel.

! pés-Graduando em Direito Imobiliario pelo Centro Universitario FAMETRO - UNIFAMETRO.
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INTRODUGAO

A Locacdo € o contrato pelo qual uma das partes, mediante
contraprestagcdo pecuniaria, e durante certo lapso de tempo, se compromete a

fornecer-lhe 0 uso e gozo de coisa nao fungivel, gerando direitos e deveres

A Lei do inquilinato, Lei n°® 8.245 de 18 de outubro de 1991, por sua vez
dispbe sobre locagdes de imdbveis urbanos e seus procedimentos contratuais com

repercussdes na esfera judicial e extrajudicial.

Algumas situagdes foram colocadas para dar maior protegdo ao
locatario/inquilino enquanto outras deram maior protecéo do locador, para o fim de

se garantir o cumprimento da obrigagao principal do negdcio, a locagao imobiliaria.

Pode-se buscar historicamente e observar-se que desde 1916, o
Cadigo Civil o qual esteve em vigor até 10 de janeiro de 2003, continha artigos sobre
o tema da locagao, que vigoraram durante o periodo quando nao havia legislagao

especifica.

No periodo anterior a lei do inquilinato algumas garantias ndo existiam
causando inseguranga nos contratos de locacdo e consequentemente

desaquecendo esse mercado.

A titulo de conhecimento, a locagao anterior a lei do Inquilinato podia
ser ajustada por qualquer prazo sem prejuizos, e quando o contrato estivesse por
tempo indeterminado, bastava-se a notificagdo prévia de30(trinta) dias para que o
inquilino tivesse que desocupar o imével, deixando o inquilino a mercé do locador,
enquanto isso, pouco se tinha de garantias locaticias para o locador. Vejamos

alguns trechos da lei em anterior:

Codigo Civil de 1916

DA LOCAGAO DE PREDIOS

Art. 1.200. A locagao de prédios pode ser estipulada por qualquer prazo.

Art. 1.201. Nao havendo estipulacdo expressa em contrario, o locatario, nas
locagdes a prazo fixo, podera sublocar o prédio, no todo, ou em parte, antes
ou depois de have-lo recebido, e bem assim empresta-lo, continuando
responsavel ao locador pela conservagao do imével e solugdo do aluguer.
Paragrafo unico. Pode também ceder a locagéo, consentindo o locador.

[..]
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Art. 1.209. O locatario do prédio, notificado para entrega-lo, por nao convir
ao locador continuar a locagao de tempo indeterminado, tem o prazo de um
més, para o desocupar, se for urbano, e, se rustico, o de seis meses.

DISPOSIGCAO ESPECIAL AOS PREDIOS URBANOS
Art. 1.210. Nao havendo estipulagdo em contrario, o tempo da locagédo de
prédio urbano regular-se-a pelos usos locais.

Ja em 18 de outubro de 1991 foi sancionada a Lei n° 8.245, a
renomada “Lei do Inquilinato”, que trouxe maiores garantias como a caugao € a
fianga, para o locador, e em contrapartida, retirou deste a possibilidade de resolver o

contrato a qualquer tempo tomando seu imével de volta.

De certa forma pergunta-se se ndo foram mudancgas prejudiciais, mas,
ocorreram justamente para salvaguardar as partes do contrato dando alguma
garantia de continuidade do contrato, fazendo com que este mercado voltasse a

aquecer apos a promulgacao desta lei.

E em 2002 com o advento do Novo Cadigo Civil, neste optou-se por
tratar do tema da locagao de forma auténoma no Capitulo V, do art. 565 ao art. 578,
do referido Cédigo, e este trata apenas das excegdes a regra da lei de locagdes de
imoveis urbanos, regulando questdes como as locagdes de imoveis de propriedade
da Uniao, dos Estados, e dos Municipios, de suas autarquias e fundacdes publicas,
as vagas autbnomas de garagem, ou os espacos de estacionamento de veiculos,
espacos destinados a publicidade, e em apart-hotéis e equiparados, além das

modalidades de arrendamento e dos demais aluguéis rurais.

Apds, em 2009 e 2012 a legislagdo do inquilinato sofreu valiosas
mudangas aas quais serao demonstradas nesse trabalho, sempre para o fim de se
valorizar os pontos positivos, sem se olvidar de eventuais detalhes negativos ainda

presentes na legislagao.

O estudo do caso teve inicio na pratica forense e o levantamento de
informacdes teve um maior aprofundamento com pesquisas bibliograficas de obra de
renomados juristas, experiéncia com casos praticos trazidos, juntamente com o

estudo das legislagdes pertinentes.
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1 -DOS CONTRATOS

O contrato de locagéo urbanos, tem como caracteristicas ser bilateral,
sinalagmatico, oneroso, comutativo, consensual, escrito ou tacito, n&o solene,

temporario, e é regido pelo principio da autonomia das partes.

As partes contratantes sao denominadas
locador e locatario/inquilino, onde o locador € geralmente, o proprietario do bem, ou
legitimo possuidor, aquele que concede o uso e gozo da coisa, enquanto que o
locatario € a pessoa que recebe a coisa, no caso de locagao de prédio urbano é

chamado de Inquilino.

Maria Helena Diniz, indica elementos que considera de grande
valia nos contratos de locacdo, sendo eles o consentimento valido das partes,
capacidade civil dos contraentes, cessédo da posse do objeto mediante remuneracgéo,

por lapso de tempo determinado ou nao.

A caracteristica do consentimento entre as partes consiste na
manifestacdo dos contraentes em celebrar o contrato, geralmente ocorre em

contratos bilaterais e sinalagmaticos, sempre observando os direitos e deveres.

A comutatividade esta ligada a contraprestagdo, ou seja, onerosidade
do contrato, o valor do aluguel é a retribuicdo dada ao locador pelo locatario, ligada
a obrigagdo de proporcionar e assegurar uso e gozo da coisa locada. Esse valor
deve ser pré-estabelecido, ndo cabendo a uma das partes, impor posteriormente um

valor diferente do que ja definido, salvo os reajustes anuais.

Outra caracteristica € a questao de ser sempre temporario, ainda que
prazo determinado ou indeterminado, ndo perde a sua caracteristica de nao
definitivo. Cabera as partes estipularem se o contrato sera por tempo determinado
ou indeterminado a qualquer tempo, porém, sera exigido a notificagcdo previa do

locatario, concedendo prazo de 30 dias para a desocupagao do imovel.

Por fim, a concretizagdo do contrato pode ser realizar-se-a de forma
verbal ou escrito, mediante instrumento publico ou privado. Cumpre destacar que o
contrato de forma escrita deixa em evidencia e facilita a apresentacéo de provas do

negocio realizado, sendo a forma melhor e mais praticada.
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2 — DAS CLAUSULAS CONTRATUAIS
2.1 — Das Partes.

As partes necessariamente devem ser capazes civimente e
legalmente, de forma que se houver mais de um locador ou locatério, estes sao tidos
como solidarios nas obrigagdes pactuadas, salvo se do contrario ndo se determinou

em contrato.

2.2 — Das Garantias Locaticias.

A Lei do inquilinato em seu artigo 37° autoriza ao locador a exigéncia
de somente uma das modalidades de garantias expressas nos incisos do referido
artigo, sendo vedada sob pena de nulidade a estipulagado de ,ais de uma garantia de
locagado. Veja-se:

Art. 37. No contrato de locagédo, pode o locador exigir do locatario as
seguintes modalidades de garantia:

| - caucao;

Il - fianga;

[l - seguro de fiancga locaticia.

IV - cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento. (Incluido pela Lei
n° 11.196, de 2005)

Paragrafo Unico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma das
modalidades de garantia num mesmo contrato de locagao.

Ao locador é vedada a utilizagdo de outros meios para ser utilizado
como modo de garantia nos contratos de locagdo, como ocorre quando se incluem
pais ou parentes os quais n&o irdo residir no imével no claro intuito de mascarar o

fiador em contrato garantido com caucgéo.

2.2.1 - Da Caugao

A modalidade mais utilizada, a Caucao de bens moéveis(fungiveis ou
infungiveis) e iméveis, prevista no artigo 38 da Lei do Inquilinato. Quando o locatario
da em garantia um bem movel de sua propriedade ou de outra, esse bem podera
ficar em poder do locatario ou de seu proprietario, esses ficando como depositado
fiel do bem dado em garantia.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2005/Lei/L11196.htm#art89
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2005/Lei/L11196.htm#art89
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No caso de utilizacdo de caugdo de bem imoével, a Lei aprova a
averbacgao de tal garantia na matricula da propriedade até a satisfagcao de todas as

obrigacdes contratuais.

Maria Helena Diniz, afirma que s6 bens suscetiveis de alienacado é que
poderdo ser dados em caugao, excluindo-se, portanto, os bens inalienaveis por
qualquer motivagédo ou bens de familia, de modo que serdo nulas as garantias reais

que recairem sobre bens gravados de inalienabilidade.

Ainda, a caugado podera ser em dinheiro conforme o artigo 38, §2,
sendo o valor maximo limitado a 3(trés) vezes o valor do aluguel, valor o qual devera
ser depositado em caderneta de poupanca e devolvido ao locatario com os

rendimentos.

A mais recente e ainda pouco utilizada é a caucdo por titulo de
capitalizagao, uma forma de aplicacéo financeira que concorre a prémios. Esse tipo
de garantia esta sendo bem aceita pelo mercado, pois possibilita 0 pagamento de

forma parcelada.

2.2.2 - Da Fianca

O inciso Il, do artigo 37, da lei do Inquilinato, traz a fianga como outra
forma de garantia contratual, esta modalidade é a mais utilizada em negdcios

envolvendo locacéo.

Mormente a fianga é realizada de forma gratuita e unilateral, néo
podendo ser presumida ou verbal, tendo a necessidade de ser expressa, para ter

validade consubstanciada no contrato.

Nesse tipo de garantia, um terceiro se torna codevedor, e podera ser
tido como devedor principal caso seja descrito quem responde “SOLIDARIAMENTE”,
sendo responsavel pela obrigagado do locatario caso este ndo cumpra suas com seus
Onus contratuais. Em um contrato em que haja fiador, o credor, tera além do
patriménio do devedor, também os bens do fiador, como modo de satisfazer a
divida.
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O artigo 818 do Cdédigo Civil dispde que: “Pelo contrato de fianga, uma
pessoa garante satisfazer ao credor uma obrigacdo assumida pelo devedor, caso

este ndo a cumpra’.

Importante rememorar que o Cédigo Civil, no inciso lll, de seu artigo
1.647, afirma que para a fianga ter validade plena, necessita-se da vénia conjugal,
outorga uxodrias ou autorizagdo marital. A auséncia de tal requisito podera tornar a

fianca nula ou anulavel, ficando assim o fiador totalmente livre de sua obrigacao.

Art. 1.647. Ressalvado o disposto no art. 1.648, nenhum dos cénjuges pode,
sem autorizagéo do outro, exceto no regime da separagao absoluta:

| - alienar ou gravar de 6nus real os bens imoveis;

Il - pleitear, como autor ou réu, acerca desses bens ou direitos;

[l - prestar fianga ou aval;

IV - fazer doacdo, ndo sendo remuneratéria, de bens comuns, ou dos que
possam integrar futura meacgao.

Paragrafo Unico. Sao validas as doagdes nupciais feitas aos filhos quando
casarem ou estabelecerem economia separada.

Cumpre ressaltar a existéncia de hipoteses onde o locador podera
exigir novo fiador ou a sua substituicdo, conforme reza o artigo 40 da Lei do

Inquilinato.

Vejamos:

Art. 12. Em casos de separagdo de fato, separagdo judicial, divércio ou
dissolucdo da unido estavel, a locacdo residencial prosseguira
automaticamente com o cbnjuge ou companheiro que permanecer no
imovel. (Redacdo dada pela Lei n® 12.112, de 2009)

§ 1° Nas hipoteses previstas neste artigo e no art. 11, a sub-rogagéo sera
comunicada por escrito ao locador e ao fiador, se esta for a modalidade de
garantia locaticia. (Incluido pela Lei n® 12.112, de 2009)

§ 2° O fiador podera exonerar-se das suas responsabilidades no prazo de
30 (trinta) dias contado do recebimento da comunicagao oferecida pelo sub-
rogado, ficando responsavel pelos efeitos da fianga durante 120 (cento e
vinte) dias apos a notificagdo ao locador. (Incluido pela Lei n° 12.112, de

2009)

Por mais prejudicial ao contrato que isso possa transparecer, ha uma
melhora nessa questao, haja vista a anterior previséo legal, onde o fiador poderia
exonerar-se aos transcorridos 3(trés) meses de contrato, o que gerava bastante

inseguranga juridica, sendo desta forma atual a melhor enontrasda.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm#art2
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm#art2
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm#art2
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm#art2
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2.3 — Das Citagoes e Intimagoes.

Havendo mais de um locador ou locatario, entende-se que sao
solidarios se nao se estipulou o contrario, conforme preceitua o artigo 2° da Lei do
Inquilinato. Entretanto, pode-se estipular que as partes tém ciéncia do dever de
manter seus enderecos atualizados no contrato, valendo-se para eventuais citagcoes
e/ou intimagdes, sejam elas judiciais ou extrajudiciais, considerando-se validas para

todos os efeitos os atos praticados nos enderegos aqui informados.

Pode-se estipular de mesmo modo que, havendo mais de 1(um)
LOCATARIO, as eventuais citacdes, intimacdo ou qualquer outro ato de
comunicagao que venha a ser realizado na pessoa de 1(um) destes, sera valido para
a comunicacao dos demais dispensando a citagao pessoal dos restantes, valendo-
se inclusive de tais fatos para integralizacdo de clausula de negocios juridicos

processuais, conforme veremos adiante.

As comunicagdes simples entre as partes integrantes do presente
contrato serao feitas pelo endereco de e-mail fornecido e confirmadas por telefone,
ou enviadas para o endereco fisico da residéncia ou domicilio, ficando desde ja
obrigados a manterem seus cadastros atualizados, pois, quaisquer dos meios

previstos serao tidos como validos para todos os efeitos.

2.4 — Das Condigdes do Imével/Laudo de Vistoria.

Com seu nascedouro no Cédigo Civil de 1916, em seu artigo 1.207 o
qual fazia a meng¢do de que o locatario teria direito de exigir do senhorio, quando

este lhe entregasse o prédio, da relagao escrita do seu estado.

Surgia entdo o laudo de vistoria o qual evoluiu devido as discussdes
judiciais, sendo muito utilizado atualmente, e valido para questbes de divergéncia

quando a vistoria é feita em conjunto com o inquilino.

Entretanto, € bem comum de se encontrar clausulas rudimentares
contendo as condi¢cdes do imdével em contrato, antes mesmo do laudo de vistoria, e

constando sempre as perfeitas condicdes do imovel.
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Assim, devemos nos atentar para ndo se deixar constar em qualquer
contrato a aceitagdo quanto as condi¢gdes do imével antes de se realizar o laudo de

vistoria m conjunto, ou mesmo para se evitar futuras nulidades.

2.5 — Do Prazo da Locacgao.

Aparentemente similar ao regramento do nosso Caédigo Civil revogado
de 1916, o contrato de locagcédo pode ser estipulado por qualquer prazo conforme

artigo 3° da Lei do Inquilinato.

O que ocorre, € a repercussao dos prazos nos contratos de locacao, os
quais podem ser na locagdo por temporada por até 3(trés) meses, o da locagao
residencial por qualquer prazo, sofrendo influéncias caso o prazo seja igual, superior
ou inferior a 30(trinta) meses, e o0 nao residencial, o qual sera destacado quando

superior ou inferior a 5(cinco) anos.

O primeiro, por ser caracteristica dos contratos de locagdo por
temporada, aqueles que sdo pagos anteriormente ao uso e gozo do imével, tem a
necessidade de se limitar em 3(trés) meses justamente para se diferir dos demais,
que por sua propria caracteristica passageira ndo requer qualquer modalidade de

garantia.

A segunda modalidade de contrato, a de locagao residencial foi trazida
pela nova lei com maiores garantias para a duragao do contrato, trouxe estabilidade,
beneficiando mais o instituto juridico do que uma parte ou outra do contrato de
locagdo, ou seja, aparente mente deu algumas garantias para o locador, e outras
para o locatario de forma a muitas vezes nao se saber ao certo qual foi o melhor

beneficiado.

Ocorre que, em verdade tanto o locador quanto o locatario foram
beneficiados, pois a legislagdo do inquilinato trouxe seguranga e garantia a locagao

em si, de forma a estipular o prazo minimo em beneficio do inquilino.

Enquanto anteriormente as locagcbdes eram estipuladas por qualquer
prazo, e quando ndo determinadas o eram pelos usos e costumes da regido, sendo,
apos o prazo, passivel de resolugdo a qualquer tempo, bastando-se dar o aviso

prévio de 30(trinta) dias para desocupacao.
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Na nova legislagdo ndo ocorre o0 mesmo, para os contratos de locagéo
residencial com prazo de vigéncia inferior ao periodo de 30(trinta) meses, decorrido
0 prazo sem a notificagcdo em até 30(trinta) dias antes do término, esta se transforma
em locagao por prazo indeterminado, mas, o locador sé podera rescindir quando

transcorridos 5(cinco) anos, salvo se houver infragado contratual ou legal.

Enquanto isso, nas locagdes residenciais por prazo igual ou superior a
30(trinta) meses, temos que apods o término deste prazo o locador podera a qualquer
tempo oferecer a denuncia vazia, ou seja requerer o imével para si sem qualquer

motivacao.

Por ultimo, nas locacbes nao residenciais, somente se observam
diferencas no quesito prazo, quando as locagdes sao realizadas por periodo ihual ou
superior a 5(cinco) anos, quando o inquilino podera obter o direito de renovar a
locacao mediante acao renovatoria, desde que cumprido o requisito do fundo de
comércio exercendo a mesma atividade por pelo menos 3(trés) anos, conforme
artigo 51 da Lei n. 8.245/91.

2.6 — Dos Direitos e Deveres.

Os direitos e deveres do inquilino e do locador sdo bem descritos nos
artigos 22 e 23 da lei do inquilinato, ndo carecendo de maiores aprofundamentos
ponto a ponto neste trabalho, entretanto, o que muitas vezes € ignorado, € que de
fato eles compdes uma lista taxativa de obrigagdes bilaterais, e cada uma delas
responsabilizando a quem de direito for, independentemente da previsdo contratual
ou ndo, o seu descumprimento configura de fato ato ilicito e pode implicar em

rescisdo contratual juntamente com os 6nus que o acompanham.
2.7 — Do 6nus da Impontualidade.

A falta de pagamento de quaisquer prestacdes, sejam elas ordinarias
como os aluguéis, ou mesmo acessorias, como condominio, geralmente IPTU
incluso, e demais taxas que vierem a incidir sobre o imével contratualmente ou
legalmente, quando atrasadas geral o 6nus da impontualidade, o que se faz com
arrimo na li de usura, a qual fixa como teto a multa de 10%(dez por cento) bem

como dos juros de mora de 1%(um por cento ao més).
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2.8 — Da Clausula Penal.

A clausula penal, esta prevista no artigo 4° da lei do inquilinato, de
inicio aplicada sobre qualquer descumprimento de contrato e a qualquer momento
de forma total, ou seja, a multa geralmente estipulada em 3(trés) vezes o valor do

aluguel, teve uma alteragdo em 2012 e passou para a seguinte redagao:

Art. 4% Durante o prazo estipulado para a duragdo do contrato, ndo podera
o locador reaver o imével alugado. Com excegdo ao que estipula o § 2%do
art. 54-A, o locatério, todavia, podera devolvé-lo, pagando a multa pactuada,
proporcional ao periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que
for judicialmente estipulada.  (Redacéo dada pela Lei n° 12.744, de 2012)

Assim, conforme se vé da propria redagao atual, a multa deve ser
calculada proporcionalmente dividida pelo prazo total do contrato e somada pelo
numero de meses desde que se descumpriu o contrato, podendo ser qualquer ato
ilicito contratual ou legalmente previsto, inclusive a contratacdo de seguro contra

incéndio o que deve se dar no primeiro més.

2.9 — Da Dispensa da Multa.

Existem hipoteses legais de dispensa da multa como a transferéncia de
empregado, ou mesmo a desapropriagao, dentre outros fatores externos ao contrato
mas que de certa forma vinculam por previséo legal que bem reflete o mais justo e

equanime.

Entretanto, comumente ¢é visto e solicitado pelos inquilinos as
imobiliarias e administradores de iméveis a hipotese de dispensa da multa apds o
12(décimo segundo) més de contrato, periodo pelo qual passaria a viger sem a

incidéncia de multa.

A saida encontrada para este tipo de dispensa, € de se fazer constar
na mesma clausula, a necessidade de renovagao do contrato anterior ao transcurso
do décimo segundo més, por obrigagao do inquilino, e em ndo o fazendo, a multa

volta a viger sob todo o prazo contratado novamente.

Isso porque, muito se tem pugnado por esta isengao, sem se ter a real

necessidade de ter seu término de contrato no prazo pretendido, e assim, caso fosse


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12744.htm#art2
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isento de multa apés o referido més, o inquilino estaria trazendo a inseguranca
juridica retirada anteriormente retirada pela legislagao nova, sem se ter o 6nus da
multa tampouco o locador teria o direito de tomar para si o imdvel locado,

desequilibrando a relagao.

2.10 — Da Rescisao Contratual.

Qualquer das partes podera rescindir o contrato de locagdo, no
entanto, estando o contrato por prazo indeterminado, ndo recaem O6nus para
qualquer das partes, salvo se contrato fosse residencial e por prazo inferior ao de

30(trinta) meses.

Quando o contrato estiver correndo por prazo determinado, qualquer
das partes que rescindir o contrato podera ser compelido a pagar a multa prevista na
clausula penal, sem prejuizo da responsabilizagao pelo més de aviso prévio, o qual
sera pago ainda que nao usufruido caso o aviso ou notificagcdo n&o seja dado.

Vejamos:

Art. 6° O locatario podera denunciar a locagdo por prazo indeterminado
mediante aviso por escrito ao locador, com antecedéncia minima de trinta
dias.

Paragrafo unico. Na auséncia do aviso, o locador podera exigir quantia
correspondente a um més de aluguel e encargos, vigentes quando da
resilicao.

Dessa forma, aquele que rescindir o contrato, independentemente se
este estava vigendo por prazo determinado ou indeterminado, devera cumprir o
aviso prévio de 30(trinta) dias, fazendo-se necessaria a aplicagdo a multa prevista
na clausula penal somente nos caso em que o contrato ainda esteja por prazo

determinado.

3 - DOS NEGOCIOS JURIDICOS PROCESSUAIS

Trazido pelo nosso novo Cdédigo de Processo Civil, os negdcios
juridicos processuais foram de bastante comemoragdo, mas até o momento de
muito escassa utilizagdo, por justamente ndo se saber ao certo quais os seus limites

e extensoes.
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Vejamos 0 que ele descreve:

Art. 190. Versando o processo sobre direitos que admitam autocomposigao,
é licito as partes plenamente capazes estipular mudangas no procedimento
para ajusta-lo as especificidades da causa e convencionar sobre os seus
6nus, poderes, faculdades e deveres processuais, antes ou durante o
processo.

Paragrafo Unico. De oficio ou a requerimento, o juiz controlara a validade
das convengdes previstas neste artigo, recusando-lhes aplicacdo somente
nos casos de nulidade ou de inser¢gao abusiva em contrato de adesao ou
em que alguma parte se encontre em manifesta situagao de vulnerabilidade.
Art. 191. De comum acordo, o juiz e as partes podem fixar calendario para a
pratica dos atos processuais, quando for o caso.

§ 1° O calendario vincula as partes e 0 juiz, e 0os prazos nele previstos
somente serdo modificados em casos excepcionais, devidamente
justificados.

§ 2° Dispensa-se a intimagéo das partes para a pratica de ato processual ou
a realizagdo de audiéncia cujas datas tiverem sido designadas no
calendario.

Muito se pensa na aplicabilidade desse instituto na questdo do despejo,
podendo se anuir com a renuncia a caugao da liminar do despejo, seja ela do artigo
59 ou mesmo a do artigo 64 da lei do inquilinato, o que somente beneficiaria o
locador, mas claramente em hipoteses em que o locador esteja em débito ou

descumprindo o contrato.

Menciona-se também o disposto quanto ao calendario processual, ao
mesmo tempo em que o novo CPC unificou os prazos, ndo se tem visto interesse em
reduzir ou ampliar quaisquer prazos processuais, no entanto, ha que se lembrar da

audiéncia de conciliagao.

Esta tem sido descrita nos acordos como dispensada, desde que as
partes tenham mantido contato para a solugdo de quaisquer conflitos pelos meios
previstos em contrato como e-mail, telefone e até mesmo aplicativos de mensagens

virtuais, sendo preferivel o préprio e-mail mesmo.

Assim, munidos de provas da tentativa de solugdo amigavel de
qualquer processo, e havendo clausula contratual prevendo a renuncia das partes a
audiéncia inicial de conciliagdo, tem se como perfeitamente cabivel essa mudancga
na ordem processual seja pelos negocios juridicos processuais ou mesmo pela

convencao das partes, ha que se aplicar.
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4 - CONSIDERAGOES FINAIS

Pelo exposto, foi possivel a constatacdo mediante a pesquisa de casos
praticos contendo o contrato de locagcdao que tem interagdo com mais de uma
legislacdo. Entretanto, vimos que quando tratamos de locag&o de imdveis urbanos,
quem disciplina é a Lei n°® 8.245/91, com certas exceg¢des, as quais ficam atreladas
ao Cadigo Civil.

O contrato de locacédo, muito embora seja regido pela autonomia das
partes, e igualdade de contratagcdo, ndo é obrigatorio, € ato volitivo oneroso,
comutativo, sinalagmatico, consensual temporario e bilateral, € sim uma faculdade
do Locador em exigir do Locatario uma dentre as espécies de garantia previstas no

artigo 37 da Lei do Inquilinato.

Ora podemos observar inumeras restricdes ao locador em tomar o seu
imovel de volta apenas para salvaguardar a segurancga juridica do inquilino orevendo
também o seu bem estar em sua residéncia ainda que temporariamente mas com
um minimo lapso temporal, ndo se vé qualquer desigualdade em se exigirem
garantias contratuais ao locador que dispbes de seu bem para terceiros usarem e
gozarem, cumprindo com sua principal fungao tentar diminuir os riscos de prejuizos

advindos do negdcio juridico locaticio.

Enfim, o que se espera deste trabalho é de contribuir para com o
aprendizado dos demais estudantes, pensadores e pesquisadores do direito,
podendo ser utilizado por trabalhadores na area como corretores de imoveis e

gerando questionamentos e ampliagdo de conhecimento.
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ABSTRACT

The Lease is the contract by which one of the parties, for a certain period of time,
undertakes to provide it with the use and enjoyment of non-fungible goods,
generating rights and duties. The Tenancy Law, Law No. 8,245 of October 18, 1991,
in turn, provides for leases of urban properties and their contractual procedures with
repercussions in the judicial and extrajudicial sphere. Some situations were put in
place to give greater protection to the tenant / tenant while others gave greater
protection to the lessor, in order to guarantee compliance with the main obligation of
the business, the real estate lease. Because it is a bilateral contract governed by the
autonomy of the parties, some issues may be altered while others may not be
regulated by the legal provision itself. This work has as main objective to appreciate
the aforementioned law, as well as to list some of the issues most debated in the
forensic practice as the composition of the parties, the main guarantees, the
conditions of the property, the stipulated term, the form of payment, the rights and
duties , penalties, penalties, fines, termination of contract, right of first refusal, validity
clause in case of alienation and aspects of parking spaces. The information collected
on this topic was based on bibliographical researches of renowned jurists, studies of
legislation. It can therefore be concluded that the guarantees do not constitute
absolute security to the lessor, even though their main function is to reduce the risk
of damages, making it necessary to analyze and apply the best type of guarantee

modality in each specific case.

Keywords: Real estate law. Rental law. Contract. Clause. Rental. properties.
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