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RESUMO: O presente artigo cientifico tem como objetivo o estudo do direito de
preferéncia no contrato de locacéo, e a analise especifica dos artigos 27 e seguintes
da Lei do Inquilinato (Lei n°® 8.245/91), que regem esse instituto. O direito de
preferéncia no contrato de locacéo confere especial protecao ao locatario quando da
alienacao do imdvel, para que ele ndo seja preterido em seu direito. Para o presente
trabalho de conclusdo de curso, adotou-se o método logico-dedutivo no que diz
respeito a analise doutrindria e o método logico-indutivo em relacdo a andlise
jurisprudencial. O tema foi subdividido em quatro capitulos: o primeiro trata do
conceito de contrato em sentido amplo, os principios gerais que regem o direito
contratual e as classificacbes dos contratos; o segundo capitulo dispbe sobre o
conceito de contrato de locacgao, e os direitos e deveres do locador e do locatario; no
terceiro capitulo sera estudado o contrato de locacéo de prédio urbano, sob a égide
da Lei do Inquilinato, e o que diferencia o imével urbano do imével rural; ja o quarto
e ultimo capitulo trata especificamente do direito de preferéncia no contrato de
locacdo predial urbano, sua analise frente ao direito de propriedade, sua relevancia
para a sociedade, a legislacao aplicavel a este instituto, bem como o direito a acao
de preferéncia e as perdas e danos.

PALAVRAS-CHAVES: Contrato de locacdo. Direito de preferéncia. Alienacdo do
imovel. Locador. Locatario.

ABSTRACT: This scientific article aims to study the right of first refusal in the lease
agreement, and the specific analysis of articles 27 e following of Law of Tenancy
(Law n° 8.245/91), governing this institute. The right of first refusal in the lease
agreement gives special protection to the tenant when the property is sold, so he is
not passed over on your right. For this course conclusion work, was adopted the
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logical-deductive method to the doctrinal analysis and the logical-inductive method to
the jurisprudential analysis. The theme was divided into four chapters: the first deals
with the concept of contract in the broad sense, the general principles governing the
contractual right and the classification of contracts; the second chapter deals with the
concept of the lease agreement and the rights and duties of the lessor and lessee;
the third chapter will study the lease of urban property, under the aegis of the Law of
Tenancy, and what differentiates the urban property from the rural property; and the
fourth and final chapter deals specifically with the right of first refusal in the lease of
urban property, their analysis against the property right, their relevance for society,
the applicable law to this institute, as well as the right to preemptive action and
damages.

KEY-WORDS: Lease agreement; Right of first refusal; Property sale; Lessor;
Lessee.

1 INTRODUCAO

O presente trabalho tem como objeto de estudo o contrato de
locacdo e o direito de preferéncia do locatario para a aquisicdo do imével alugado,
que serd analisado segundo a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, também
conhecida como Lei do Inquilinato, com as alteracdes propostas pela Lei n° 12.112
de 09 de dezembro de 2009.

O direito de preferéncia encontra-se disposto no artigo 27 e
seguintes da Lei do Inquilinato, que serdo mencionados neste trabalho, e trata-se de
clausulas imprescindivel do contrato de locacédo, pois confere especial protecdo ao
locatario quando da alienacdo do imovel, para que ele ndo seja preterido em seu
direito.

Com efeito, em um primeiro momento serdo abordados os principios
gerais que regem o direito contratual e as mais variadas classificagbes dos
contratos.

Posteriormente, estudar-se-4 o contrato de locacdo, de forma
generalizada, abordando-se sobre seu conceito e natureza juridica, bem como
guanto aos direitos e deveres, tanto do locador quanto do locatario.

Na sequéncia, o presente trabalho sera direcionado especialmente a
locagcdo do imovel urbano sob a protecdo da Lei n° 8.245/91, pelo qual serédo
analisados o conceito de imovel urbano e o que o diferencia do imével rural; os fins

para o qual o imével urbano podera destinar-se; o prazo pelo qual podera ser
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avencado o contrato; se o locador possui direito de reaver o bem antes de findar o
prazo avengado; dentre outros aspectos.

Em um ultimo momento, verificar-se-a sobre o direito de preferéncia
do locatario quando da venda do imével pelo locador, que € de grande relevancia no
contrato de locagédo, bem como a legislagdo aplicavel a este instituto e a acédo de
preferéncia.

A lei assegura ao locatario o direito de preferéncia sobre o imovel
que ocupa quando de sua alienacéo, de forma que todo proprietario que pretende
alienar o imovel locado esta obrigado a dar preferéncia, em igualdade de condicdes,
ao locatario. E direito do inquilino adquirir o imével quando o locador resolve vendé-
lo durante a locacao, desde que pague 0 mesmo preco acertado com terceiro.

Este estudo tem a finalidade de analisaro direito de preferéncia do
locatario para a aquisicdo do imével alugado, resguardando o direito do inquilino,
vez que encontra Obice no direito de propriedade, assegurado como direito

fundamental na Constituicdo Federal de 1988.

2 DOS CONTRATOS

O conceito de contrato, conforme aponta a doutrina unanime, é téo
antigo como o préoprio ser humano, pois nasceu assim que as pessoas passaram a
se relacionar e a viver em sociedade (TARTUCE, 2014, p. 18).

Etimologicamente, o termo contractus significa unir, contrair, acordar
(VENOSA, 2013, p. 382).

Segundo Rizzardo, contrato, segundo a propria origem etimologica
do termo, conduz ao vinculo juridico das vontades, com vistas a um objetivo
especifico, pois o termo contractus advém do verbo contrahere, no sentido de ajuste,
convencgao, pacto ou transacao, trazendo a ideia de acordo entre duas ou mais
pessoas, para um fim qualquer (2009, p. 11).

De acordo com o conceito classico de Clovis Bevilaqua, contrato é
um “acordo de vontades para o fim de adquirir, resguardar, modificar ou extinguir
direitos” (1934, p. 245). E um acordo de vontades, pois tem como fundamento a
vontade humana, desde que em conformidade com a ordem juridica (GONCALVES,
2009, p. 2).

Sobre o conceito de contrato, Sampaio ensina que:
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[...] entendem-se por contrato o negdcio juridico (espécie de ato juridico
bilateral que tem por finalidade gerar obrigacdes entre as partes. Sob esse
aspecto, portanto, o acordo de vontades a quem chegam as partes tem
objetivo certo, efeito este antevisto pelas partes que se consubstancia na
criacdo, modificacdo ou extincdo de direitos. (SAMPAIO, 2002, p. 17).

Os Cddigos Civis brasileiros de 1916 e 2002 optaram por nao
estabelecer uma definicdo de contrato, fundamentando-se na observancia ao
principio latino de que definicbes em direito civil sdo perigosas, e que esta tarefa
caberia melhor a doutrina. Todavia, algumas codificagbes trazem um conceito de
contrato. Como exemplo, destaca-se o Caodigo italiano, que dispbe em seu art. 1.321
que: “o contrato € o acordo de duas ou mais pessoas para, entre si, constituir,
regular ou extinguir uma relacéo juridica de natureza patrimonial” (in BESSONE,
1997, p. 17).

Com efeito, devido as inimeras repercussdes no universo juridico, o
contrato é a fonte mais comum e importante de obrigacdo (GONCALVES, 2009, p.
1).E instrumento fundamental do mundo negocial. E mecanismo funcional e
instrumental da sociedade em geral (VENOSA, 2013, p. 386).

O Cddigo Civil brasileiro de 2002 disciplina vinte e trés espécies de
contratos nominados, em seus artigos 481 a 853, dentre eles, o contrato de locacéao,

gue sera objeto do presente estudo.

2.1 PRINCIPIOS GERAIS DO DIREITO CONTRATUAL

O direito contratual é regido por principios tradicionais e modernos.
Dentre eles, destacam-se os: da autonomia de vontade, da supremacia da ordem
publica,do consensualismo,da relatividade dos efeitos dos contratos,da forca
obrigatéria dos contratos, da revisdo dos contratos ou onerosidade excessiva e da
boa-fé contratual.

O principio da autonomia da vontade ou autonomia privada
respalda-se na ampla liberdade contratual, isto é, na prerrogativa conferida aos
individuos de criarem relacdes na orbita do direito, sem a interferéncia do Estado,
desde gque se submetam as regras impostas pela lei e que seus fins coincidam com
o interesse geral, ou ndo o contradigam (RODRIGUES, 2007, p. 15).

Para Fabio Ulhoa Coelho, trata-se de uma “tentativa de

compatibilizar, de um lado, o reconhecimento do poder de os sujeitos disporem de
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seus proprios interesses de modo juridicamente valido e eficaz e, de outro, as
limitacdes impostas pela necessidade de tutelar o contratante débil” (2012, p. 62-64).

Todavia, o principio da autonomia de vontade n&o € absoluto. Sofre
limitac@o pelo principio da supremacia da ordem publica, que dispde que o interesse
da sociedade deve prevalecer quando colidir com o interesse individual. Considera-
se de ordem publica as normas que instituem a organizacdo da familia, que
estabelecem a ordem de vocacdo hereditaria e a sucessao testamentaria, as que
pautam a organizacao politica e administrativa do Estado, os preceitos fundamentais
do direito do trabalho, dentre outras (GONCALVES, 2009, p. 23-24).

Por sua vez, contrapondo-se ao formalismo que vigorava nos
tempos primitivos, o principio do consensualismo preceitua, suscintamente, que para
o aperfeicoamento do contrato basta o acordo de vontades. Isso, pois na concepcao
moderna o contrato resulta do consenso, e qualquer ajuste, como expressao do
acordo de vontade, possui forga cogente (PEREIRA, 2014, p. 77-82).

O principio da relatividade dos efeitos dos contratos contesta a regra
do direito contratual de que o contrato s6 alcanca aqueles que dele participaram, de
forma que seus efeitos ndo podem prejudicar ou aproveitar terceiros. H4 obrigacdes
que produzem efeitos externos, e que se estendem a terceiros tanto em relacéo as
partes como também ao objeto do contrato (VENOSA, 2013, p. 393-394).

J& o principio da forca obrigatéria dos contratos, também conhecido
como pacta sunt servanda, decorre do principio da autonomia privada, pois prevé
qgue aquilo que foi estipulado pelas partes na avenca tem forca de lei, e deve ser
fielmente cumprido, sob pena de execucéo patrimonial contra o inadimplente (DINIZ,
2008, p. 37).Segundo Orlando Gomes:

[...] o principio da forca obrigatéria consubstancia-sena regra de que o
contrato é lei entre as partes. Celebrado que seja, com observancia de
todos pressupostos e requisitos necessarios a sua validade, deve ser
executado pelas partes como se suas clausulas fossem preceitos legais
imperativos. O contrato obriga 0s contratantes, sejam quais forem as
circunstancias em que tenha de ser cumprido. Estipulado validamente o seu
conteldo, vale dizer,definidos os direitos e obrigacdes de cada parte, as
respectivas clausulas tém, para os contratantes,forca obrigatéria (GOMES,
1996, p. 36).

No que diz respeito ao principio da revisdo dos contratos ou
onerosidade excessiva, este opbe-se ao principio da obrigatoriedade, vez que
permite aos contratantes recorrerem ao poder Judiciario para obterem alteracdo da

convencdo. Este principio fundamenta-se pela configuracdo da onerosidade
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excessiva, que ocorre quando fatores externos e imprevisiveis geram uma situacao
diversa daquela que existia no momento da celebracdo do contrato, e onera
excessivamente uma das partes ou dificulta extremamente o adimplemento do
contrato por um dos contraentes (GONCALVES, 2009, p. 30).

O principio da boa-fé objetiva e da probidade consiste em um dever
de integridade entre os contratantes, de manter transparéncia, cordialidade,
franqueza e lisura. As partes deverdo agir com lealdade e confianca reciprocas,
auxiliando-se mutuamente na formacéo e na execucéo do contrato (DINIZ, 2008, p.
37).

Este principio ndo esta ligado ao animo interior dos contratantes,
mas sim a um conjunto de padrées éticos de comportamento, isto €, a um modelo
ideal de conduta que se espera de todos os integrantes de uma sociedade. A boa-fé
objetiva deve ser observada em todas as fases do contrato (PINTO, 2014, p. 844).

Quanto ao principio da funcdo social dos contratos, expressamente
previsto no art. 421 do Cédigo Civil de 2002, alude que a liberdade de contratar sé
deve ser exercida se em consonancia com os fins sociais do contrato, implicando os
valores primordiais da boa-fé e da probidade (TARTUCE, 2014, p. 62).

Para Flavio Tartuce:

[...] os contratos devem ser interpretados de acordo com a concepgdo do
meio social onde estdo inseridos, ndo trazendo onerosidade excessiva as
partes contratantes, garantindo que a igualdade entre elas seja respeitada,
mantendo a justica contratual e equilibrando a relacdo onde houver a
preponderéncia da situacdo de um dos contratantes sobre a do outro.
Valoriza-se a equidade, a razoabilidade, o bom-senso, afastando-se o
enriguecimento sem causa, ato unilateral vedado expressamente pela
propria codificacdo, nos seus arts. 884 a 886. Por esse caminho, a funcao
social dos contratos visa a protecdo da parte vulneravel da relagdo
contratual (TARTUCE, 2014, p. 62).

A funcéo social ndo diz respeito a consolidacédo da civilizacdo ou a
afirmacao da individualidade, mas sim a uma limitac&o da liberdade de contratar, de
forma a invalidar os contratos que a cumprem (COELHO, 2012, p. 89-90). A real
funcdo do contrato ndo é a seguranca juridica, mas atender os interesses da pessoa
humana (TARTUCE, 2014, p. 62).

Com efeito, atende a func¢do social o contrato cuja execugdo néo
sacrifique, lese ou comprometa, de qualquer forma, interesses metaindividuais, isto
€, interesses publicos, difusos ou coletivos, sobre 0s quais 0s contratantes nao tém
disponibilidade. O contrato que descumpre a funcdo social, de forma a prejudicar
referidos interesses, é nulo (COELHO, 2012, p. 93).
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Analisados os principios gerais que regem o direito contratual, faz-se
necessario abordar sobre a classificagdo dos diversos tipos de contratos que fazem

parte do cotidiano de nossa sociedade.

2.2 CLASSIFICAGCOES DOS CONTRATOS

Os contratos podem ser classificados em diversas categorias,
subordinando-se a regras proprias.

Quanto aos efeitos, podem ser unilaterais, bilaterais e plurilaterais.
Os contratos unilaterais sdo aqueles que apenas um dos contratantes assume
deveres em face do outro, como ocorre, por exemplo, na doagdo pura e simples
(AQUINO, 2012). Os bilaterais geram obrigacdes reciprocas para ambos o0s
contratantes, ndo sendo necessaria a equivaléncia das prestacdes, como ocorre no
contrato de compra e venda e no de locagdo. Ja os plurilaterais contém mais de
duas partes e caracterizam-se pela rotatividade de seus membros, bem como pela
persecucdo de um fim comum por todos os contratantes. E o que ocorre no contrato
de sociedade, em que cada sdcio é uma parte (GONCALVES, 2009, p. 70).

Quanto as vantagens patrimoniais, podem ser gratuitos ou onerosos.
Os contratos gratuitos sdo aqueles em que, segundo a intencdo comum dos
contratantes, um deles proporciona uma vantagem patrimonial ao outro, sem
correspectivo ou equivalente, como ocorre, por exemplo, na doagdo sem encargo, 0
comodato, depdsito e o0 mituo sem pagamento de juros. (GOMES, 1999, p. 62). Nos
onerosos, ambos 0s contratantes suportam esforgos econdmicos, simultaneamente,
e com vantagens correlativas. Sdo exemplos de contratos onerosos, a permuta, a
compra e venda, e a locacdo (CORDEIRO, 1986, p. 423-424).

Os contratos onerosos subdividem-se em comutativos e aleatérios.
Quando as obrigacdes sdo conhecidas pelos contratantes, desde a celebracédo do
contrato, este serd comutativo. SAo comutativos os contratos de compra e venda.
(RIZZARDO, 2009, p. 76). Ja quando a obrigacdo de uma das partes for incerta e
apenas puder ser exigida futuramente, fala-se em contrato aleatério. S&do aleatorios
0s contratos de seguro e contrato de constituicio de renda (GAGLIANO;
PAMPLONA FILHO, 2012, p. 348).

No que diz respeito a designacdo, 0s contratos podem ser

classificados em nominados, contendo designacdo prépria, isto €, possuindo um
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nome, como, por exemplo, a compra e venda, o empréstimo, a fianca e o seguro; e
em inominados, ndo possuindo denominacdo propria. Também podem ser tipicos,
ou seja, regulados por lei; e atipicos, quando resultam de um acordo de vontades,
nao possuindo, entretanto, caracteristicas e requisitos definidos e regulados na lei.
Ressalta-se que todo contrato nominado é tipico e vice-versa (GONCALVES, 2009,
p. 92).

Sampaio explica que os contratos atipicos sdo aqueles que resultam
da fuséo de outros contratos tipicos e quanto a eles, aplicam-se as regras previstas
aos contratos, prevalecendo sempre a real vontade das partes. Subsidiariamente,
aplicam-se as disposi¢cdes previstas para o contrato com o qual ofereca maior
analogia (SAMPAIO, 2002, p. 39).

Em relacdo ao momento em que se aperfeicoam, os contratos séo,
em regra, consensuais, gerando efeitos a partir do momento que ha o acordo de
vontade entre as partes. (AQUINO, 2012). H& também os contratos reais, que se
aperfeicoam com a entrega da coisa que constitui seu objeto, de um contratante
para o outro. A compra e venda e a locacdo sdo contratos ditos consensuais
(RIZZARDO, 2009, p. 79).

Quanto a forma, os contratos podem ser formais ou solenes, e nao
formais ou ndo solenes. O contrato solene é aquele que deve obedecer a forma
prescrita em lei para se aperfeicoar, caso contrario serd nulo. Como exemplo, tem-se
a escritura publica na alienacdo de imoveis e o testamento publico. O contrato néo
solene é o de forma livre, bastando o consentimento das partes para sua formacéao,
vez que a lei ndo reclama nenhuma formalidade para seu aperfeicoamento. Como
exemplo, tem-se o contrato de locacdo e os de comodato (GONCALVES, 2009, p.
85-86).

No que concerne a possibilidade de negociacdo do conteudo pelas
partes, os contratos também podem ser de adeséao ou contrato-tipo. O contrato de
adesdo € aguele que possui todas as clausulas predispostas por uma das partes,
enquanto que o outro contratante somente tem a alternativa de aceitar ou repelir o
contrato. Trata-se de elaborac&o unilateral das clausulas e, a principio, a um nimero
indeterminado e desconhecido de pessoas. Dessa forma, 0 consentimento
manifesta-se por simples ades&o as clausulas que lhe foram apresentadas. E o que
ocorre com a maioria dos contratos bancérios, securitarios, de transporte de

pessoas ou coisas, dentre outros. O contrato-tipo aproxima-se do contrato de
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adesdo em relacdo a forma com que se apresenta. Todavia, neste, ainda que as
clausulas sejam predispostas, decorrem da vontade paritaria de ambas as partes.,
de forma que o ambito dos contratantes é identificavel (VENOSA, 2013, p. 402-405).

No que se refere ao modo por que existem, os contratos classificam-
se em principais e acessorios. Os contratos principais sdo aqueles que possuem
existéncia propria, autbnoma, isto é, ndo dependem de qualquer outro. Como
exemplo, cita-se o contrato de compra e venda e a locacdo. Os contratos
acessorios, no entanto, dependem da existéncia de outros, tém sua existéncia
subordinada a do principal, como no caso da fianca, do penhor e da hipoteca
convencional. Assim sendo, se nulo o contrato principal, nulo também serd o
acessorio. Contudo, a reciproca nao é verdadeira (GONCALVES, 2009, p. 83).

Quanto a execucéo, classificam-se em instantaneos ou de duracao.
O contrato é de execucao instantdnea quando seus efeitos sdo produzidos de uma
s6 vez. E o que ocorre na compra e venda a vista. De forma inversa, nos contratos
de duracédo se estendem, pelo menos uma das relacdes juridicas de realizacdo do
contrato se da no futuro ou de forma periddica no tempo. O contrato de duracdo se
da de forma diferida quando a execucdo é adiada para outro momento ou
subordinada a termo, como ocorre na compra e venda a prazo; e de forma
continuada ou sucessiva quando as prestacdes sdo cumpridas em etapas durante
um periodo de tempo, como ocorre na locacdo (AQUINO, 2012).

Quanto ao prazo para término, 0os contratos poderdo ser por prazo
determinado ou indeterminado. Se as partes estipularem um prazo certo, uma data
para o término da vigéncia do contrato, este serd por prazo determinado. Caso
contrario, serd por prazo indeterminado. O simples decurso do tempo, ou seja, 0
advento da data pb6e fim ao contrato. Entretanto, se as partes continuarem
cumprindo as avencas contratuais ap0s o decurso do prazo, o contrato passara a ter
vigéncia por prazo indeterminado (VENOSA, 2013, p. 441).

Ainda, quanto a pessoalidade, os contratos podem ser classificados
em pessoais ou impessoais. Sera impessoal 0 contrato cuja pessoa do contratante
nao é juridicamente relevante para a conclusdo do negécio, de forma que a
prestacéo podera ser cumprida pelo obrigado ou, eventualmente e indiferentemente,
por terceiro. Como exemplo tem-se o contrato de compra e venda de determinado
bem. Por outro lado, sera pessoal ou personalissimo o contrato em que a pessoa do

contratante é elemento determinante para sua conclusédo, ou seja, a obrigacdo nao
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pode ser executada por outrem sendo o devedor, pois celebrado em atencdo a
fatores subjetivos de confianga ou em razdo de suas qualidades pessoais, sejam
elas culturais, profissionais, artisticas ou de outra espécie (TARTUCE, 2014, p. 47).

Embora a doutrina moderna seja tendente a unificagdo do direito
privado, 0s contratos também podem ser classificados em civis ou comerciais.
Existem contratos que sé&o tipicamente de direito mercantil, hoje mais propriamente
denominado de direito empresarial, enquanto outros sao de direito civi. O que os
distingue sé@o as partes que os integram, de forma que se ao menos uma delas é
comerciante ou empresa, 0 contrato sera de direito comercial (VENOSA, 2013, p.
444).

Sobre a definitividade, os contratos podem ser classificados em
definitivos e preliminares. Os contratos preliminares ou pré-contratos sdo aqueles
que antecedem e tendem a celebracdo de outros, chamados de contratos definitivos.
Estes, por sua vez, ndo tém qualquer dependéncia futura (TARTUCE, 2014, p. 48).

Quanto a independéncia, os contratos também podem ser
classificam-se em derivados ou principais. Ha contrato derivado ou subcontrato
guando sua existéncia decorrer exclusivamente de outro, denominado contrato-base
ou contrato principal. A existéncia do contrato principal €, portanto, causa geradora
do contrato derivado. No contrato derivado, uma das partes sera participante do
contrato principal, em razdo de sua posicdo originaria. Ainda, o direito contido no
contrato derivado tem como limite o direito do contrato original, de forma que sua
extensdo néo pode ser ultrapassada (VENOSA, 2013, p. 450).

A doutrina também fala sobre a existéncia do autocontrato, que
ocorre sob condi¢cdes excepcionais e definidas. Trata-se de um contrato consigo
mesmo, que ocorre em situagdes em que o representante conclui o contrato por si e
pelo representado (VENOSA, 2013, p. 452).

Conforme ensina Silvio de Salvo Venosa:

Para muitos, o chamado autocontrato € vedado, ainda que o ordenamento
ndo o faca expressamente, porque faltaria o essencial acordo de vontades:
uma Unica vontade de imporia no negocio, podendo trazer enorme prejuizo
ao mandate. H4, no entanto, uma posicdo menos extremada que deve ser
adotada: quando o mandatério recebe poderes estritos e delimitados do
mandante, sem maior &mbito de atuacdo, admite-se o instituto. Assim, se o
proprietario de um imédvel incumbe seu representante de vendé-lo pelo
preco minimo de R$ 100.000,00, se o mandatéario adquire o imével para ele
proprio por esse prego, podendo conseguir preco maior com terceiros, €
evidente que usou do mandato em seu proprio beneficio. Se nao foi
expressamente autorizado pelo vendedor a adquirir o bem, ndo é de ser
admitido o negocio consigo mesmo. Se o alienante, porém, estipulou um
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preco certo e todas as condigbes da venda no mandato, na impede a
aquisigdo por parte do préprio mandatario. Neste Ultimo caso, pouco importa
para o direito do mandante se for o mandatario ou terceiro que venha a
adquirir o bem [...] (VENOSA, 2013, p. 452-453).

Logo, verifica-se que para a configuracdo do autocontrato €

imprescindivel que o negadcio juridico seja concluido através de representante.

3. DO CONTRATO DE LOCACAO DE COISAS

3.1 CONCEITO E NATUREZA JURIDICA

Antes de abordar especificamente sobre o contrato de locacdo de
imoveis urbanos, torna-se imprescindivel tecer alguns esclarecimentos sobre o
contrato de locacdo de coisas, sob um aspecto geral,ressaltando as peculiaridades
desta modalidade contratual.

O contrato de locacdo sempre desfrutou de grande prestigio no
ambito do direito privado, figurando, logo em seguida a compra e venda, como de
grande importancia no mundo negocial (GONCALVES, 2009, p. 285).

A locacdo estd presente desde a constante preocupagdo com a
moradia até os nossos momentos de lazer, quando, por exemplo, alugamos uma
casa ha praia para descansar, um carro ou uma bicicleta para passear, um smoking
para uma solenidade ou um filme para descontrair (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO,
2012, p. 450).

Segundo leciona Maria Helena Diniz, a locagao “é¢ o contrato pelo
qgual uma das partes se obriga a conceder a outra 0 uso e gozo de uma coisa nao
fungivel, temporariamente e mediante remuneracao.” (2006, p. 103).

Conceituando contrato de locacédo, Milhomens assevera que “[...] 0
sentido da palavra locacéo, hoje reservada para designar exclusivamente o contrato
cuja causa € proporcionar a alguém o uso e gozo temporario, de uma coisa
restituivel, em troca de retribuigdo pecuniaria” (2005, p. 328).

Este conceito é totalmente extraido da previsdo legal contida no
artigo 565 do Cddigo Civil de 2002, que define a locacdo como o contrato pelo qual
“‘uma das partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou ndo, 0 uso e

gozo de coisa nao fungivel, mediante certa retribuicdo” (BRASIL, 2002).
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A locacdo de coisas se subdivide em duas categorias: coisas moéveis
e imdveis. O Caodigo Civil trata da locagéo de coisas moveis em seus artigos 1.188 e
seguintes.

Insta ressaltar, no entanto, que a locacdo dos bens imoveis urbanos
residenciais ou comerciais, objeto do presente estudo, rege-se pela Lei do
Inquilinato, Lei n° 8.245 de 18 de outubro de 1991, pois o Cédigo Civil de 2002 nao
dispde a respeito da locacdo de prédios. Por outro lado, a locacdo de prédios
rusticos ou rurais encontra-se positivada no Decreto n° 59.566, de 14 de novembro
de 1966 e no Estatuto da Terra (Lei n° 4.504, de 30 de novembro de 1964).

No contrato de locacdo de coisas ocorre, em verdade, um
desdobramento da posse, pois da origem as chamadas posses paralelas, isto €, o
locador tem a posse indireta e o locatario a posse direta (PINTO, 2014, p. 1.141 -
1.142).

Chama-se de locador, senhorio ou arrendador a parte cedente. Ja a
parte cessionaria, € chamada de locatério, inquilino ou arrendatario (COELHO, 2012,
p. 352-353).

Orlando Gomes, ensina que:

A parte que concede 0 uso e gozo da coisa chama-se locador. Como quase
sempre € proprietaria da coisa, também se designa, nas locagdes
residenciais, senhorio. A quem recebe a coisa denomina-se locatario,
tomando o nome de inquilino, na locag¢éo de prédio urbano (GOMES, 2001,
p. 274 — 275).

O contrato de locacdo tem trés elementos essenciais: o tempo de
duracdo (temporariedade), a coisa (objeto) e a retribuicdo (preco ou aluguel)
(GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2012, p. 457).

Ele podera ser convencionado por prazo determinado ou ndao, mas
mesmo quando ndo explicitado o prazo de duragcdo, as partes terdo a avenca
sempre como finita, pois é incompativel com sua natureza a estipulacdo de sua
perpetuidade (DINIZ, 2006, p. 109).

A locacédo tem como objeto 0 uso e gozo de bem infungivel.Entende-
se como uso o direito de extrair da coisa usada, direta e ou indiretamente, todas as
comodidades que ela proporciona. O gozo consiste no direito de explorar
economicamente a coisa. Gozo € sinénimo de fruir, extrair frutos ou produtos
(COELHO, 2012, p. 353).
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Deve recair sobre bem infungivel, ou seja, ndo substituivel por outra
da mesma espécie qualidade e quantidade. Se o bem for fungivel, o contrato ndo
sera de locacdo, mas de empréstimo, que pode ser oneroso ou gratuito. Assim, sédo
objeto da locacdo de coisa os imdveis e os bens modveis, como 0s veiculos
automotores (FIUZA, 1999, p, 265).

Sobre o objeto do contrato de locacao, Arnoldo Wald exemplifica:

Podem ser locadas coisas méveis e imdéveis; infungiveis e ndo consumiveis.
Alugam-se automdéveis, roupas, perucas, unhas posti¢as, luvas, chapéus,
magquinas, tratores, aparelhos de televisdo, etc. Ndo podem ser locadas as
coisas fungiveis, pois neste caso o contrato se transforma em mutuo
oneroso. Ndo o podem ser também os bens pulblicos de uso comum.
Admite-se que certos bens incorpéreos também possam ser locados, como
o fundo de comércio e patente de invencgéo. A coisa pode ser do locador ou
néo; é valida a locagéo de coisa alheia (WALD, 2000, p. 348).

N&o se dispensa, contudo, a licitude do objeto, isto €, 0 uso deve ser
destinado para fins licitos, especialmente no aluguel de prédios. Para garantir a
liceidade, importante a insercdo de clausula moralizadora no contrato, que €
plenamente respeitada, de forma a constituir infracdo punivel o fato de o locatario
contraria-la (PEREIRA, 2014, p. 609 - 610).

A retribuicdo ou preco pelo uso e pelo gozo da coisa chama-se
aluguel, aluguer ou renda. Pode ser em dinheiro ou qualquer outro bem. Sera certo e
geralmente vinculado a indice que lhe determinara os reajustes, caso a locacao seja
por periodo maior de tempo, como ocorre com alocacdo de bens imoveis. No
entanto, € proibida a vinculacdo ao salario minimo e as moedas estrangeiras
(FIUZA, 1999, 266).

O pagamento dos aluguéis é periédico, conforme o que se estipular
no contrato.Se o contrato for silente, serdo pagos de acordo com 0s costumes
locais, ou seja, presume-se que 0s aluguéis sejam pagos més a més, pois este &
costume generalizado no Brasil (FIUZA, 1999, 266).

Em regra, paga-se o0 aluguel em dinheiro. Todavia, sua
pecuniariedade ndo é imprescindivel. O pagamento pode ser estipulado em frutos da
coisa ou em constru¢des ou benfeitorias feitas pelo locatério. Esta estipulagdo é
licita, e deve ser precisa, para que nado desfigure o contrato, com a feicdo de
sociedade ou parceria. O preco também pode ser misto, como ocorre quando o
locatario recebe um terreno e nele levanta a suas expensas um edificio que se

incorpora ao imovel, obrigando-o a deixa-lo para o locador ao fim do contrato, e
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ainda lhe paga, na vigéncia do contrato, uma parcela em dinheiro (PEREIRA, 2014,
p. 613).

Quanto a natureza juridica do contrato de locacéo, infere-se das
classificacbes de contratos mencionadas anteriormente, que o contrato de locacéao,
em especial, em regra é um contrato bilateral, oneroso, comutativo, consensual,
informal e ndo solene, de duracao, tipico, e impessoal (GOMES, 2001, p. 275).

E bilateral, pois acarreta obrigacbes a ambas as partes. E oneroso,
pois se fosse gratuito, configuraria comodato, que é empréstimo de coisa nao
fungivel. E comutativo, pois as partes ja sabem quais s&o as prestacdes e conhecem
seus deveres e obrigacdes desde a celebracdo do contrato. E consensual, vez que
basta o acordo de vontades entre as partes para sua constituicdo. E de duracéo,
pois se prolonga no tempo. E é impessoal, pois ndo se leva em conta a pessoa do
contratante ou suas caracteristicas pessoais quando da contratacdo (WALD, 2000,
p. 347).

Também ¢é informal e ndo solene, pois ndo se faz necessaria a
escritura publica ou a forma escrita para sua celebracdo. E tipico, pois possui
regulamentacéo especial no Cédigo Civil (DINIZ, 2006, p. 109).

Superada essa visualizacdo geral da relacédo locaticia, parte-se a
andlise dos direitos e deveres das partes que compdem o0s contratos de locacédo de

coisas.

3.2 DIREITOS E DEVERES DO LOCADOR E DO LOCATARIO

No contrato de locacdo, o locador e locatario possuem direitos e
obrigacBes a serem cumpridas, as quais estdo previstas nos artigos 566 a 571 do
Cadigo Civil Brasileiro de 2002.

Quanto ao locador, sua primeira obrigacdo fundamental, por mais
Obvia que pareca, consiste em entregar ao locatario a coisa locada, com suas
pertencas, em estado de servir a0 uso a que se destina. Esta obrigacdo esta
prevista no artigo 566, inciso |, primeira parte, do Cddigo Civil (GAGLIANO;
PAMPLONA FILHO, 2012, p. 493).

Sobre a obrigacao de entregar a coisa, Pereira ensina que:

Tendo, porém, em vista a finalidade natural, que € a utilizagdo imediata da
coisa, presume-se o dever de entrega-la prestadia, e na data ajustada, ou
antes, a fim de que ela ja esteja a disposicao do locatario no dia designado
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como termo inicial do contrato. [...] Assim, aquele que alugar cémodo
destinado a mostruario em certo dia, ou a venda de artigos relativos a
determinada solenidade ou de local de onde se pode assistir a certa
festividade, tem o dever de entregar a coisa em tempo (Util, por forca da
circunstancia especial do préprio evento (PEREIRA, 2014, p. 622).

Se a entrega for feita sem reclamacéo, presume-se que a coisa foi
recebida em ordem pelo locatario. Mas esta presuncao néo é absoluta, admite prova
em contrario. A ndo entrega caracteriza inadimpléncia pelo locador e autoriza o
locatario a pedir a resolucdo do contrato, bem como eventuais perdas e danos
(GONCALVES, 2014, p. 219).

Desta obrigacdo, também advém outro dever, disposta no artigo 571
do Cddigo Civil, no sentido de que o locador, havendo prazo ajustado no contrato,
ndo poderd exigir a coisa do locatario antes do seu término, sob pena de ter que
indeniza-lo por perdas e danos. Nesse caso, inclusive, podera surgir para o locatario
o direito de retera coisa enquanto ndo devidamente indenizado (QUEIROZ, 2012, p.
48 - 49).

A segunda obrigacao do locador refere-se a manter a coisa alugada
no mesmo estado, pelo tempo do contrato. E obrigac&o prevista no artigo 566, inciso
|, segunda parte, do Codigo Civil. Ndo basta, portanto, entregar a coisa. E
necessario fazer a manutencdo do bem locado, custeando todas as despesas
necessarias para sua conservacdo (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2012, p. 496).

Carlos Roberto Goncgalves ressalta que:

Se, por exemplo, em virtude de fortes chuvas, a casa alugada é destelhada
ou o telhado comega a apresentar inUmeros vazamentos, cabe ao locador
promover as devidas repara¢gfes ou obras, para possibilitar ao inquilino a
regular utilizacdo do imovel. Mas correm por conta do locatario as
reparacdes de pequenos estragos, que ndo provenham do tempo ou do
uso, nas locag6es de iméveis (GONGCALVES, 2014, p. 220).

A obrigacdo de manter o estado da coisa alugada, no entanto,
podera ser transferida ao locatario, por forca de previsao contratual, que decorre, por
certo, da autonomia da vontade das partes (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2012,
p. 496).

Cabe também ao locador responder pelos vicios da coisa, ou
defeitos, anteriores a locacdo, conforme prevé o artigo 568 do Caddigo Civil
(QUEIROZ, 2012, p. 48).

A terceira obrigacdo fundamental do locador é garantir ao locatario,

durante o tempo de vigéncia do contrato, 0 uso pacifico da coisa alugada, isto é, a
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posse mansa e pacifica. Trata-se de obrigacdo disposta no artigo 566, inciso Il, e
artigo 568, ambos do Cadigo Civil (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2012, p. 502).

O locador devera resguardar o locatario contra embaracos e
turbacdes de terceiros, como, por exemplo, de fatos decorrentes de atos de vizinhos
e de colocatarios, pois o locatario € possuidor direto e sua posse é garantida mesmo
contra o proprietario, por meio dos interditos possessorios (GONCALVES, 2014, p.
220).

Aplica-se a esta hipotese, portanto, a teoria dos vicios redibitérios,
de forma que se o locador conhecia os vicios ou defeitos, deverd restituir o valor da
locagdo mais perdas e danos. Do contrario, somente restituira o valor recebido, mais
as despesas do contrato (GONCALVES, 2014, p. 220).

No tocante as obrigacdes do locatario, estdo elencadas nos artigos
569 a 571 do Cadigo Civil.

O locatério é obrigado a servir-se da coisa alugada pra 0s usos
contratados, conforme menciona a primeira parte do inciso | do artigo 569 do Cadigo
Civil. Esta obrigacdo decorre da natureza causal do contrato de locacao, vez que o
desvio da finalidade pactuada € ilicito contratual que autoriza a resolucao da avenca,
bem como a demanda por perdas e danos (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2012,
p. 504).

Uma segunda obrigacdo do locatario, mencionada na segunda parte
do inciso | do artigo 569 do Caodigo Civil, consiste em tratar a coisa com 0 mesmo
cuidado como se sua fosse, isto €, o locatario devera ter o maximo cuidado ao lidar
com o objeto do contrato (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2012, p. 504).

Stolze e Pamplona Filho, ressalvam que:

Todavia, ousando corrigir o texto codificado, consideramos mais didatico
afirmar que, na verdade, deve o locatério tratar o bem locado melhor do que
se fosse seu, uma vez que, se seu fosse, ato ilicito algum cometeria, em
principio, se o destruisse, o que, definitivamente, ndo pode ser feito na
locacdo, em que a restituicdo da coisa é também um dever contratual
(GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2012, p. 506).

A principal obrigacdo do locatario consiste em pagar pontualmente o
aluguel, conforme dispde o inciso Il do artigo 569 do Cddigo Civil. O pagamento
deve ser feito nos prazos ajustados, e, em falta de ajuste, de acordo com o costume
do lugar. Isso, pois, o contrato de locacdo, como ja dito, € oneroso e, por
conseguinte, tem como elemento principal o recebimento do aluguel. Nesse

diapasdo, o interesse do locador, ao alugar a coisa, é receber o prego por ele
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correspondente, que deve ser pago pontualmente, sob pena de acarretar a mora do
locatario (GONCALVES, 2014, p. 221).

N&o havendo estipulacdo em contrario, a divida é quesivel e deve
ser paga, pontualmente,no domicilio do devedor. Ademais, pode ser estipulado que
o locatario, além de pagar o aluguel, responda também por impostos e taxas que
incidam sobre o imével locado (GONCALVES, 2014, p. 221).

Outro dever do locatario versa sobre ele levar ao conhecimento do
locador eventuais turbacdes de terceiros, fundadas em direito, conforme a letra do
inciso Il do artigo 569 do Codigo Civil. E o locador, como visto anteriormente,
devera socorré-lo e defender-lhe o uso regular da coisa. (PEREIRA, 2014, p. 642).

Ao locatario incumbe o dever de restituir a coisa, finda a locacéo, no
estado em que a tiver recebido, segundo consta do inciso 1V do artigo 569 do Cdédigo
Civil. Ele devera reparar os estragos e deterioracdes, ainda que resultantes do
desgaste natural, e responder pelas degradacdes oriundas de danos por ele
causados, ou por pessoas de sua familia, seus empregados, hdspedes ou
sublocatéarios. Nao respondera, todavia, por aguelas degradacdes atribuiveis a falta
sua, real ou presumida, nem por aquelas decorrentes do uso normal ou fortuito
(PEREIRA, 2014, p. 642 - 643).

Importante ressaltar que, havendo prazo determinado para a
devolucdo da coisa, o locatario ndo podera devolvé-la antes de seu término, sob
pena de ter que arcar como pagamento proporcional da multa prevista no contrato.
Sobre esse dever, o Cddigo Civil menciona em seu artigo 571 (QUEIROZ, 2012, p.
50).

Com efeito, verifica-se que tanto ao locador quanto ao locatario séo
atribuidas extensas obrigacdes a serem cumpridas. Pelo locador, a principal
obrigacdo consiste em ceder ao locatario o uso do imoével. E pelo locatario, as
principais obrigagbes consistem em remunerar a cessao do uso do imoével, bem

como respeitar a destinagdo contratada do imoével, conforme contratado.
4 DA LOCACAO DO IMOVEL URBANO SOB A EGIDE DA LEI N° 8.245/91
A locacdo de imdéveis urbanos residenciais e ndo residenciais

encontra-se regulamentada pela Lei n° 8.245 de 18 de outubro de 1991, também

conhecida como Lei do Inquilinato, recentemente alterada pela Lei n® 12.112/09.
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7 bY

O imovel urbano é aquele destinado a residéncia, a inddstria, ao
comeércio e aos servigos com intuito empresarial (PINTO, 2014, p. 1.153).

Ressalta-se que o imoével urbano néo se caracteriza em funcédo de
sua localizacdo, mas pela destinacdo que as partes - locador e locatario - Ihe déao.
Urbano é o imével em que ndo se explora atividade econdmica rural, que é aquela
entendida como a extracdo de produtos diretamente da natureza, como a
agricultura, a pecuaria, a granja, a pesca, a caca e o extrativismo (COELHO, 2012,
p. 365).

No entanto, importante mencionar a ressalva que o doutrinador

Flavio Tartuce menciona e exemplifica:

[...] um imovel localizado no perimetro urbano pode ser rural para fins
locaticios (exemplo: plantacdo de tomates no centro de uma grande cidade).
Ainda ilustrando, um posto de combustiveis localizado na zona rural ou
proximo a uma rodovia deve ser tido como imével urbano para esses fins,
incidindo as regras previstas na Lei 8.245/1991. Para tal classificagéo, é
pertinente sempre verificar a atividade preponderante desenvolvida no
imovel. Portanto, deve ficar claro que nédo interessa, em regra, a localizagédo
do imével ou o seu estado (com construcao ou sem construcéo) (TARTUCE,
2014, p. 291).

Logo, para a Lei do Inquilinato, sera urbano o imével cuja destinacao
nao envolva a exploracao de atividade econémica rural.

A locacdo de imdvel urbano podera se dar para fim residencial ou
nao residencial, bem como para temporada.

A locacdo do imovel urbano sera residencial também em funcao da
destinacdo definida no contrato. Se o locatario estiver autorizado a usar o bem
exclusivamente para moradia permanente dele e de sua familia, a locacdo sera
residencial. As caracteristicas fisicas do prédio ou sua localizagdo ndo interessam.
Sédo as partes que conferem a locagdo a natureza residencial (COELHO, 2012, P.
365 - 366).

José da Silva Pacheco complementa:

Residéncia € nocao de fato, com a qual se designa o lugar em que a pessoa
tem sua morada habitual. E necessario o elemento habitualidade, em
oposicdo a acidentalidade ou provisoriedade. N&o precisa intencdo de
perenidade. Morada, habitacdo, residéncia sdo conceitos afins. [...] No
conceito de residéncia, ha a considerar um elemento objetivo, constituido
pelo fato da habitual presenca e permanéncia da pessoa no lugar, e um
elemento subjetivo, a intencdo da pessoa de continuar estavelmente
morada (PACHECO, 1998, p. 492).
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Fabio Ulhoa Coelho, explica que eventual descumprimento do
contrato quanto a destinacado do imével ndo tem o conddo de mudar a classificagdo
da locacéao (COELHO, 2012. p. 366 - 367).

Na locacéo residencial, o locador cede apenas o uso do imovel. Nao
h&4 que se falar em fruicdo, pois ndo ha exploracdo econdmica do bem. A
autorizacdo para eventual sublocacdo nao desclassifica o contrato, e a Lei n°
8.245/91 impede que o locatario cobre do sublocatario aluguel superior ao que paga
ao locador, segundo disposicdo do artigo 21 (COELHO, 2012, p. 368).

J4 a locacdo para temporada caracteriza-se por ser o imével
destinado a abrigar o locatario e seus familiares, tal como na locacéo residencial.
Entretanto, se da para fins de lazer, cursos, tratamento de saude, obras no imével
do locatério ou outros fatos temporarios, sendo que a vigéncia do contrato ndo pode
exceder o0 prazo maximo de noventa dias (WALD, 2000, p. 373).

Um exemplo tipico exemplo de locacéo para temporada é o aluguel
de imovel na praia por algumas semanas ou meses durante o verdo (COELHO,
2012, p. 437).

Na locacdo para temporada, o imével pode ou ndo estar mobiliado.
E pela lei, se houver mobilia (moéveis e utensilios) deve haver, obrigatoriamente, a
descricdo completa dos bens no contrato, bem como do estado em que se
encontram (WALD, 2000, p. 373).

Outra particularidade sobre a locacdo para temporada consiste na
possibilidade de o locador exigir o pagamento antecipado, de uma sé vez, do aluguel
e dos encargos, cabendo qualquer uma das formas de garantias autorizadas pela
Lei de Locacdo, no artigo 49, quais sejam: caucdo, fianca ou seguro de fianca
locaticia. No mais, seguem-se todas as regras da locacdo residencial (TARTUCE,
2014, p. 304).

Por seu turno, a locacao néo residencial é aquela que nao se destina
a moradia habitual do usuario, seus familiares ou dependentes. Na maioria das
vezes, a finalidade é para uso comercial ou industrial (RIZZARDO, 2009, p. 483).
Como exemplo, cita-se o aluguel de loja apropriada a abrigar comeércio, fabricas,
depdsitos, escritorios em que o locatario ird prestar servicos de profissao liberal,

oficinas, consultérios, bancos, dentre outros (WALD, 2000, p. 374).
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Ha duas espécies de locacdo ndo residencial. A locacgéo
empresarial, em que o locatario tem direito de ineréncia a locacéo, e a locagdo nédo
empresarial, em que esse direito ndo existe (COELHO, 2014, p. 439).

Caracteriza-se como empresarial a locacdo que atenda,
cumulativamente, aos requisitos previstos no artigo 51 da Lei do Inquilinato, quais
sejam: existéncia de contrato escrito com prazo determinado; com prazo de vigéncia
da locacdo por, no minimo, cinco anos; e que o0 empresario esteja explorando sua
atividade, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos. Se
presentes esses requisitos, o locatario tem direito, a priori, a renovagdo compulsoria
do contrato de locagdo(TARTUCE, 2014, p. 304-305).

Isso, pois a lei busca, ao assegurar a renovacao, proteger o ponto
de referéncia aos consumidores que o locatario criou no imovel locado, ao explorar
nele, por certo tempo, sua atividade empresarial. A lei procura impedir que o locador
se locuplete indevidamente dos investimentos feitos pelo locatério, vez que a criacdo
do ponto de referéncia aos consumidores agrega valor ao imovel (COELHO, 2014,
p. 440).

Ja& quanto as locagBes nao residenciais e ndo empresariais, 0
locatario ndo tem protecdo quanto a eventual interesse em permanecer locando o
imovel em que instalou seu estabelecimento ou escritorio e explora atividade
econbmica, ou seja, ndo ha direito de ineréncia a locacdo, de forma que findo o
prazo contratual, o locador est4d autorizado a exigir a restituicio do imével
(PEREIRA, 2014, p. 664).

Sendo assim, se o comerciante alugou a loja pelo prazo de dois
anos, a locacao é néo residencial,pois ndo se destina a moradia, e ndo empresarial,
pois desatendidos os requisitos do artigo 51 da Lei n° 8.245/91.Se vencido o
contrato, o locatéario ele ndo tem meios de obrigar o locador a renovar a locagdo. O
locatario s6 podera continuar explorando naquele imovel sua atividade econémica se
conseguir contratar com o locadora prorrogacao do contrato. (COELHO, 2014, p.
440 - 441).

Ainda, diz-se que a locacdo é mista quando o locatario residir no
imével e o utilizar para fins ndo residenciais simultaneamente (LOBO, 2011, p. 351).
E o que ocorre, por exemplo, quando o prédio locado possui dois pavimentos, sendo
o térreo apropriado a exploracdo de atividade comercial e 0 piso superior composto

de comodos tipicos de moradia, tais como dormitorios, banheiro e cozinha. O
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locatario reside com sua familia no andar de cima e exerce o comércio no andar de
baixo (COELHO, 2014, p. 443).

A lei ndo contempla nenhuma regra especifica para a locagdo mista.
A jurisprudéncia, em vista da lacuna legal, vale-se do critério da preponderancia, de
forma que prevalecerd o que o foi contratado pelas partes, isto €, 0 que o contrato
determinar, e, havendo duvida, deve-se procurar verificar se a finalidade residencial
prepondera sobre a nado residencial, ou se ocorre o0 inverso. Portanto, o regime
aplicavel sera o da atividade dominante(LOBO, 2011, p. 352).

A locacao de imovel pode ter por objeto 0 bem em sua integralidade
ou parte dele, ndo havendo alteracbes quanto ao regime juridico aplicavel
(COELHO, 2012, p. 368).

O locador sé pode exigir do locatario as seguintes modalidades de
garantia: caucdo, que pode ser em bens moveis ou iméveis, em titulos e ages e em
dinheiro, sendo que neste Ultimo caso ndo podera exceder o equivalente a trés
meses de aluguel; fianca; seguro de fianca locaticia; e cessao fiduciaria de quotas
de fundos de investimento (introduzida pela Lei n° 11.196/2005).E vedada, sob pena
de nulidade, a exigéncia de mais de uma dessas modalidades de garantia em um
mesmo contrato de locagédo. (GONCALVES, 2014, p. 228).

O contrato de locacédo predial podera ser estipulado por qualquer
prazo. Entretanto, ndo devera ser perpétuo, pois, por definicdo, € temporario. Se o
contrato for celebrado por prazo superior a dez anos, depende da anuéncia do
cOnjuge, tanto do locador como do locatario, pois do contrario, o cdnjuge que nao
anuiu ndo estara obrigado a observar o prazo superior excedente, consoante dispbe
o artigo 3° da Lei do Inquilinato. Essa regra visa evitar que um cdnjuge onere
indevidamente o patrimdnio comum, pois uma locacdo por prazo extremamente
longo representa uma restricdo ao direito de propriedade (GONCALVES, 2014, p.
223).

Durante o prazo convencionado entre as partes, o locador néo
podera reaver o imovel alugado. Todavia, o locatario podera devolvé-lo, pagando a
multa pactuada, que sera dispensada se a devolugcdo do imovel decorrer de
transferéncia, pelo seu empregador, publico ou privado, para prestar servicos em
outra localidade, diversa daquela informada no inicio do contrato, e se notificar o
locador por escrito, com, no minimo, trinta dias de antecedéncia (TARTUCE, 2014,
p. 296).
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A acédo do locador para reaver o imovel € sempre a de despejo, que
pode ser cumulada com a cobranca de aluguéis, que em regra segue o rito ordinario
(TARTUCE, 2014, p. 298).

A resolucéo do contrato por prazo determinado ocorre quando finda
0 prazo avencado,independentemente de notificagéo ou aviso. Neste caso, uma vez
verificado seu termo final, cessa de pleno direito, dispensando-se qualquer
notificacdo ou aviso ao locatario, para constitui-lo em mora, ndo sendo este
surpreendido com a acdo de despejo. Da-se, na hipotese, a resolucédo do contrato
sem motivacdo, chamada de denuncia vazia (JUNQUEIRA, 2003, p. 77).

Contudo, se o locatario continuar na posse do imoével por mais de
trinta dias, sem oposicdo do locador, presumir-se que houve a prorrogacdo da
locacdo por prazo indeterminado, mantidas as demais clausulas e condi¢des do
contrato. Se ocorrer a prorrogacao, o locador s6 podera rescindir o contrato se
conceder prazo de trinta dias para desocupacdo. E a chamada de denlncia cheia
(GONCALVES, 2014, p. 225).

Neste caso, o locador fica obrigado a promover a notificacdo do
locatario antes de ingressar com a acéo de despejo, de forma que a acao devera ser
intentada nos trinta dias seguintes apds escoado o prazo concedido na notificacédo
(GONCALVES, 2014, p. 225).

Quanto as obrigacdes do locador e do locatario no contrato de
locacdo de imével urbano, sdo as mesmas vistas anteriormente aplicaveis aos

contratos de locacgéo de coisas.

5 O DIREITO DE PREFERENCIA NO CONTRATO DE LOCACAO

Enquanto vigente o contrato de locacao, o locador podera alienar o
bem imdvel locado, dispondo de seu direito de propriedade. Com efeito, nada mais
justo que o locatério tenha preferéncia na aquisicdo do imével locado, podendo
tornar-se proprietario do bem e evitar uma relagdo com novo locador.

E a permanéncia do locatario no imovel é o objetivo da Lei do

Inquilinato, conforme ensina Silvio Venosa:

Com a preferéncia do inquilino, a Lei visa ndo sé diminuir os riscos de uma
venda simulada, que rompe na maioria das vezes a locagédo, como também
facilitar a permanéncia do inquilino no imével, sua moradia ou seu comércio.
Aplica-se tanto a locacdo residencial como a ndo residencial (VENOSA,
2003, p. 161.
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A Lei n° 8.245/91 institui em seu artigo 27 que em casos de venda,
promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo de direitos ou dacdo em
pagamento, o locatario de prédio urbano tera direito de preempcéo, preferéncia ou
prelacéo legal, em igualdade de condi¢cdes com terceiros - de preco e de garantia -,
pelo qual o proprietédrio tem o dever de afrontar se pretender alienar o imével
(PEREIRA, 2014, p. 676).

O direito de preferéncia nao ocorre em caso de perda da
propriedade como, por exemplo, pela desapropriacdo, ou venda por decisao judicial,
permuta, doacdo, integralizacdo de capital, cisdo, fusdo e incorporagcdo, segundo
estabelece o artigo 32 da Lei n° 8.245/91(WALD, 2000, p. 383).

N&o obstante, quando o locador pretender alienar o bem, por
exemplo, devera dar ao inquilino conhecimento do negdcio, por notificacdo judicial
ou por qualquer outro meio inequivoco. De acordo com o que dispde o paragrafo
Gnico do artigo 27, a comunicacdo devera conter as condicdes do negdcio,
principalmente o preco, forma de pagamento, énus reais, local e horério para exame
dos documentos (WALD, 2000, p. 382).

Por sua vez, o prazo para o inquilino exercer seu direito de
preferéncia, manifestando se aceita a proposta,esta subordinado a decadéncia. Para
bens iméveis, o prazo é de trinta dias,de forma que, se esgotado o prazo implica em
caducidade de seu direito de preferéncia, conforme previsdo do artigo 28 da Lei n°
8.245/91 (WALD, 2000, p. 382).

O prazo se inicia da data do efetivo recebimento da proposta e,
sendo de caducidade, ndo permite suspensao ou interrupcdo. Se forem varios 0s
locatéarios, todos devem ser avisados (CASSAROTTE, 2008).

As partes podem convencionar outro prazo, podendo este ser de até
dois anos para bens iméveis. No entanto, tal prazo, ainda que permitido pela lei, ndo
€ vistos com bons olhos, pois a delonga poderia trazer instabilidade aos negocios
(CASSAROTTE, 2008).

Se o locatario aceitar a proposta e o locador desistir do negdcio, este
devera responder pelos prejuizos, inclusive lucros cessantes, nos termos do artigo
29 da Lei do Inquilinato (WALD, 2000, p. 382).

Na hipotese de estar o imodvel sublocado, consoante disposi¢do do

artigo 30 da referida Lei, o sublocatério tera preferéncia, e em seguida o locatario. E,
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ainda que raras as situacdes, sendo varios os sublocatéarios, a preferéncia cabera a
todos em comum, ou a qualquer um deles, se um sO o interessado. Se 0s
interessados forem dois, logicamente a preferéncia cabera aos dois ou a um deles
que ofereca melhores condi¢cdes. Como critério de desempate, nos termos do
paragrafo Unico do artigo mencionado, a preferéncia cabera ao locatario mais antigo
e, se da mesma data, ao mais idoso. (WALD, 2000, p. 382).

E em casos de alienacdo de mais de uma unidade imobiliaria, o
direito de preferéncia incidira sobre a totalidade do bem, de forma que se o locador
tiver dois apartamentos, e quiser alienar os dois, por exemplo, os locatarios devem
comprar os dois, segundo preconiza o artigo 31 da Lei do Inquilinato (WALD, 2000,
p. 382-383).

Ha que se considerar ainda, a possibilidade de conflito de
preferéncia decorrente do fato de, em relagdo ao mesmo imével, surgirem diversas
pessoas detentoras de preferéncia legal. E o que se verifica, por exemplo, na
hipétese de o imovel locado possuir diversos proprietarios, ou seja, quando o imével
trata-se de um condominio. Neste caso, a preferéncia do condémino para adquirir 0
imovel prevalece sobre a do locatario, conforme dispde o artigo 34 da Lei do
Inquilinato (CASSAROTTE, 2008).

5.1 A ACAO DE PREFERENCIA E AS PERDAS E DANOS

Se o locatario for preterido no seu direito de ser preferido na
aquisicao de um determinado bem, a ele surge a possibilidade de pleitear perdas e
danos ou ainda valer-se da acéo de preferéncia, conforme passa-se a explicar.

O locatério preterido em seu direito de preferéncia podera reclamar
do alienante as perdas e danos ou, depositando o preco e demais despesas do ato
de transferéncia, haver para si o imével locado, se o requerer no prazo de seis
meses, a contar do registro do ato no Cartério de Imdveis, desde que o contrato de
locacéo esteja averbado pelo menos trinta dias antes da alienacao junto a matricula.
E o que dispde o artigo 33 da Lei do Inquilinato (GONCAVES, 2014, p. 754;
GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2012, p. 491).

Arnoldo Wald ressalta que:

Mais frequente é o pedido de perdas e danos, mas sdo tantas as desculpas
e justificativas para ndo dar ao locatario a preferéncia, que, na pratica,
rarissimos sdo os casos em que o inquilino, preterido, consegue cobrar algo
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do antigo locador. A comecar pelo chamado prejuizo, muito dificil de
comprovar e que de ser arbitrado (WALD, 2000, p. 383).

Assim, existira para o inquilino o direito real de haver a coisa para si
somente se tiver providenciado o registro do contrato no prazo aludido
(GONCALVES, 2014, p. 754).Isso, pois, o contrato de locagcdo, com 0 registro
imobiliario permite que o locatario oponha seu direito de preferéncia erga omnes,
isto é, perante qualquer um gue venha a adquirir a coisa locada (CASSAROTTE,
2008).

De outro vértice, caso ndo estejam preenchidos esses requisitos, 0
locatario podera exigir apenas a indenizacdo pelas perdas e danos que tiver sofrido
(PEREIRA, 2014, p. 676; PERON, 2013).

Neste sentido ensina Silvio Capanema de Souza:

No campo de locacdo do imovel urbano atribui-se ao direito de preferéncia
um carater real, ao se assegurar ao locatario adjudicagdo compulséria do
imovel na hipdtese de desrespeito ao seu direito. Preterido em sua
preferéncia, ou porque néo Ihe foi oferecida, ou porque, nédo foi respeitada,
alienando-se o imovel a terceiros, podera o locatario reclamar do alienante
as perdas e danos, que serdo apuradas, diante do caso concreto, e se
necessario através da prova pericial (SOUZA, 1999, p.219).

Sobre a exigéncia do registro do contrato de locacdo junto a
matricula do imovel, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é pacifica no

sentido de ser imprescindivel:

RESP. LOCACAO. DIREITO DE PREEMPCAO OU PERDAS E DANOS.-
N&o levado a registro o contrato de locacdo, ndo e exercitavel o direito de
preferéncia pelo locatério, cabendo, contudo, se preterido esse direito,
perdas e danos.- Art. 33, Lei 8.245/1991. - Recurso ndo conhecido
(BRASIL, 1997)

CIVIL. LOCACAO. RECURSO ESPECIAL. REEXAME DE FATOS E
PROVAS. INADMISSIBILIDADE. INOBSERVANCIA DO DIREITO DE
PREFERENCIA DO LOCATARIO. ART. 33 DA LEl 8.245/91.
DESNECESSIDADE DA PREVIA AVERBACAO DO CONTRATO PARA
REQUERER-SE PERDAS E DANOS.1. O reexame de fatos e provas em
recurso especial € inadmissivel.2. A averbacdo do contrato de locagéo é
indispensével para que o direito de preferéncia revista-se de eficicia real e
permita ao inquilino haver para si o imovel locado e vendido.3. A
inobservancia do direito de preferéncia permite ao locatario pleitear perdas
e danos pelos prejuizos econdmicos sofridos, ainda que o contrato locaticio
ndo tenha sido averbado junto a matricula do imovel locado.4. Recurso
especial parcialmente conhecido e, nessa parte, provido (BRASIL, 2011).

E condic&o indispensavel para propor a a¢éo, que o Autor (locatario)
deposite em juizo o preco do imdvel. Considera-se, para esse efeito, o valor

constante da escritura de compra e venda, corrigido monetariamente, ndo se
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incluindo nesse valor as despesas com escritura e com Imposto de Transmissao
sobre bens iméveis (CASSAROTTE, 2008).

Isso posto, se o locatario for preterido em seu direito de preferéncia
estando o contrato de locacédo averbado junto a matricula do imovel no Cartério de
Registro de Imdveis h& mais de trinta dias da alienagéo, o locatario podera reaver a
propriedade do imével no prazo de seis meses do registro da venda mediante o
depdsito do preco. De outro vértice, ndo preenchendo este requisito ou havendo
terceiro que ofereca melhores condicdes, o locatario podera exigir apenas perdas e

danos que tiver sofrido.

5.2 O DIREITO DE PREFERENCIA E O DIREITO DE PROPRIEDADE

O direito de propriedade é assegurado como direito fundamental
pela Constituicdo Federal de 1988 em seu artigo 5° inciso XXIl. De outro
vértice,tem-se o direito de preferéncia do locatario na aquisicdo do imovel locado,
gue também deve ser apreciado.

O termo “propriedade” advém do vocabulo latino ‘proprietas”, de
“proprius”, significando a qualidade do que é proprio (OLIVEIRA; et al., 2011).

O Cadigo civil assegura que o proprietario tem a faculdade de usar,
gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que
injustamente a possua ou detenha (OLIVEIRA; et al., 2011).

Sobre o direito de propriedade, Silvio de salvo Venosa ilustra:

“A Faculdade de dispor envolve o poder de consumir, alterar-lhe sua
substancia, aliena-lo ou grava-lo. E o poder mais abrangente, pois quem
pode dispor da coisa dela também pode usar e gozar. Tal faculdade
caracteriza efetivamente o direito de propriedade, pois o0 poder de usar e
gozar pode ser atribuido a quem ndo seja proprietario. O poder de dispor
somente o proprietario possui.” (VENOSA, 2004, p.179).

O legislador, ao regular a locacéo, tentou encontrar um ponto de
equilibrio entre tutelar os interesses do locatario, que € a parte mais fraca da relacao
juridica, mas, ao mesmo tempo possibilitar ao locador a obtengdo de um resultado
razoavel na exploragdo do seu imovel, de forma a incentivar o seu aproveitamento
econdmico (PEREIRA, 2014, p. 655).

Tradicionalmente, os imoveis séo vistos pela sociedade como uma
alternativa segura de investimento. As pessoas destinam suas disponibilidades

financeiras a aquisicdo de casas, lojas ou escritorios, visando contar com 0s
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rendimentos do aluguel posteriormente, e até mesmo complementar a aposentadoria
na velhice (COELHO, 2012, p. 361).

Ocorre que, o direito de preferéncia do locatario na aquisicdo do
imovel, em regra, ndo causa nenhuma lesdo ao locador, uma vez que o locatario,
manifestando sua vontade na aquisicdo do imovel, terd de pagar o mesmo precgo e
cumprir com as mesmas condi¢des de um possivel terceiro (OLIVEIRA; et al., 2011).

Portanto, contrariando o direito de propriedade assegurado na
Constituicdo Federal, prevalecera o exercicio do direito de preferéncia do locatario
(SOUZA, 1999, p. 219), permitindo-se a anulacdo da alienagcédo, e a consequente
adjudicacdo compulsoria do imoével se o contrato de locacao estiver averbado junto a
matricula do imovel, pelo menos trinta dias antes da alienacdo, conforme visto

anteriormente.

6 CONCLUSAO

O direito de preferéncia, ou direito de perempcdo, previsto nos
artigos 27 a 34 da Lei do Inquilinato, proporciona ao locatario a preferéncia na
aquisicdo do imovel locado no caso de alienacgao.

Sobre esta breve andlise a respeito do direito de preferéncia,
vislumbra-se que, ao aferir este direito ao locatario, o legislador conferiu um grande
avanco legislativo e de claros objetivos sociais com a disciplina estatuida na
legislacédo locaticia.

Ainda que o direito de preferéncia configure obstaculo nas dindmicas
relacbes negociais imobiliarias e implique certa limitacdo ao direito do proprietario
em dispor de seu bem imédvel, alienando-o, por exemplo, e obrigando-0 a uma
dependéncia com o locatério, ja que tem que promover a notificacdo, seu exercicio
nao deixa de constituir uma justa oportunidade ao inquilino de adquirir o imével em
que mora.

Ademais, o locador conserva a propriedade e a disponibilidade sobre
seu imovel. O que a lei exige € que, pretendendo o locador alienar a coisa locada,
ofereca-a, primeiro, ao locatario, que tera preferéncia para a aquisicdo, em

igualdade de condigbes com terceiros.
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Portanto, o direito de preferéncia deve ser observado e respeitado
pelo locatério, a fim de evitar futura acdo de preferéncia, bem como o dever de

indenizar o locatario por eventuais perdas e danos.
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