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1 Locagéo Predial Urbana

Os imOveis podem ser classificados em urbanos ou

Resumo

O presente estudo tem por escopo fazer uma exposigao, dos aspectos principais
da locacéo do imével urbano, de acordo com a Lei n° 8.245/91. N&o ocorrera,
todavia, aqui, uma andlise exaustiva do assunto, assim como néo tratara, também,
dos aspectos processuais decorrentes do exame desta espécie contratual,
consagrados pela chamada Lei do Inquilinato. Procurar-se-&, destarte, dar énfase
a Locagao Predial Urbana, ao seu contrato propriamente dito e principalmente em
suas garantias acessorias, contribuindo assim para um maior entendimento do
instigante tema.
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de Locagdo. Garantias Acessorias do Contrato de Locacg&o.

Abstract

The present study aims at presenting the main aspects of Real Estate rential
according to Law n° 8.245/91. However, it is not our intention to present an
exhaustive analysis of this subject, neither will we deal with the legal aspects
resulting from the analysis of this kind of contract, established by the so-called
“Tenant Law”. We will try to give a special treatment to the “Urban Building Law”,
its sorts of contracts and mainly its accessory guarantees, thus contributing to a
better understanding of this exciting theme.

Keywords: Rental. Real Estate Rental. Urban Building Rental. Rental Contract.
Accessory Guarantees of the Rental Contract.

A Lei do Inquilinato (n°® 8.245/91) classifica as
modalidades de locag&o tendo como base a utilizagdo
do imoével, onde sdo previstos trés tipos de locagdo, os

rdsticos e, para tal classificacéo, deve ser verificada a
destinacdo do imdvel, assim, por exemplo, um terreno
destinado ao cultivo de lavoura, mas situado no
perimetro urbano de um municipio, nao serd um imével
urbano, e sim, rastico.

O Cddigo Civil estabeleceu, em seu artigo 2.036,
que as locagdes de prédios urbanos continuam sendo
regidas por lei especial; tal diploma legal é a Lei n°
8.245/91.

Entretanto, ja em seu artigo 1°, a Lei do Inquilinato
(n° 8.245/91) preceituou que continuam sendo reguladas
pelo Cadigo Civil e demais leis especiais as seguintes
locacgdes:

a) espacos publicitarios;

b) imobveis de propriedade do Estado, suas autarquias

e fundacdes publicas;
C) vagas de garagem e espagos para estacionamento

de veiculos;

d) “apart-hotéis”, hotéis-residéncia ou equiparados
(“flats™;

e) arrendamento mercantil em qualquer de suas
modalidades.

quais séao:

a) Locacdo residencial, subdividida em: com prazo
certo igual ou superior a trinta meses, contratada
por escrito; com prazo indeterminado ou inferior
a trinta meses.

b) “Locacdo especial, tendo por objeto imoveis
destinados & temporada” (GOMES, 1999, p. 100).

c) Locacéo ndo-residencial, subdividida em: locagéo
comercial com direito a renovatéria e outras
locacdes livres.

As principais caracteristicas da locacéo residencial
com prazo certo igual ou superior a trinta meses resumem-
se em:

a) direito de retomada no vencimento, independen-

temente de motivacdo (denlncia vazia);

b) inocorréncia de prorrogacéo legal obrigatéria apds
0 vencimento;

¢) ocorrendo a prorrogacao técita, ainda assim ficara
assegurada a possibilidade de denincia vazia ao
locador, desde que este notifiqgue o locatario no
prazo de 30 (trinta) dias.

Assim, estabelece o art. 46 da Lei 8.245/91 que,
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nos casos de locagdo com prazo certo, igual ou superior
a trinta meses, contratada por escrito, a resolucao
ocorrerd findo o prazo estipulado, independentemente
de notificacdo ou aviso. No entanto, findo o contrato e
permanecendo o locatario no imével locado por mais
de 30 dias sem oposicao do locador, ocorrera a
prorrogacédo tacita da locagéo por prazo indeterminado,
mantidas as demais clausulas e condi¢des do contrato
conforme o artigo 46, paragrafo 1°, da Lei 8.245/91.
Nesse Ultimo caso, podera o locador reaver o imovel a
qualquer tempo, porém com a exigéncia de que notifique
previamente o locatario, concedendo prazo de 30 (trinta)
dias para a desocupacdo. Destarte, nesta forma de
locacao, findo o contrato por prazo determinado, o
locador tem o prazo de 30 (trinta) dias para ajuizar acao
de despejo, sob pena de ficar obrigado a notificar o
locatario.

Os efeitos principais desta locacéo residencial com
prazo indeterminado ou inferior a trinta meses séo os
seguintes:

a) ocorréncia de prorrogacao legal compulsoria ap6s

0 vencimento;

b) direito de retomada dependendo de motivagcéo
(dendncia cheia) e s6 sendo possivel nos casos
elencados na Lei;

¢) dendncia vazia somente serd4 admitida apds 05
(cinco) anos de vigéncia ininterrupta da locagéo
(art. 47, V).

Assim, nas loca¢cdes avencadas com prazo
indeterminado ou inferior a 30 (trinta) meses, com a
excec¢do do inciso V do artigo 47, ndo ha a possibilidade
de denuncia imotivada do contrato, operando, com isso,
a sua prorrogacao automatica. Somente podera ocorrer
a retomada justificada na forma de um dos 5 (cinco)
incisos do artigo 47.

Na hipétese do inciso Il, a norma procurou envolver
zeladores, vigias, porteiros etc. Desfeito o vinculo
trabalhista, abre-se ensejo ao despejo. No artigo 59,
paragrafo 1°, Il, abre-se a possibilidade de despejo
liminar nestes casos, evitando-se que o empregador
deva tolerar ex-empregado no local até a sentenca.

Importante fazer-se a distingdo de uso préprio no
caso do inciso lll, que se refere a qualquer utilizagéo
que se faga do imoével, residencial ou ndo, e de uso
residencial, e exclusivamente residencial. A lei permite
a retomada do imdvel justificada no primeiro caso
somente ao préprio locador, seu cdnjuge ou companheiro.
Para ascendente ou descendente, a finalidade deve ser
0 uso exclusivamente residencial.

Na hipétese do inciso IV, o desfazimento da locag&o
ndo se confunde com aquela consubstanciada no inciso
Il do artigo 9°. Isto porque, neste art. 47, IV, a demoli¢éo,
a edificagdo ou a reforma no prédio locado da-se por
iniciativa do locador e ndo do Poder Puablico. Importante
notar que a lei exige ndo s6 a demolicdo como também
a ulterior edificacdo, preenchidos os requisitos de
acréscimos minimos do imével.

Ja o inciso V cuida da denlncia imotivada da
locagdo, na modalidade ora estudada. Destarte, caso

tenha o locador preferido locagdo verbal ou, se por
escrito, por periodo inferior a 30 meses, devera aguardar
0s cinco anos para poder, imotivadamente, despejar o
seu inquilino.t

O artigo 48 da Lei 8.245/91 considera locagdo para
temporada aquela destinada a residéncia temporaria
do locatéario, para pratica de lazer, realizagao de cursos,
tratamento de saude, feitura de obras em seu imovel, e
outros fatos que decorrem tdo-somente de determinado
tempo, e contratada por prazo ndo superior a noventa
dias, esteja ou ndo mobiliado o imovel.

Esta forma de locagdo do imével urbano refere-se a
situagOes transitorias, salvaguardando os interesses de
ambos os contratantes e fornecendo instrumentais
necessarios para coibir fraudes.

Importante aspecto da locacdo para temporada €
a necessidade de contrato escrito, uma vez que a lei
exige, para esta modalidade, prazo determinado. Caso
seja ajustada verbalmente, o contrato amoldar-se-a as
regras do art. 47. O mesmo se sucedera caso o locatario
permaneca no imével além do prazo permitido e sem
oposic¢éo do locador. Aqui, € mantida a relacéo locaticia,
mas com modificacdo de sua causa.

Pode haver situagbes, porém, que fagcam
relativizar a exigéncia legal de prazo maximo a locacao
para temporada, como nos casos de locagdo para
tratamento de salde em que, contrariamente ao previsto
pelas partes, se estendeu além dos noventa dias fixados
pela norma. A matéria, porém, merece maiores cuidados
no caso concreto.

A peculiaridade desta forma de locagéo diz respeito
a forma de pagamento que permite, excepcionando a
regra geral, que o aluguel e demais encargos sejam
pagos e recebidos antecipadamente, levando-se em
conta ser contrato de curta duracgéao.

Na locacao residencial com direito & renovatéria, o
fundamento principal desta modalidade de locacao é
proteger o fundo de comércio, o ponto, em uma palavra:
o aviamento. Desta forma, previnem-se os lucros
cessantes derivados da interrupcédo da atividade e da
necessidade de se deslocar o estabelecimento.

O artigo 51 da Lei 8.245/91 fixa os requisitos hecessarios
para a renovacao, assegurando-a ao empresario que
explora o mesmo ramo de atividade econdmica por, no
minimo, 3 (trés) anos consecutivos, em imdvel locado
por escrito e por prazo determinado minimo de 5 (cinco)
anos, computadas as renovacgdes sucessivas.

“A lei estende a prote¢do também as industrias e
sociedades civis com fins lucrativos, desde que, por
6bvio, preencham os requisitos legais” (FAZZIO JUNIOR,
2003, p. 100).

A renovagdo compulsoria, caso impossivel a consensual,
sera possivel mediante ajuizamento de a¢ao renovatoria
pelo empresario-locatario, no prazo decadencial que
compreende o periodo de 1 (um) ano no maximo a 6
(seis) meses no minimo imediatamente anteriores ao
término do contrato em vigor. A legitimidade ativa para
a propositura da acéo estende-se ainda aos cessionarios
ou sucessores da locagéo e, no caso de sublocacéo

1 Silvio Venosa aponta ser este o dispositivo mais importante do art. 47 da Lei 8.245/91, “sendo um dos dispositivos fundamentais da

nova lei em relacado a legislacéo pretérita”. (VENOSA, 2002, p. 88).

72 NUVOLI, P. F. C. / UNOPAR Cient., Ciénc. Jurid. Empres., Londrina, v. 4, n. 1/2, p. 71-77, mar./set. 2003



total do imédvel, o direito & renovacdo somente podera
ser exercido pelo sublocatario conforme o artigo 51,
paragrafo 1° da Lei 8.245/91.

O artigo 52 trata das hipdteses em que o locador
ndo estara obrigado a renovar o contrato de locagéo.
No inciso I, o fundamento desta possibilidade de néo-
renovagao do contrato reside, na primeira hip6tese, na
eventual sangdo a ser imputada ao locador em caso de
descumprimento da determinacao oficial do Poder
Publico. Na segunda hipétese, a conveniéncia do
locador em retomar o prédio locado com o escopo de
promover sua valoriza¢éo, maximizando o seu valor. No
inciso Il, o locador pode retomar o imével para uso
proprio, ou seja, até mesmo para uso exclusivamente
residencial, se o imével assim comportar.

Torna-se importante analisar as exce¢des que se
opdem ao inciso supra-citado a medida que, na hipétese
descrita, 0 imovel ndo podera ser destinado ao uso do
mesmo ramo do locatério, salvo se a locacdo também
envolvia o fundo de comércio, com as instalacdes e os
pertences, como se sucede, como postos de servigcos
e abastecimento de automdveis. Outra excegao a norma
aludida diz respeito as locagfes de espago em shopping-
centers, que ndo sdo abrangidas pelo dispositivo. Nestes
casos, o locador ndo podera se opor a renovagao com
fundamento no inciso Il do art. 52.

Afora estas hip6teses legais, o locador podera opor-
se a renovacao se comprovar melhor proposta de
terceiro. Abre-se, contudo, ao locatario, replicar se
aceita as condi¢des propostas para a melhor locacéo,
caso em que obtera direito a renovacao pretendida,
eliminando o fato obstativo.

Em sintese, caso seja julgada procedente a pretensao
renovatéria, mantém-se a locacéo devidamente atualizada;
julgada improcedente, desfaz-se a locagdo com ou sem
direito a indenizagdo, conforme o caso.

Distincdo importante a se fazer, no que toca as
locagbes ndo-residenciais, refere-se ao fato de estarem
acobertadas ou nao pela agdo renovatoria. Caso a
resposta seja negativa, o contrato submeter-se-a aos
principios gerais da Lei 8.245/91, sujeitando-se a
denuncia imotivada apoés findo o prazo determinado.

A lei mantém, portanto, a regra geral da denuncia
vazia para 0s imdveis nao residenciais, nao fazendo
maiores restrigcbes para o exercicio do direito de retomada
do locador.2

Por outro lado, no tocante as locacgOes celebradas
com hospitais, estabelecimentos de salde e de ensino,
templos religiosos, a Lei é ainda mais protetiva no que
toca a rescisdo do contrato, do que naquelas locagbes
acobertadas pela acé@o renovatoria.

Neste contexto, o artigo 53 da Lei 8.245/91 traca as
condicdes especiais para o eventual desfazimento do
vinculo locaticio que envolva estabelecimentos desta
natureza, de evidente significancia social e humanitaria,
exigindo, para a sua rescisdo, que ocorram as situacdes
descritas no artigo 99, I, caindo-se na vala comum de
todas as locagdes; ou se o locador pedir o imével para
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demolicdo, edificacdo licenciada ou reforma que venha
a resultar em aumento minimo de cinquenta por cento
da area util, inciso II.

2 O Contrato

“Locacgdo € o contrato pelo qual uma das partes se
obriga, mediante contraprestac&o em dinheiro, a conceder
a outra, temporariamente, 0 uso e gozo de coisa nado
fungivel” (DINIZ, 2002, p. 235).

A parte que concede uso e gozo da coisa chama-se
locador. Como quase sempre é proprietario da coisa,
também se designa, nas locag¢fes residenciais,
senhorio. A quem recebe a coisa denomina-se locatario,
tomando o nome de inquilino, na locacao de prédio
urbano. A retribuicdo pelo uso e gozo da coisa chama-
se aluguel.

“O contrato de locacéo é sinalagmatico, consensual,
oneroso, comutativo, impessoal e de prazo determinado”
(GOMES, 1999, p.107).

Para Orlando Gomes (1999, p. 107), porém, a locacéo
€ contrato impessoal, sob o fundamento de que “a morte
de qualquer dos contratantes ndo o extingue. Admite,
ademais, a cessao”.

Locador e locatario contraem obrigagdes interdependentes.
Ao direito de uso e gozo da coisa, é correlata a obrigagéo
de pagar o aluguel, do mesmo modo que o direito de receber
o aluguel corresponde a obrigagdo de proporcionar e
assegurar uso e gozo da coisa locada. O sinalagma €
perfeito. Ndo héa locagao sem aluguel.

O contrato de locacao considera-se perfeito e acabado
quando as partes consentem. Posto seja sua causa
uso e gozo de coisa alheia, a tradicdo ndo € necessaria
a sua perfeicdo. O locador obriga-se a entregar a coisa.
N&o se trata, pois, de contrato real.

A onerosidade é da esséncia do contrato de locagdo. Ao
uso e gozo da coisa deve corresponder, necessariamente,
certa retribuicdo. Se concedido gratuitamente, o contrato
desfigura-se, tornando-se comodato.

Nem para o locador, nem para o locatério, o contrato n&o
é relativo a pessoa, é contrato impessoal. E, por fim, contrato
por tempo determinado. Sua execugdo prolonga-se
necessariamente no tempo, pertencendo para alguns
tratadistas a subespécie de contratos de trato sucessivo
e, para outros, a dos contratos de execugao continuada.
Embora a obrigacdo do locatario se cumpra através de
prestacao periodicamente repetida, pretende-se que seu
objeto seja Unico, motivo por que ndo seria contrato de
execucdo periddica, mas sim, continuada. Mas, a
distingdo dessas subespécies do contrato de duracéo
carece de maior importancia préatica. Basta ter em
mente que a locagéo é contrato por tempo determinado.

A espécie da coisa locada influi no regime juridico do
contrato. Interessa, desse modo, classifica-lo conforme
0 objeto da prestagdo do locador.

Pode um bem ser mével ou imével. Importa distinguir
a locacdo de prédio urbano da locagcdo de prédios
rusticos. A distingdo ndo é pacifica.

2 Silvio Venosa explica esta opcao legislativa: “a finalidade especulativa, na maioria das vezes, da locagé@o néo residencial, € incompativel
com restricdo ao exercicio do direito de retomada.” (VENOSA, 2002, p. 156).
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Trés critérios empregam-se para fazé-la: o da
localizacéo, o do estado e o da destinagdo econémica
do prédio. Pelo primeiro, consideram-se urbanos 0s
prédios situados no perimetro da cidade, edificados ou
ndo. Pelo segundo, o terreno onde houver construcéo,
seja qual for sua localizagé@o. Pelo terceiro, as terras
gue se destinam a edificacdo para moradia ou instalacdo
de casas comerciais ou industriais e os que tém como
finalidade a exploragéo rural (MELLO NETO, 1997, p.
53).

Na disciplina legal da locacdo dos bens imdveis, ha
disposi¢des especiais atinentes aos prédios urbanos e
aos preédios rasticos. Dizem respeito ao tempo da
locacdo e a utilizacdo da coisa, constituindo o
arrendamento rural, modalidade particular da locacdo
disciplinada no Direito Agrario.

A distincdo entre os prédios urbanos destinados a
moradia ou residéncia e os que se alugam para fins
comerciais ou industriais é importante em razao da
diversidade de regime legal.

As principais obrigagdes do locador séo:

1) entregar ao locatério a coisa locada em estado

de servir ao uso a que se destina;

2) assegurar-lhe o uso pacifico do prédio locado.

Na locacéo predial urbana, incumbe-lhe ainda pagar
0s impostos incidentes no imével, taxas e despesas
de intermediagdo ou administragdo imobiliaria: “Quanto
aos impostos e taxas, pode a obrigagéo ser transferida
contratualmente ao locatario” (DIAS, 1999, p. 65).

As principais obriga¢des do locatario séo:

a) pagar pontualmente o aluguel;

b) usar a coisa como bom pai de familia, como se

sua fosse;

c) restitui-la, findo o contrato, no estado em que a

recebeu.

Cumpre-lhe ainda pagar as despesas como limpeza,
luz, 4gua, saneamento e condominio.

As sang¢fes a parte que nao cumprem obrigagéo
oriunda do contrato de locagdo variam conforme a
qgualidade da prestacéo que deixou de ser satisfeita. O
credor pode optar por uma das que a lei lhe oferece em
alternativa.

Tais séo:

a) resolucdo do contrato

b) execugdo compulsoria;

c) perdas e danos;

d) suspensdo do pagamento de aluguéis;

e) reducgdo proporcional dos aluguéis;

f) despejo do locatério;

g) realizacdo das garantias, caucdo ou fianga.

Se o locador deixa de cumprir a obrigacdo de manter
a coisa locada em condi¢Oes de servir ao uso a que foi
prometida, pode o locatario demandar a resolucao do
contrato ou exigir que a obrigacdo seja cumprida,
suspender o pagamento dos aluguéis ou reduzi-los.

Se o locador ndo faz as reparagBes necessarias,
tem o locatario direito a ser indenizado dos prejuizos
conseguintes.

O inadimplemento da obrigacdo de garantia da ao
locatario a faculdade de promover a resolucao do
contrato ou pedir indenizacdo das perdas e danos,

pleiteando a reduc¢éo do aluguel ou o reembolso das
despesas efetuadas com a reparacdo da coisa.

Se inadimplente é o locatéario, por ndo ter cumprido
a obrigacdo de pagar o aluguel, pode o locador optar
por uma destas solucgfes: requerer o despejo para
expulsa-lo da casa, executa-lo ou realizar as garantias,
apropriando-se da caugéo ou, havendo fianga, cobrando
do fiador o aluguel.

A locacao, por natureza e esséncia, € contrato
temporério. Do contrério, equivaleria & venda. A coisa
dada em locacéo deve regressar ao poder do locador.
O uso e 0 gozo dessa coisa h&o de ser, com efeito, por
algum tempo, que pode ser determinado ou indeterminado.

Na locacéo por tempo determinado, mais adequada
a funcdo do contrato e, por isso, mais usual, as partes
fixam expressamente sua duragdo, estipulando termo
final (prazo certo), cujo advento extingue o contrato.
Permite-se a renovacdo. Se as partes acordam-na
mediante aditamento ao contrato, diz-se expressa.
Nesse caso, o prazo pode ser novamente fixado,
perdurando a relacao juridica como contrato por tempo
determinado, assim néo acontecendo, porém, na
locacgéo predial urbana porque a lei prorrogou por tempo
indeterminado todas as locacdes celebradas antes da
vigéncia da Lei 8.245/91. N&o raro, a renovacao decorre
do comportamento das partes, que continuam a cumprir
suas obrigacdes como se 0 prazo ndo se esgotara.
Verifica-se, nessa hipotese, a recondugédo tacita, cujo
efeito principal € converter o contrato por tempo
determinado em contrato por tempo indeterminado.

Havendo prazo estipulado, nenhuma das partes pode
desvincular-se antes que se esgote. A cessacao antes
do prazo determinado sujeita 0 autor ao pagamento de
perdas e danos, comumente fixado no préprio contrato,
mediante clausula penal.

Na locacéo por tempo indeterminado, os contratantes
nao estabelecem, direta ou indiretamente, a sua duragéo.
A indeterminacdo do prazo decorre de acordo entre as
partes ou de imposicdo legal, neste caso quando ha
prorrogagdo compulséria.

A locacéo por tempo indeterminado pode ser extinta a
qualguer momento por iniciativa de um dos contratantes.
Se assim ndo fora, perpetuar-se-ia. Nao obstante ser
da esséncia dos contratos por tempo indeterminado a
faculdade de resilicdo unilateral, as leis de protecdo
aos inquilinos dificultaram seu exercicio, discriminando
taxativamente as causas que podem justifica-la, quando
seja o locador quem queira exercé-la.

A locacdo cessa pelos modos e causas que extinguem
0s contratos em geral. H&, no entanto, particularidades
dignas de nota na cessacéo das locacdes residenciais,
determinadas pela politica legislativa de protecdo ao
inquilino, acolhidas as regras protetoras, em maior ou
menor extensdo, em quase todas as legislacdes. Dentre
essas particularidades, salientam-se:

a) apresencado poder publico através do obrigatério

e geral poder de apreciacao do juiz na resolucao
do contrato;

b) a dificultacdo da retomada em razéo dos obstaculos

criados para a denuncia do contrato pelo locador.

Cessa ainda a locacao:
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a) pelo distrato;

b) pelo perecimento da coisa locada;

c) pela expiracdo do prazo contratual, quando a lei

ndo impde prorrogacdo ou renovagao.

Despejar é, em velha defini¢do, lancar fora o locatario.
O despejo faz-se por meio de acao judicial, que é prépria
da locagdo, apesar da propensao para estendé-lo a outros
contratos, como, por exemplo, 0 comodato. Tem eficicia
executiva contemporanea a sentenca, assemelhando-
se a imissdo de posse.

Por ser fundada em direito pessoal, a agdo de despejo
possui essa mesma natureza, assim como as demais
acOes decorrentes da relagdo de locacédo. Do carater
pessoal da acdo de despejo decorre a necessidade
de que nela se proceda a citagdo do conjuge do réu, ou
de que o cdnjuge do autor autorize a sua propositura
(CARNEIRO, 2002, p. 502).

Trata-se de procedimento necessario para a rescisao
ou a retomada do imdvel locado, se o locatario o ndo
restitui ao cessar a locacdo, ou se infringir clausula
contratual ou prescri¢éo legal.

A sentenga resolve, na Ultima hip6tese, o contrato,
mas em todos 0s casos, 0 despejo é necessario para
obter-se a desocupacédo do imével.

Merece especial referéncia a possibilidade de
arguicao do direito de reteng¢éo do locatério que fez
benfeitorias necesséarias e benfeitorias Gteis, estas
expressamente consentidas pelo locador.

O autor, na acdo de despejo, tem direito & imissédo
de posse, visto que sua pretensdo € que lhe seja
restituido o imovel.

Executa-se a sentenca de despejo contra o demandado
ou quem estiver habitando o prédio. O prazo para a
desocupagédo voluntaria é de trinta dias no maximo,
procedendo-se na imissao da posse, se o locatéario
ainda se encontrar no prédio. Consiste o despejo na
retirada das coisas do locatério e sua remocao para o
depdsito publico. Ainda o despejo ndo se realiza se o
locatério estiver gravemente enfermo ou se a sentenca
houver reconhecido as benfeitorias, neste caso até que
o locatério seja indenizado.

O recurso de apelacéo contra a sentenca de despejo
pode ter efeito suspensivo ou devolutivo, devendo ser
recebido unicamente no Ultimo desses efeitos quando
a infrac@o contratual tiver consistido no inadimplemento
da obrigacé@o de pagar impostos e taxas contraidos pelo
inquilino, na falta de pagamento pontual do aluguel, bem
como dos encargos de limpeza, luz, agua, saneamento
e condominio, ou quando houver sido decretado para
execucgdo de reparos urgentes no prédio, para deitar
fora de prédio do empregador seu empregado
despedido, ou veranista locatario de casa situada na
orla maritima ou estacdo climatica.

3 As Garantias Locaticias

A Lei n°8.245, de 18 de outubro de 1991, dispbe sobre
as locacdes de imoveis urbanos e os procedimentos a
elas pertinentes, tratando em seu artigo 37, acerca das
garantias locaticias.

As garantias locaticias existem de maneira a proteger
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o locador, garantindo o cumprimento da obrigac&o principal.
Devemos observar, no entanto, que as garantias minimizam
0s riscos de prejuizos, mas ndo os eliminam completamente.

Fianca é a forma juridica através da qual uma pessoa
se responsabiliza, perante o credor, pelo cumprimento
de determinada obrigagdo assumida por outrem. A
fianca pode ser parcial ou total, em relacéo a um contrato
locaticio. Ser4 parcial quando ficar restrita a um limite
de valor determinado, ou, ainda, durante um prazo fixo.
Nos contratos de locacgéo, a fianca é total, prevalece
sobre todos os compromissos da locagéo e vige até o
efetivo recebimento das chaves do imével pelo Locador.

Na prorrogacdo dos contratos, quando da sua
ocorréncia, ha a declaracdo de vontade por parte do
locatério e do locador, ou seja, mesmo que tacitamente,
as partes do contrato de locacao dispdem sobre a
continua¢@o ou ndo do vinculo locaticio. A questéo é
saber qual a influéncia dessa declaragdo quanto ao
contrato e fianca, visto que este podera estar coligado
externamente ao contrato de locagdo, garantindo o
adimplemento pelo devedor. A Lei 8.245/91, em seu
art. 39, dispde que: “Salvo disposi¢do contratual em
contrario, a garantia estipulada vai até a entrega das
chaves”. De forma subsidiaria, disposta em lei, € de se
assegurar que o entendimento estda no sentido de que
a garantia persistird quando da prorrogacédo do contrato
de locagéo.

A fianca é estipulada para durar até a entrega das
chaves do imével a locador, é garantia estabelecida
sem limitacdo de tempo, coisa que permite ao fiado
exonerar-se, a partir do término do prazo contratual,
nos termos do artigo 1.500 do Cdédigo Civil, salvo se
renunciou a este direito (CARNEIRO, 2002, p. 296).

O Cadigo Civil, em seu art. 835, prevé a possibilidade de
exoneragao da fianga, em que o fiador poderé exonerar-
se da fianga a todo tempo se a fianga tiver duracdo
ilimitada, mas ficara obrigado por todos os efeitos dela
decorrentes durante sessenta dias apds a notificacéo
do credor. Tal fato ocorre porque a fianga é ato benéfico que
o fiador livremente o assume por prazo indeterminado;
a qualguer momento, podera manifestar sua vontade
de exonerar-se, ou até mesmo pleitear isso em juizo,
independentemente da anuéncia do credor ou do devedor,
bastando que notifique o credor e que fique vinculado a
fianca, durante sessenta dias, a contar daquela notificagao.
Porém ha de se ressaltar que, se a fianga for por prazo
determinado, ndo havera possibilidade de o fiador
exonerar-se antes do vencimento do prazo contratado.

Outra modalidade de garantia locaticia é a caucdo,
gue é um depésito em dinheiro ou a nomeagao de um
bem mével ou imével de propriedade do locatario,
oferecidos como garantia das dividas que possam vir a
existir em relagdo a locagao.

A caucdo de que trata o artigo 38 € a garantia dada as
obrigagbes do locatario. Nao se confunde com caucéo
de que trata o0 § 4° do artigo 63 que se destina a
assegurar as consequéncias de eventual reversao de
julgamento, no caso de execugao proviséria de despejo
(CARNEIRO, 2002, p. 241).

No caso da caucdo em dinheiro, exige-se que o valor
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seja depositado em caderneta de poupanca, em conta
conjunta; sendo que o levantamento da quantia devera
ser autorizado por ambos os titulares, ou seja, locador
e locatério, revertendo em beneficio do locatério os juros
e a corre¢cdo monetéria auferidos durante a vigéncia do
contrato de locacao. Seu valor é limitado a 3 (trés)
meses do aluguel vigente na época da efetivacdo do
contrato.

Ja a caugdo sobre bens méveis € pouco praticada;
porém é uma alternativa para garantir a locagéo, sendo
uma verdadeira opgdo para o locatério e para o locador.
Qualquer bem moével, com valor de comércio, pode ser
objeto de caugéo.

A caucdo sobre bens iméveis exige a devida
averbacdo na matricula do imével, no Cartério de
Registro de Imdveis, enquanto que, sobre bens moveis,
devera ser registrada no Cartorio de Titulos e Documentos.
Na prética, o locador podera estender este registro junto
aos oOrgdos especificos do bem dado em garantia; por
exemplo, no caso de um carro, esta caucéo podera ser
registrada junto ao Detran.

Como bem pondera Maria Celina Tepedino (1992),

a garantia real, representada pela res obligata, estende
consideravelmente a probabilidade de o credor receber
a divida. Se o locatario infringir qualquer das obrigacdes
previstas no contrato ou na lei, o locador podera
executar o bem, recebendo o que lhe é devido, mesmo
se porventura a coisa tiver sido alienada no curso do
contrato de locacéo. E que, como se sabe, a garantia
real adere a coisa ficando o seu valor indissoluvelmente
destinado ao pagamento daquela obrigacdo. (CARNEIRO,
2002, p. 239).

Uma outra possibilidade de garantia locaticia prevista
na Lei 8245/91 é o contrato de seguro de fianca
locaticia, o qual abrangera a totalidade das obrigacGes
do locatario. Tem o contrato por finalidade garantir o
segurado dos prejuizos que venha a sofrer, em
decorréncia do inadimplemento do contrato de locagdo
pelo garantido, reconhecido através da decretacdo do
despejo e/ou da imissdo na posse do imével, em razdo
do ndo pagamento dos aluguéis e/ou encargos legais.
Terdo também cobertura as custas judiciais e os
honorarios advocaticios, decorrentes das medidas
judiciais intentadas em razao do risco coberto.

A apolice tera prazo de um ano, podendo ser
renovada mediante endosso, a critério da seguradora.
O segurado compromete-se a ndo efetuar qualquer
alteracéo do contrato de locacé@o, sem prévia e expressa
anuéncia da seguradora, enquanto estiver em vigor a
cobertura da apdlice; No caso de inadimpléncia, o
segurado deve ajuizar a competente medida judicial no
prazo maximo de 90 (noventa) dias, a contar do
vencimento do primeiro aluguel, obrigando-se sob pena
de perder o direito a qualquer indenizacao, a providenciar
e executar, tempestivamente, todas as medidas
necessarias a fim de minimizar os prejuizos, dando
imediata ciéncia a seguradora que, por sua vez, podera
assistir as negociacdes entre o garantido e o segurado.

Caracteriza-se o sinistro: pela decretagcdo do
despejo; pelo abandono do imével; pela entrega amigéavel
das chaves. Face a indeniza¢ao, seu valor sera

determinado pelo somatdrio dos aluguéis e/ou encargos
legais ndo pagos pelo garantido, acrescido das custas
judiciais e dos honorarios advocaticios, deduzidos
quaisquer importancias efetivamente recebidas. Devera
a indenizagdo ser paga no prazo méximo de 30 (trinta)
dias a contar da apresentacdo de documentos
caracterizadores do sinistro.

A seguradora é obrigada a adiantar ao segurado o
valor de cada aluguel e/ou encargos legais vencidos e
nao pagos, sendo o primeiro adiantamento feito no prazo
maximo de 30 (trinta) dias a contar da data da
apresentacéo da comprovacado do ajuizamento da acdo
de despejo ou da imissdo na posse do imével.

No caso de purgag¢do da mora, o segurado fica
obrigado a devolver a seguradora qualquer adiantamento
que lhe tenha sido pago e acrescido dos juros
combinados no contrato locaticio. No caso de cobertura
adicional de danos ao imovel, poderéo ser considerados
também como risco coberto os danos causados pelo
garantido ao imovel, desde que haja sido reconhecido
e fixado seu valor por perito designado pela seguradora
ou por sentenca transitada em julgado.

O limite de responsabilidade da seguradora é de 30
(trinta) vezes o valor do aluguel mensal e encargos legais
para as coberturas basicas e adicionais; de 3 (trés)
vezes o valor do aluguel na cobertura adicional de multa
e na locacdo para temporada; e de 6 (seis) vezes seu
valor na cobertura adicional de danos ao imével.

O seguro de fianga locaticia combina elementos do
contrato de seguro com elementos do contrato de fianca
e oferece algumas vantagens a ambas as partes
contratantes. Como em qualquer outro contrato de
seguro, visa prevenir o segurado contra os efeitos de
um evento futuro e incerto, no caso, o descumprimento
pelo locatario das obrigagbes assumidas em razdo do
contrato de locacao.

Referéncias

ASSIS, Araken de. Manual do processo de execug&o.
5. ed. S8o Paulo: Revista dos Tribunais, 1998.

CARNEIRO, Waldir de Arruda Miranda. Anotagbes a
Lei do Inquilinato. Séo Paulo: Revista dos Tribunais,
2002.

DIAS, Nadir Silveira. Locacdo de imoveis comentada.
Porto Alegre: Editora do Advogado, 1999.

DINIZ, Maria Helena. Lei de locagbes de imoveis urbanos
comentada. 4. ed. Sao Paulo: Saraiva, 1997.

. Tratado tedrico e préatico dos contratos. 4. ed.
S&o Paulo: Saraiva, 2002. v. 2.

. Cédigo civil anotado. 9. ed. Sao Paulo: Saraiva,
2003.

FAZZIO JUNIOR, Waldo. Manual de direito comercial.
3. ed. Séo Paulo: Atlas, 2003.

GOMES, Orlando. Contratos. 18. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 1999. (Edicdo atualizada por Humberto
Theodoro Janior).

MELLO NETO, Jodo Alfredo. Contratos de locacéo

76 NUVOLI, P. F. C. / UNOPAR Cient., Ciénc. Jurid. Empres., Londrina, v. 4, n. 1/2, p. 71-77, mar./set. 2003



predial urbana residencial. Rio de Janeiro: Aide, 1997.

NEGRAO, Theotbnio. Cddigo civil e legislacdo em vigor.
23. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2004.

OLIVEIRA NETO, Arthur Narcsiso. Locacé&o residencial.
aspectos materiais da dissolugdo do contrato. Rio de
Janeiro: Renovar, 1996.

PEREIRA, Caio Mério da Silva. Instituicbes de direito

Locagéo predial urbana: o contrato e suas garantias

civil. 13. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1999. v. 3.

PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado
de direito privado. 3. ed. S&o Paulo: RT, 1984.

RODRIGUES, Silvio. Direito civil. 27. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2000. v. 3.

VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: contratos em
espécie. 2. ed. Sao Paulo: Atlas, 2002.

NUVOLI, P. F. C. / UNOPAR Cient., Ciénc. Jurid. Empres., Londrina, v. 4, n. 1/2, p. 71-77, mar./set. 2003 e






