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Do prazo de vigncia nocontrato de locao residencial

BDI - Comentrios & Doutrina

Daniel Alcntara Nastri Cerveira*

O prazo do contrato de locao residencial merece especial ateno,
em vista de suas particularida-des previstas na Lei do Inquilinato
(Captulo II Seo I).

Primeiramente, importante esclarecer que as locaes residenciais
so aquelas em que o imvel serutilizado para a habitao do locatrio
na qualidade de lar definitivo e sem qualquer objetivo
econmico.

Com efeito, o artigo 47, da Lei 8.245/91 (Lei do Inquilinato),
estabelece que nas locaes pactuadasverbalmente ou por escrito e com
prazo inferior a trinta meses, aps o trmino do prazo, o
locadorsomente poder retomar a posse do imvel nas seguintes
hipteses:

1. por fora de acordo entre as partes;2. em razo de infrao legal
ou contratual pelo locatrio, bem como falta de pagamento do
aluguel

e encargos;3. para a realizao de reparaes urgentes determinadas
pelo Poder Pblico, que no possam ser

normalmente executadas com a permanncia do locatrio no imvel ou,
podendo, ele se recuse a consen-ti-las.

4. em virtude de extino do contrato de trabalho, se a ocupao do
imvel pelo locatrio estiverrelacionada com o seu emprego;
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5. no caso do locador pedir paraseu uso prprio, de seu cnjuge
oucompanheiro, ou para usoresidencial de ascendente ou des-cendente
que no disponha, assim

como seu cnjuge ou companhei-ro, de imvel residencial
prprio.Nesta hiptese, o pargrafo primei-ro do artigo em pauta dispe
que anecessidade dever ser demons-trada judicialmente sempre que
oretomante estiver ocupando, com a

mesma finalidade, outro de sua propriedade situado na mesma
localidade ou, residindo ou usando im-vel alheio, j tiver retomado
o imvel anteriormente. Ademais, igual comprovao judicial dever
ocor-

rer quando o ascendente ou descendente, bene-ficirio da
retomada, residir em imvel prprio;6. no caso do locador pedir para
demolio e edificao licenciada ou para a realizao de obras

aprovadas pelo Poder Pblico, que aumentem a rea construda, em,
no mnimo, vinte por cento ou, se oimvel for destinado a explorao de
hotel ou penso, em cinquenta por cento; e

7. se a vigncia ininterrupta da locao ultrapassar cinco
anos.Note que o pargrafo segundo, do artigo 47, da Lei ora
examinada, determina que nas hipteses 5 e

6 acima, o retomante dever provar ser proprietrio, promissrio
comprador ou promissrio cessionrio,em carter irrevogvel, com imisso
na posse do imvel e ttulo registrado junto matrcula do mesmo.

Como se verifica, nos pactos locatcios de imveis urbanos para
fins residenciais verbais ou por

escrito e com prazo inferior a trinta meses, os mesmos somente
podero ser rescindidos pelos respecti-vos locadores depois de
transcorridos cinco anos de vigncia ou ocorridas as demais hipteses
retroelencadas.

Considerando que o inquilino, diferentemente do locador, pode
rescindir o contrato em qualquermomento e independentemente de
motivo (a nica penalidade ser a obrigao de pagar a multa
estipu-lada pelas partes ou fixada pelo juiz), comum ocorrerem
impasses nas negociaes, visto que muitasvezes os locatrios
pretendem permanecer no imvel por perodo menor que trinta meses e,
de outrolado, os locadores no desejam ficar impedidos de retomarem
as posses de seus imveis antes de trans-corridos cinco anos de
vigncia.

Nestas situaes, temos como soluo fixar o prazo do contrato pelo
prazo de trinta meses, pormcom a previso de iseno de multa em favor
do inquilino, aps decorrido determinado perodo de tempo(doze meses
por exemplo).

Por fim, merece destaque o pargrafo nico do artigo 4, da Lei em
comento, o qual dispensa opagamento da multa se a devoluo do imvel
pelo locatrio decorrer de transferncia, pelo seu empre-gador, para
prestar servios em localidades diversas daquela do incio do
contrato, desde que notifique olocador com o prazo mnimo de trinta
dias de antecedncia.

* O autor Scio do escritrio Cerveira Advogados Associados, em So
Paulo, SP.
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Locao de imvel urbano:Observaes sobre a interpretao dasmutaes
contratuais no formalizadas

BDI - Comentrios & Doutrina

Jaques Bushatsky*

1. Os negcios, como quaisquer relacionamen-tos, evoluem e, sob o
prisma contratual, findamsendo celebrados novos ajustes, por vezes
atravsda criao de novos moldes pactuais. Sempre bus-cando a
segurana que emana de um pacto escri-to, os contratantes se esforam
na descrio donegcio que pretendem encetar ou das novas con-dies,
para disciplinar o relacionamento do me-lhor modo possvel.

Mas no raro, impera a indolncia, quidolosa, de uma das partes,
findando-se naquelassituaes em que o combinado no escrito, aomenos
a tempo. A jurisprudncia e a doutrina j apreciaram situaes do gnero
e, em matria de locaoimobiliria, talvez o melhor exemplo resida na
considerao de lapsos entre contratos, para a concessodo direito
renovao do contrato de locao comercial, malgrado a exigncia de
prazo contratualmnimo ou da soma de prazos ininterruptos, presente
no artigo 51 II, da Lei n. 8.245/91.

2. No somente atravs de novos pactos que os interessados se
acertam, valendo-se por vezes, depaulatinas mutaes no exerccio do
contrato, mutaes consensuais at que convenha - bem ou mal - auma
das partes, apont-la e tentar qualific-la como infrao hbil resciso
e imposio de penasou cobrana de indenizaes. No parece razovel se
pensar em descumprimento contratual, nessashipteses.

Cumpre preliminarmente ter em mente que existem normas, clusulas
gerais francamente adotadaspelo Cdigo Civil, realando a preservao
da boa-f objetiva1 e determinando a perseguio do equil-brio das
posies dos contratantes no negcio. A ateno a estes pressupostos por
certo conduzir melhor anlise de cada situao concreta.

E dentre tais clusulas gerais h de ser destacada a previso do
artigo 422, do Cdigo Civil, forteao exigir ateno boa-f e probidade
no somente quando da celebrao do contrato, mas tambm, nasua execuo
(que talvez se sintetize na exigncia de comportamento leal de todos
os pactuantes), motedestas notas.

3. Se a repentina alegao de infrao diz com a forma de entender o
ajuste, plenamente aplicvela regra de interpretao de contratos
Talis enim proesumitur proecessisse titulus, qualis apparte usus
etpossessio, brocardo claramente explicado lio tradicional por
Carvalho de Mendona2: Entretan-
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to, se as partes interpretaram suas convenes de um certo modo
pela observncia das clusulas contratuais

durante um certo perodo, essa forma de observncia servir de
norma na hiptese de um litgio ulterior

para dvidas de execuo que puderem se suscitar.

E, na igualmente preciosa lio de Caio Mario da Silva Pereira3, a
doutrina acrescenta que o intr-

prete deve cogitar de como o contrato tem sido anteriormente
cumprido pelas partes, pois que so elas o

melhor juiz de sua hermenutica, devendo considerar-se que, se se
executou num dado sentido, porque

entenderam os contratantes que esta era a sua verdadeira
inteno..

Nessa lgica, o Cdigo Comercial4 dispunha no seu artigo 131
acerca das regras de interpretao

das clusulas contratuais, impondo: 3. o fato dos contraentes
posterior ao contrato, que tiver relao

com o objeto principal, ser a melhor explicao da vontade que as
partes tiverem no ato da celebrao

do mesmo contrato.

Inferir a verdadeira inteno dos contratantes essencial anlise e,
tanto o artigo 85, do antigo

Cdigo Civil5, quanto o artigo 112 do Cdigo de 2002 deram
supremacia inteno, sobre o sentido

literal da linguagem.Recordando-se novamente o artigo 131, do
Cdigo Comercial, apura-se quo consolidada a com-

preenso de que 4. o uso e prtica geralmente observada no comrcio
nos casos da mesma natureza, e

especialmente o costume do lugar onde o contrato deva ter
execuo, prevalecer a qualquer inteligncia

em contrrio que se pretenda dar s palavras, como previa aquele
Diploma, aps definir que 1. a

inteligncia simples e adequada, que for mais conforme boa-f, e
ao verdadeiro esprito e natureza do

contrato, dever sempre prevalecer rigorosa e restrita significao
das palavras. E parece evidente que

a melhor exibio da inteno, ser a prtica, a operao concretizada
pelos interessados.

Situao com consequncias semelhantes ocorre quando - e a prtica
comum - so utilizados mo-delos (e os formulrios colhidos na
internet pouco diferem daqueles antigamente vendidos em papela-

rias) preenchidos com a meno a um ou outro item6 da relao. So,
portanto, precariamente sob o

prisma da exatido dos dizeres - assumidas as disposies dessas
minutas, por evidente desateno dos

pactuantes.

4. Sob o aspecto da existncia de dvida em contrato de adeso ou
mesmo, naqueles contratos que

praticamente o sejam, deve ser recordado um conceito presente no
antigo Cdigo Civil, no novo Cdigo,

no Cdigo de Defesa do Consumidor e em tantos outros diplomas,
lembrando Clvis Bevilaqua7: Na

dvida, a clusula deve interpretar-se contra o que estipula e a
favor do que se obriga.

Trata-se de concluso sedimentada8 e que se aplica em um sem
nmero de situaes. No mercado

das locaes, no de hoje que grandes locadores utilizam minutas
padronizadas (vide, por exemplo, os

contratos em shopping centers, idnticos para centenas de
locaes).

5. Em prosseguimento: caso se entenda, hipoteticamente,
existente infrao (que no se mescla com

dvida de interpretao), restaria analisar a presena de excludente
de ilicitude, dada a contumaz con-

cordncia manifestada pelas partes (em especial, pela que
entendeu de passar a alegar) at o surgimento

da alegao.
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Vem a propsito a sntese do Professor Francisco Amaral9: Ainda
como excludente de ilicitude, se

bem que no prevista no Cdigo Civil, temos o consentimento do
ofendido (volenti non fit injuria). Se

o prejudicado consente na leso a seu prprio direito, no h
ilicitude no comportamento do agente e o

dano no indenizvel.

6. Enfrentando-se situao que no tenha se mostrado adequada s
hipteses anteriores, vale perce-

ber que nem sempre h de ocorrer condenao legal, quando vista
alterao (frisa-se: quando exista

mesmo a inovao, ao arrepio do intento comum). jurisprudencial
que somente se repute infracional,

a mudana que efetivamente se mostre lesiva economicamente outra
parte.

Pois bem, em matria de locao, j se julgou que: Despejo Infrao
Contratual Alterao da

destinao do imvel Prejuzo para o locador Inexistncia
Descaracterizao: A mudana do desti-

no do prdio condenada pela lei substancial, isto , a que
modifica o valor econmico do imvel ou

gera conceito tico depreciativo a respeito do senhorio10.

7. A doutrina e a jurisprudncia sempre exigiram gravidade, para
ento cogitar-se da resciso do

contrato de locao. Dcadas atrs, em 1952, expressando a
compreenso da poca, ensinavam LuizAntonio de Andrade e J. J.
Marques Filho11: ... no constituir motivo de resciso, a instalao
de

pequena oficina em um dos cmodos de uso residencial; o fato de
manter o locatrio pequeno estabele-

cimento de ensino em um dos pavimentos do prdio locado para
moradia; a mudana do ramo de neg-

cio do locatrio de prdio comercial diverso do que consta do
contrato....

Resumindo a concluso moderna, Francisco Carlos

Rocha de Barros12: No difcil localizar decises

judiciais que, embora reconhecendo a prtica de in-

fraes, consideram-nas irrele-vantes para os fins desteartigo,
comentando o artigo 9, inciso II da Lei n.

8245/91 (que dispe sobre o desfazimento da locao

em decorrncia da prtica de infrao legal ou

contratual).

interessante observar, de resto, diante das vas-

tas anlises realizadas pela jurisprudncia e pela dou-

trina, quais so os casos realmente considerados rele-

vantes, hbeis para a caracterizao de infrao a pon-

to, por sinal, de at impedirem a renovao judicial da

locao. So somente aqueles que tragam efetivos13

danos ou riscos outra parte, exemplificando-se (sem-

pre lembrada a necessidade de averiguar-se cada caso

concreto e suas nuances) com as situaes de falta de

contratao de seguro suficiente, de danos fsicos ao

imvel, de extino da garantia da locao, de subloca-
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o sem autorizao, de no pagamento de tributos que repercutam no
patrimnio do locador, a par da

infrao ao dever maior do inquilino: pagar o aluguel e os
encargos.

8. Desde que o objeto da discrdia (a evoluo da operao do
contrato) no est obviamente expres-

so em contrato, caberia indagar acerca da possibilidade legal de
produzir-se a prova da mutao desse

mesmo contrato, sabido que a parte adversria, na hiptese, se
bateria pela leitura literal do pacto quefora firmado.

A resposta haveria de ser positiva. Possvel a prova testemunhal,
quando se cuidar de vcio de con-

sentimento e das suas consequncias e, situao corriqueira na
espcie destas observaes, se houver

comeo de prova por escrito, na forma prevista pelo artigo 402,
do CPC, evidenciado que por certo, tal

prova existir. Buscando exemplos to somente em lides que se
refiram s questes imobilirias, ser

fcil identificar a possibilidade, sempre respeitadas as
circunstncias concretas, de prova testemunhal

para debater o adimplemento em contrato de promessa de venda e
compra14, a corretagem imobili-

ria15.

admissvel a produo de outros meios16 de prova: em alguns casos,
bastante vivel a apurao

da verdade por percia (exame, vistoria, avaliao), pela juntada
de documentos distintos ao contrato

(recibos, fotografias, memorandos, matrias jornalsticas) e at
atravs de inspeo judicial.

9. Realce conveniente que nessas situaes que perduram ao longo
do tempo e contem (ou na viso

de quem vai alegar, somente paream contar) com o consenso dos
interessados, existe a necessidade de,

em se desejando acusar infrao, proceder ao formal apontamento do
intento, antes de manejar-se ao

judicial.

Recorda-se a previso do artigo 397, pargrafo nico17, do Cdigo
Civil para concluir que a falta de

notificao prvia, fadaria eventual e precipitado processo
judicial, extino.

At porque as relaes informais ou por prazo indeterminado so
usuais na locao de imveis

urbanos, como ocorre, por exemplo, quando vencido o perodo
contratado para a locao e continuem a

ocorrer o recebimento dos aluguis pelo locador, a aplicao dos
reajustes antes pactuados (ou mesmo a

aplicao de novos ndices), a mantena de qualquer relacionamento
que no exteriorize o intento de

pretender o proprietrio, a devoluo do imvel alugado. Verificadas
tais relaes, considerar-se- mantida

a locao e bem por isso, a lei especial exige18 a notificao prvia
ao de despejo.

Realmente, fixadas determinadas regras por ajuste formal, ao
depois modificadas por consenso, o

novo intento configuraria, ele sim, alterao do desempenho
contratual, do estado da continuada relaoentre as partes, devendo
ser manifestado em interpelao, pena de impossibilitar-se o
aparelhamento de

demanda. Faltando aquela, impossvel a ao.

10. Possvel, portanto, a concluso (que como visto, perfeitamente
coerente com a inteligncia

lapidada durante anos, nada inaugura em nosso direito) acerca da
plena validade da mutao contratual,

decorrente do consenso dos contratantes ao operarem o contrato,
mesmo que sem nova formalizao,

passvel a nova operao contratual de ser provada atravs de todos
os meios disponveis em lei.


	
7/22/2019 ebook.pdf Locao

10/40

e-book Locao

10

Notas

1. Os negcios jurdicos devem ser inter-pretados conforme a boa-f
e os usos do lugarde sua celebrao (art. 113, do Cdigo Ci-vil).

2. CARVALHO DE MENDONA, Manu-el Incio. Contratos no Direito
Civil Brasilei-ro. Atualizao por Jos de Aguiar Dias. Riode Janeiro:
Forense, 1957, Tomo I, p. 18.

3. SILVA PEREIRA, Caio Mario. Institui-es de Direito Civil. Rio
de Janeiro: Forense,1981, volume III, p.48/49.

4. Lei n. 556, de 25/06/1850.5. Art. 85 Nas declaraes de vontade
se atender mais sua inteno que ao sentido literal da

linguagem (Cdigo Civil de 1916)6. No mais das vezes, so
preenchidos nomes e dados dos contratantes, valor do aluguel,
endereo

do imvel e um prazo para a locao, nem sempre discutido.7.
BEVILAQUA, Clovis. Cdigo Civil dos Estados Unidos do Brasil
comentado. Edio histrica,

2 tiragem. Rio de Janeiro: Rio, 1976, p. 206.8. No vindo toa a
lembrana da expresso latina, a frisar a antiguidade dessa
compreenso: In

istipulationibus, cum quaeritur quid actum sit, verba contra
stipulatorem interpretanta sunt.9. Os atos ilcitos in O novo Cdigo
Civil estudos em homenagem ao prof. Miguel Reale, So

Paulo: LTR, 2003, p. 155.

10. Apelao com reviso 297.086, 2 TACSP, relator Rodrigues da
Silva in Boletim AASP 1722/1.11. ANDRADE, Luiz Antonio de e MARQUES
FILHO, J. J. Locao Predial Urbana. So Paulo:

Max Limonad, 1952, p. 306.12. ROCHA DE BARROS, Francisco Carlos.
Comentrios Lei do Inquilinato. So Paulo: Saraiva,

1995, p. 48.13. TJSP - Apelao com Reviso n 858 749-00/2
(relatora designada: Desembargadora Silvia

Rocha Gouva; relator sorteado: Desembargador Carlos Nunes,
julgamento aos 17/02/2009): Assim,promovendo os proprietrios a
demolio das construes destinadas ao funcionamento de posto
decombustveis para o fim de construir prdio para alocao de uma
agncia bancria, por certo que o

estado de conservao do imvel pouco importava aos locadores, de
vez que toda a estrutura entoexistente seria posta abaixo. (...).
No havia mesmo causa para indenizar os locadores, como foi
extensa-mente tratado no voto do E. Relator sorteado, porque, em
suma, eles demoliram o posto de gasolinasobre o qual incidia a
locao, para construir outro prdio, donde danos causados ao antigo
imvel nolhes causou nenhum prejuzo, cuja origem, parece-me, j era
discutvel, diante da antigidade do imveloriginal e do tempo
decorrido entre o fim da locao e a vistoria realizada. Por outro
lado, se no hdanos, no h causa para incidncia da clusula penal ou
multa compensatria, porque ela visa comporperdas e danos
previamente estabelecidos, para o caso de desocupao voluntria do
imvel pelo in-
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quilino ou por infrao a alguma clusula do contrato, neste caso a
afirmada falta de manuteno do

imvel locado. Ora, se a falta de manuteno no implicou em
prejuzos, no h causa para imposio da

multa que serviria para ressarci-los. Por tais razes no merece
provimento o apelo dos autores. (extra-

do do corpo do acrdo).

14. STJ-RJ 180/61, ainda com base no artigo 141, do Cdigo Civil
anterior.

15. STJ, 2 Seo, Embargos de Declarao no RESP 263.387, relator
Ministro Castro Filho, julga-

mento aos 14/08/2002; STJ Revista dos Tribunais 173/31, 802/184
so exemplos.

16. Num caso, a Locadora acusou infrao contratual, pois a
locatria deveria se restringir ao comr-

cio de calados, mas passara a prestar servios de engraxate e a
vender vesturio. O TJSP, em acrdo

relatado pelo Desembargador Felipe Ferreira prestigiou a posio
da locatria, chegando a dispor: ... a

locadora permitiu que a locatria exercesse outros tipos de
atividades, concordando com a reforma rea-

lizada, recebendo o aluguel pelo faturamento bruto ciente de que
eram vendidos produtos de vesturio,

bem como determinou a confeco de um cartaz luminoso com os
dizeres engraxataria. Desta forma,

tangencia a m-f a alegao de que deveria haver contratao por
escrito alterando a finalidade daloja..., possvel ao leitor supor
quais as provas produzidas naquele processo, acerca da mutao
contratual.

(TJSP, Apelao com reviso n 1.069.605-0/1, julgamento aos
05/05/2008, trecho extrado do corpo do

acrdo).

17. Correspondente ao artigo 960 do Cdigo anterior, dispe tal
pargrafo nico: No havendo

termo, a mora se constitui mediante interpelao judicial ou
extrajudicial.

18. Artigo 57, da Lei n. 8245/91.

* O autor Advogado em So Paulo, SP.

Locatrio deve renovar oseguro fiana sob pena de ser
despejado

BDI - Perguntas & Respostas

Pergunta: Estou com um locatrio que no renovou o seguro fiana
locatcia. O que devo fazer semprecisar entrar com uma ao na justia?
(E.A.H. Belo Horizonte, MG)

Resposta: O locador dever chamar o locatrio ou notific-lo
extrajudicialmente pelo correio -Via AR, ou por Cartrio de Ttulos e
Documentos, para que o mesmo renove o seguro fiana no prazode 30
dias, sob pena de desfazimento da locao, nos termos do art. 40,
nico da Lei 8.245/91. Casoo locatrio no corrija a situao, o locador
pode propor Ao de Despejo por Infrao legal e/oucontratual.
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rea comum dos Shopping Centerse direito de ocupao dos
locatrios

BDI - Comentrios & Doutrina

Francisco dos Santos Dias Bloch*

Os contratos de locao de lojas em shopping centers, como uma
regra geral, permitem ao proprietriodo shopping a utilizao livre da
rea comum do empreendimento, sem quaisquer restries. Esta
normacostuma estar expressa na escritura de normas gerais do
empreendimento, que constitui parte integrantedos contratos de
locao, e reforada pelo disposto no artigo 54 da Lei de Locaes, que
estabelece quenas relaes entre lojistas e empreendedores de
shopping center prevalecero as condies livrementepactuadas nos
contratos de locao respectivos e as disposies procedimentais
previstas nesta Lei.

Neste ponto, importante esclarecer que a relao con-tratual entre
o empreendedor de um shopping

center e os seus locatrios atpica, uma vez que o locador mantm
um alto grau de controle sobre oimvel alugado, pois decide com
exclusividade questes relevantes de interesse comum aos
locatrios/lojistas (composio do mix de produtos e servios
oferecidos, estratgia comercial a ser seguida peloempreendimento
como um todo, e ocupao do imvel). Ocorre que, ainda assim, h
limites legais paraa utilizao da rea comum.

O locador no pode prejudicar ou limitar a utilizao dos imveis
alugados pelos locatrios: esta uma regra geral aplicvel s locaes
residenciais e comerciais. O artigo 22 da Lei de Locaes declaraque
o locador deve garantir, durante o tempo da locao, o uso pacfico do
imvel locado e manter,durante a locao, a forma e o destino do
imvel, sendo que esta norma aplica-se igualmente nas rela-es entre
o locador e os locatrios de lojas em shopping centers.

Na prtica, isto significa que a realizao de obras ou instalaes
no empreendimento, que impossi-bilitem ou dificultem o trabalho
normal dos locatrios/lojistas, podem ser impedidas ou
paralisadasjudicialmente. Naturalmente preciso levar em conta o bom
senso e as relaes normais entre lojistas eempreendedor, antes de
recorrer ao Poder Judicirio. Uma reforma em determinado setor de um
shoppingtrar benefcios ao empreendimento como um todo, e uma
instalao para as festas de final de ano,mesmo bloqueando
parcialmente a visibilidade de uma vitrine, provavelmente trar mais
vantagens quedesvantagens para o locatrio.

Mas h situaes de abuso, em que o locatrio pode impedir a
utilizao da rea comum. Recentemen-te, um famoso shopping center na
Capital de So Paulo aproveitou um espao vazio ao lado de uma
loja

ocupada e construiu, no local, uma nova loja, bloqueando
totalmente uma das vitrines do lojista anterior, ebloqueando
parcialmente a viso das demais vitrines. Isto foi feito sem a
autorizao expressa do locatrio.A questo foi levada ao Poder
Judicirio, e o locatrio prejudicado conseguiu uma deciso
liminar

determinando que o shopping demolisse a construo realizada
indevidamente, sob pena de multa diriade R$ 5.000,00 (cinco mil
reais). A deciso foi baseada no artigo 22 da Lei de Locaes, acima
mencio-nado, e levou em conta o fato de que esta norma de ordem
pblica e, portanto, no pode ser alterada pormeio do contrato de
locao. Mesmo em um shopping center.

* O autor advogado. Atua em So Paulo, no escritrio Cerveira
Advogados Associados

(www.cerveiraadvogados.com.br), nas reas de Direito Imobilirio e
Direito Contencioso Cvel.
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Prefixao de aluguis futuros Valores ao reajuste permitido em
lei

BDI - Perguntas & Respostas

Pergunta:Solicitao de proprietrio de imvel comercial para locao.
Contrato de 2 (dois) anos,no valor de R$ 400,00 (quatrocentos
reais), mas quer fazer um desconto de R$ 100,00 (cem reais)durante
12 (doze) meses, ficando R$ 300,00 (trezentos reais) mensais.
Depois, nos 6 (seis) meses se-guintes passaria a R$ 350,00
(trezentos e cinquenta reais); Depois R$ 400,00 (quatrocentos
reais) nosltimos 6 (seis) meses do contrato. Pergunta: legal? Pode
ser feito? A clusula de reajuste seria coloca-da para aps 24 (vinte
e quatro) meses? (caso possa ser feito esse pedido do cliente)
(A.I. Conchas, SP)

Resposta:As partes podero normalmente prefixar no contrato de
locao os aluguis de forma

escalonada para vigorar em perodos futuros, desde que obedea os
parmetros legais do reajuste anual,podendo estabelecer uma clusula
em que o primeiro reajuste se dar em 24 meses com toda inflaodeste
perodo, sobre o valor de R$ 400,00, e os reajustes subsequentes
sero anuais. (arts. 18 e 17 da Lei8.245/91)

Atualizao do valor do aluguel

em contrato a prazo indeterminadoBDI - Perguntas &
Respostas

Pergunta: Alugamos um imvel comercial, sendo que o contrato j se
encontra por prazoindeterminado. As partes no esto entrando em
acordo sobre o reajuste do aluguel. O inquilino ofereceuuma
proposta de valor abaixo do exigido pelo proprietrio. Caso o
proprietrio aceite essa proposta, eletem a obrigao de formular um
novo contrato? Caso o contrato possa permanecer por prazo
indeterminado,o proprietrio pode requerer a devoluo do prdio ou um
novo aumento no valor do aluguel em qual-

quer tempo? (A.C. Rio de Janeiro, RJ)

Resposta:O acordo sobre o valor de aluguel poder ser feito a
qualquer tempo (art. 18 da Lei 8.245/91), e no havendo acordo,
poder ser proposta uma ao revisional de aluguel aps 3 anos de
vignciacontratual ou do ltimo acordo (art. 19 e 68 e segts. da
mesma lei), no sendo necessrio formular umnovo contrato, deixando-o
a prazo indeterminado. Estando a prazo indeterminado, o proprietrio
poderretomar o imvel a qualquer tempo, mediante notificao prvia e
ingressando com ao de despejo pordenncia vazia.
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Acordo para pagamento parceladode aluguis em atraso, deve ser
por escrito?

BDI - Perguntas & Respostas

Pergunta: Quando fazemos acordo com os locatrios para
recebimento em parcelas do valor dadvida atrasada necessrio que
este acordo seja por escrito? (M.F.S.R. Rio de Janeiro, RJ)

Resposta: A Confisso de Dvida, ou Novao, nos termos do art. 360
e seguintes do Cdigo Civil, o ato jurdico que pe termo a uma
obrigao, atravs de uma nova obrigao, criada especialmentepara
substitu-la, devendo estar instrumentalizada e firmada pelas
partes, como requisito bsico e, porduas testemunhas, para valer
como ttulo executivo extrajudicial (art. 585, II, do CPC). Sem o
contratode confisso de dvida, dever ser proposta a ao de despejo
por falta de pagamento de aluguis, instru-

da com os recibos no pagos pelo locatrio.

Cobrana de aluguis antes verbalmentedispensados de pagamento;
retomada por

denncia vazia; requisitos para a ao revisional

BDI - Perguntas & Respostas

Perguntas:1) A lei confere o dever ou faculdade de incluso do
item ASSUNTOS GERAIS emtodas as assembleias ordinrias e
extraordinrias? 2) Locatrio assina contrato de locao assumindo
opagamento mensal do aluguel e acessrios da locao, contudo, o
locador tacitamente desobriga o loca-trio do pagamento do aluguel
mensal e o locatrio passa a pagar somente o condomnio e taxas
doimvel. Pode o locatrio no futuro impetrar alguma medida judicial
em face do locador para garantiraquele fato, ou seja, autorizao
tcita do locador permitindo que o locatrio pague somente o
condom-nio e taxas? Qual seria a medida judicial? Quais os riscos
para o locador se o prazo da locao determi-

nado ou indeterminado? 3) Em um aditamento que foi realizado
somente para conceder desconto aolocatrio pelo prazo de 12 meses e
este expira em setembro de 2012 (o aditamento foi realizado
somentepara desconto, permanecendo em vigor todas as demais
clusulas), caso o locador queira reaver o seuimvel antes do prazo,
este aditamento impediria a retomada por denncia vazia? ou qualquer
outrocaso, fora aqueles com previso legal, como: falta de
pagamento...? 4) Tenho uma loja comercial e nopretendo renovar o
contrato, por no ser mais interessante a atividade comercial
desempenhada peloatual locatrio e por estar o aluguel abaixo do
mercado; contudo, o locatrio no deseja devolver oimvel e respeita
todas as renovaes e paga pontualmente os aluguis e encargos. Quais
os motivos que
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possuo para requerer a devoluo de forma extrajudicial? Os
informados acima so suficientes? Caso euapresente ao atual locatrio
os meus motivos, quais sejam: Uma outra atividade (bem melhor que a
atual,porque a nova atividade valorizaria mais o ponto e sendo
assim o valor do aluguel possivelmente seriamaior) e um aluguel
maior do que o atual, esses motivos so suficientes para obrigar o
locatrio adesocupar o imvel de forma extrajudicial? ou terei que
mover uma ao para que o locatrio desocupe

o imvel pelos motivos informados acima? Qual seria a medida
judicial? possvel? quais seriam aschances de sucesso do locador na
medida judicial a ser requerida para retomar o imvel atravs
dessesmotivos? E as chances do locatrio naquela medida? (M.F.S.R.
Rio de Janeiro, RJ)

Respostas: 1. uma faculdade. 2. O locador sempre poder cobrar os
aluguis que no foram pagosdentro do prazo prescricional de 3 anos.
Por isso, conveniente que a dispensa do pagamento do aluguelseja
dada por escrito. 3. O locador no pode reaver o imvel antes do
prazo, conforma art. 4 da Lei8.245/91, podendo somente nos casos do
art. 9 da Lei 8.245/91 (infrao contratual e legal, falta
depagamento, etc) - O aditamento do desconto no interfere na
retomada do imvel. - O contrato comercial

de 12 meses ou o residencial de 30 meses poder ser rescindido,
no final do prazo por denncia vazia. 4.Poder ser requerida a
devoluo do imvel, de forma extrajudicial, por distrato da locao, ou
rescisoamigvel, por no convir ao locador continuar com a locao com
o aluguel defasado. Caso contrriosomente mediante ao de despejo.
Poder o locador ajuizar ao revisional aps 3 anos de vigncia
docontrato ou do ltimo acordo afim de ajustar o aluguel a preo de
mercado. 5. Aps o trmino do contratode locao, caso o locatrio no
tenha apresentado ao renovatria, o locador poder iniciar o
despejopor denncia vazia. No caso em tela, em que h o interesse em
iniciar nova atividade comercial noimvel, possvel contestar a
eventual ao renovatria apresentando oferta de terceiro em valor
supe-rior ao apresentado pelo atual ocupante.

Denncia do locatrio e fiadorno cadastro de inadimplentes do
Serasa e SPC

BDI - Perguntas & Respostas

Pergunta: Somos administradores de imveis, e nesses ltimos meses
a inadimplncia aumentoubastante. Gostaria de saber se podemos
incluir no cadastro negativo do SERASA o nome do fiador,juntamente
com o do inquilino inadimplente. (A.C. Rio de Janeiro, RJ)

Resposta:No havendo discusso judicial sobre a dvida locatcia, o
locatrio e fiador podero sernegativados no SPC, devendo ser
notificados previamente sobre a negativao, a fim de se evitar
umapossvel ao de indenizao de perdas e danos e danos morais contra
o locador. Veja vrias matrias nosBDIs a respeito do assunto:
CONDOMNIO CONDMINOS INADIMPLENTES PODEM SOFRER
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RESTRIO QUANTO AO USO DOS SERVIOS PRESTADOS PELO CONDOMNIO
(TJSP) (BDIn 12 - ano: 2009 - Jurisprudncia); ALUGUEL E DESPESAS
CONDOMINIAIS EM ATRASO NEGATIVAO DO DEVEDOR JUNTO AOS RGOS DE
PROTEO AO CRDITO (BDI n 34- ano: 2007 - Perguntas & Respostas);
DENNCIA DE CONDMINO INADIMPLENTE EM R-GOS DE PROTEO AO CRDITO (BDI
n 1 - ano: 2010 - Perguntas & Respostas). Ocorre que, no

Estado de So Paulo, o Tribunal, atendendo orientao recente do
Superior Tribunal de Justia, tementendido que no possvel o protesto
de crditos locatcios, portanto os cartrios podero recusar opedido
de protesto.

Prazo para comunicar aseguradora sobre aluguel no pago

BDI - Perguntas & Respostas

Pergunta: Fiana Locatcia: Qual o prazo para se pleitear junto
Seguradora a cobertura dos danoscausados ao imvel? (V.T. So Paulo,
SP)

Resposta: Depender do prazo consignado na Aplice do Seguro
Fiana, que normalmente prevexguo prazo para a comunicao da
inadimplncia ou danos ao imvel seguradora, e as devidastomadas de
providncias, no sentido de no agravar a situao do fiador
(seguradora), quanto a um

maior nmero de aluguis inadimplidos, podendo a mesma alegar que
houve moratria (art. 838, I doCdigo Civil), bem como, se no
houvesse demora, poderia acionar o locatrio antes, ficando mais
fcilreceber um valor menor do que um impagvel por ter sido
acumulado com o tempo. Nos termos do art.206, II do Cdigo Civil,
prescreve em um ano a pretenso do segurado contra o segurador, ou
vice versa,contado o prazo da data do fato, ou aps a confirmao da
cobertura ou recusa do pagamento, etc.

Anulao de contrato locatcio obtido

de forma ardilosa e vcios de consentimentoBDI - Perguntas &
Respostas

Pergunta: Temos um cliente proprietrio de um imvel, que
emprestou para um dos seus filhos, semcobrar nada por isso, durante
muitos anos. Contudo, esse nosso cliente descobriu que seu filho
passou oprdio para seu filho, neto desse nosso cliente. Esse neto,
ardilosamente, formulou um contrato de loca-o com clusulas
absurdas, com por exemplo: a) contrato de 60 meses; b) alegou que
investiu R$
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50.000,00 no imvel e que diante disso ficaria durante todo o
contrato (60 meses) sem pagar nada dealuguel: c) O IPTU correria
por conta exclusiva do proprietrio. Com esse contrato de locao em
mos,esse neto foi at a residncia de seu av (proprietrio),
aproveitando que ele se encontrava viajando, epediu para que a av,
pessoa com quase noventa anos de idade, assinasse o contrato de
locao. Semsaber do que se tratava, e por confiana em seu neto, a
av, esposa do nosso cliente, assinou o contrato.

Ocorre que agora que o nosso cliente descobriu a verdade ele est
sem saber o que fazer, e precisa detoda forma anular esse contrato,
ou, rever todas as clusulas. Como podemos proceder? (A.C. Rio
deJaneiro, RJ)

Resposta:O contrato de locao poder ser anulado por vcios de
consentimento (Ao de Anulaode Ato Jurdico), ou seja, por erro,
dolo, simulao etc, podendo ser facilmente provado pelas
clusulasabsurdas e de ter aproveitado ardilosamente a ausncia do
proprietrio, enganando a av de quase no-venta anos.

Contrato de locao pode ser protestado?

BDI - Perguntas & Respostas

Pergunta: Recebemos do Tribunal de Justia do Estado do Maranho
um expediente que diz que ocontrato de locao no tem, por si s, fora
executiva para ser protestado. Desde que expressamenteno ficou
estabelecido que o contrato de locao de imvel deveria ser
considerado ttulo executivo

extrajudicial hbil a protesto, no pode o referido contrato ser
enviado aos tabelies do protesto deletras e ttulos para os devidos
fins. Desejando esclarecer definitivamente o assunto, indagamos
desseboletim: Se o contrato de locao de imvel pode realmente ser
considerado ttulo extrajudicial, e qual abase legal. Por outro
lado, se aludido contrato pode ou deve ser enviado ao Cartrio de
Protestos. (P.H.B.M. So Lus, MA)

Resposta: Existe controvrsia sobre este assunto. Vrios Cartrios,
respaldados em leis estaduais,protestam as dvidas locatcias.
Conforme art. 585, V, do Cdigo de Processo Civil, o contrato de
loca-o ttulo executivo extrajudicial. Se no Estado do Maranho
existe um expediente normativo impe-dindo o protesto do contrato de
locao, o Cartrio dever respeit-lo. Veja o seguinte acrdo do STJ,que
diz que o contrato de locao, no tendo liquidez, no poder ser
protestado. Entretanto, no VotoVencido da Ministra Laurita Vaz,
esta afirma ser possvel o protesto. Veja tambm nos BDIs e em
nossosite vrias matrias a respeito do assunto. SUPERIOR TRIBUNAL DE
JUSTIA (Processo RMS 17400/ SP - RECURSO ORDINRIO EM MANDADO DE
SEGURANA 2003/0204744-1 - Relator(a)Ministra LAURITA VAZ (1120) -
Relator(a) p/ Acrdo Ministro ADILSON VIEIRA MACABU(DESEMBARGADOR
CONVOCADO DO TJ/RJ) (8205) - rgo Julgador T5 - QUINTA TURMA -Data
do Julgamento 21/06/2011 - Data da Publicao/Fonte DJe 03/11/2011):
Ementa PROCESSUAL
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CIVIL. RECURSO EM MANDADO DE SEGURANA. PROTESTO DE CONTRATO DE
LOCA-O DE IMVEL. PERMISSO AOS TABELIES DE PROTESTOS DE LETRAS E
TTULOS DACOMARCA DE SO PAULO. CANCELAMENTO. ATO DE CORREGEDOR GERAL
DE JUSTIADO ESTADO DE SO PAULO. DIREITO LQUIDO E CERTO.
INEXISTNCIA. EXIGNCIA DEQUE O TTULO EXECUTIVO CONTENHA OBRIGAO
PECUNIRIA LQUIDA, CERTA E

EXIGVEL. CONTRATO DE LOCAO. INEXISTNCIA DE LIQUIDEZ. RECURSO EM
MAN-DADO DE SEGURANA DENEGADO. 1. Com efeito, tem-se que o contrato
de locao foi caracteri-zado pela legislao como ttulo executivo
extrajudicial, transmutando-o com fora executiva. Contudo,o
protesto ser devido sempre que a obrigao expressa no ttulo for
lquida, certa e exigvel. 2. Nahiptese dos autos, o contrato de
locao de imvel apresentado evidencia ser ttulo com o atributo
dacerteza, em decorrncia da determinao cogente da norma legal, bem
como tambm demonstra possuirexigibilidade, por presuno de que houve
o vencimento da dvida, sem revestir-se, no entanto, do atri-buto da
liquidez, fato que inviabiliza o protesto do referido ttulo. 3.
Recurso em Mandado de Seguranaa que se nega provimento. (). (VOTO
VENCIDO) (MIN. LAURITA VAZ) possvel o protesto de

contrato de locao, tendo em vista que o STJ possui jurisprudncia
remansosa no sentido de atribuir aocontrato de locao a natureza de
ttulo executivo extrajudicial, portanto, a melhor interpretao do
art.1 da Lei 9.492/1997 e do art. 585, V, do CPC aquela segundo a
qual o legislador, quando estendeu paraalm dos ttulos cambirios, a
possibilidade de protesto de outros documentos de dvida, teve a
intenode faz-lo tambm para abarcar os ttulos executivos judiciais e
extrajudiciais previstos na Lei Adjetiva,inserido, nessa hiptese, o
contrato de locao.

Locador pode interferir na cessode quotas do capital social da
locatria?

BDI - Perguntas & Respostas

Pergunta: Locatrio pessoa jurdica: Tendo uma alterao contratual
no contrato social do locatriopassando as cotas para o filho do
titular, o locador teria que aprovar essa alterao? O locador tem
comono renovar contrato de locao no termino? (M.J.G. Carangola,
MG)

Resposta:No se pode confundir cesso da locao, que depende de
prvio consentimento do loca-dor (art. 13 da Lei 8.245/91), COM
CESSO DE COTAS DE CAPITAL SOCIAL, ou cesso de partici-pao
societria, que no poder sofrer qualquer interferncia do locador, at
o trmino contratual, po-dendo no renovar o contrato ou se defender
em ao renovatria conforme art. 52 da Lei 8.245/91. Vejaas seguintes
matrias nos BDIs ou em nosso site: LOCAO RESIDENCIAL - INFRAO -
CES-SO DE COTAS DA SOCIEDADE - NO CARACTERIZAO DE CESSO OU
TRANSFERN-CIA DO CONTRATO DE LOCAO (BDI n 12, ano 1993
Jurisprudncia); LOCAO - ALGUNS
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EXEMPLOS DE CLUSULAS NULAS EM CONTRATOS DE LOCAO (BDI n 1 de
1997 - Co-mentrios e Doutrina); LOCAO - LOCADOR NO PODE IMPEDIR A
CESSO DA EMPRESA(BDI n 1 de 1.997 Notcia).

Contrato prevendo condies na hiptesede venda ao locatrio
Legalidade do registro

BDI - Perguntas & Respostas

Pergunta: Foi apresentado a registro um contrato de locao de
imvel com clusula de vigncia emcaso de alienao. Contudo, consta
como nome do referido contrato o seguinte contrato de locao de

imvel com opo de compra, sendo que no referido contrato existem
disposies prprias de locaoe disposies prprias de uma espcie de
promessa ou contrato preliminar, dispondo que se por venturao
locatrio sair vencedor em um leilo de energia para implantao de uma
termoeltrica, poder eleadquirir o imvel locado por preo j avenado
no contrato, avena essa irretratvel, irrevogvel e ex-pressamente
renunciado o direito de arrependimento por ambas as partes. Pode
esse contrato de locao,que na verdade um misto de locao com uma
espcie de promessa de compra e venda, ser levado aregistro na
matrcula em razo da clusula de vigncia em caso de alienao?
(P.M.P.C.S. - Guarapari,ES)

Resposta:Tratando-se de um contrato atpico permitido por lei
(art. 425 do C. Civil), poder serregistrada a clusula de vigncia,
pois a locao independe do contrato preliminar de compra e
venda,pois se o locatrio no quiser ou se no sair vencedor no leilo
de energia, ter o direito da locaovigorar at o vencimento do
contrato garantido pela clusula de vigncia.

Locador responde por consumo excessivo de

gua provocado por defeito oculto na edificaoBDI n 9 - Perguntas
& Respostas

Pergunta: Assiste razo ao locatrio quando detectado vazamento no
encanamento subterrneo queliga o relgio medidor para a residncia?
Outrossim informo ainda que tal deficincia no fora constata-da no
laudo de vistoria quando da entrega de chaves ao locatrio.
Detectado tal vazamento pelo locatrioo mesmo informou que embora
todas as possibilidades de vazo de gua por torneiras estivessem
fecha-
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das, o relgio continuava em movimento caracterizando consumo de
gua. Foi detectado ainda aumentode vazamento de gua em pontos com
pequeno alagamento interno no quintal da residncia prximo aorelgio
medidor. Solicitamos ainda orientao quanto a duvida sobre a
diferena para maior do consumode gua, frente ao vazamento,
caracterizando-se responsabilidade do locador para reembolso de tal
dife-rena. (E.C. Itatiba, SP)

Resposta:Tratando-se de um defeito oculto detectado pelo
locatrio, o mesmo no tem culpa pelovazamento, de responsabilidade
do locador, sendo que os valores pagos a maior devero ser
reembolsa-dos, e sero calculados pelas diferenas das contas de gua
verificadas aps o conserto do vazamento.

Despejo com pedido de liminar:Cauo de trs alugueres

BDI - Perguntas & Respostas

Pergunta: Para retomada do imvel por denncia vazia (contrato
escrito prazo 30 meses - queencontra-se prorrogado desde o ano
2000), ser necessrio prestar cauo de 3 aluguis (na ao dedespejo j
que o inquilino no saiu)? O inquilino foi notificado, todavia j se
passaram 2 meses do prazopara sair do imvel. Pode-se ingressar com
a ao com base nesta notificao ou dever ser feita outra esomente
dentro de 30 dias aps o recebimento desta? (V.T. So Paulo, SP)

Arrematante pode pedir para

o locatrio desocupar o imvel?BDI - Perguntas & Respostas

Pergunta: O adquirente, o promissrio comprador e o promissrio
cessionrio poder denunciar ocontrato de locao na hiptese de o imvel
ser alienado durante a locao (art.8 da Lei de Locao)?No caso de o
imvel ser arrematado em leilo durante a locao, aplica-se a mesma
regra? (J.J.A. Paranagu, PR)

Resposta: A arrematao uma forma de alienao, podendo o
arrematante denunciar o contrato delocao conforme art. 8 da Lei
8.245/91, aps o registro da carta de arrematao na matrcula do
im-vel.
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Resposta: A cauo de 3 aluguis para a concesso de liminar,
somente ser concedida para o casode locao no-residencial
(comercial), com a propositura da ao de despejo por denncia vazia
at 30dias do trmino contratual ou do cumprimento da notificao para
desocupao e retomada do imvellocado. Se j passaram 2 meses da
notificao, o locador no ter direito a liminar, mas poder propor aAo
de Despejo por Denncia Vazia, instruda com a notificao j realizada,
sob pena de carncia de

ao. Se pretender a liminar, dever notificar novamente e ajuizar
a ao de despejo com pedido deliminar, que dever ser ajuizada dentro
de 30 dias contados do fim do prazo para a desocupao volun-tria,
conforme a seguinte matria publicada no BDI: AS LIMINARES NAS AES
DE DESPEJO DEIMVEL NO RESIDENCIAL POR DENNCIA VAZIA: O PRAZO DE 30
DIAS PARA OBTEN-O DA IMEDIATA DESOCUPAO (Luiz Antonio Scavone
Junior, BDI n 6 - ano: 2011 - Comen-trios e Doutrina)

Locatrio que aps combinar verbalmentea compra do imvel, desiste
do negcio

e se nega em desocupar a casa

BDI - Perguntas & Respostas

Perguntas: Tenho um cliente que tem uma casa alugada por dois
anos. Vencido o contrato no ms dejunho/2011 o proprietrio pediu a
casa para vender, dando prioridade para o inquilino, primeiro de
formaverbal. Foi acertado o preo e a forma de pagamento. Passado um
ms o inquilino disse que no teriacondies de comprar o imvel. O
proprietrio ento pediu a casa, mas o mesmo at agora no entregoupois
alega que no encontrou outra casa para alugar. Acontece que eles
esto querendo uma casa domesmo padro com o mesmo preo, e isso eles
no encontraro. Alm disso eles no aceitam colocarplaca de venda e
nem reforma no imvel, bem como no aceitaram a carta de preferncia
de compra, noassinaram. Pergunto: qual a providncia que devemos
tomar para que esse inquilino saia da casa? (J.C.F. Natal, RN)

Respostas:Devero ser tomadas as seguintes providncias: 1 - Dever
ser oferecido o direito depreferncia ao inquilino de forma
inequvoca (NO VERBAL), atravs de notificao extrajudicial

pelos correios via AR (a mais utilizada), ou telegrama com aviso
de que o locatrio recebeu pessoalmen-te o mesmo, ou atravs de
notificao pelo Cartrio de Ttulos e Documentos. 2 J que o inquilino
noquer sair do imvel, o mesmo poder ser despejado: 2.1: Pelo
locador, para uso prprio etc (art. 47 da Lei8.245/91), por ser
locao residencial com menos de 30 meses. 2.2: - Pelo adquirente
(art. 8 da mesmalei) que notificar o locatrio para desocupar em 90
dias sob pena de despejo por denncia vazia. Estanotificao dever ser
feita at 90 dias aps o registro da venda na matrcula do imvel. 3 O
locatrio obrigado a permitir a vistoria no imvel mediante combinao
prvia, bem como admitir que o mesmo
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seja visitado e examinado por terceiros, quando do direito de
preferncia (art. 23, IX da Lei 8.245/91). 4 Sobre a colocao de
placa de venda, o locatrio poder impedir, pois o mesmo possui a
posse diretasobre o imvel locado. 5 Sobre as reformas, somente se o
imvel necessitar de reparos urgentes (art. 26da mesma lei em
comento), ou que os mesmos sejam determinados pelo Poder Pblico
(art. 9), ou parademolio ou edificao licenciada, realizao de obras
aprovadas pela Prefeitura que aumentem a rea

construda em mais de 20%, etc. (art. 47, IV).

Locatrio no tem direito indenizaono despejo por denncia
vazia

BDI - Perguntas & Respostas

Pergunta:Numa locao no residencial celebrada mediante contrato
verbal h quase 20 anos, houveuma sucesso empresarial entrando novos
scios mas permanecendo o mesmo CNPJ. Tratava-se de um res-taurante.
Houve pagamento pelo chamado fundo de reserva ou fundo de empresa.
Depois de um anotentando negociar um novo valor de aluguel sem
sucesso, o locador denunciou o contrato e ajuizou a devidaao vindo
o locatrio ser despejado. Aps o despejo, o locatrio encerrou suas
atividades por no ter tidocondies de exerc-las em outro local. O
locador est reformando o imvel. H uma proposta de um novolocatrio
que tambm pretende explorar no imvel os servios de Restaurante, ou
seja, a mesma atividade doex-locatrio que foi despejado. Em face
das informaes acima, caberia alguma indenizao pelo fundo de

comrcio caso o ex-locatrio que foi despejado venha propor em
juzo? (J.J.A. Paranagu, PR)

Resposta:Se o despejo foi por denncia vazia, em locao comercial,
no dar ensejo a qualquertipo de indenizao. Haveria indenizao
somente no caso de retomada para uso prprio, em aorenovatria (art.
52, 1 da Lei 8.245/91), mas no se aplica a esse caso.

Denncia do locatrio e fiador nocadastro de inadimplentes do
Serasa e SPC

BDI - Perguntas & Respostas

Pergunta:Somos administradores de imveis, e nesses ltimos meses
a inadimplncia aumentoubastante. Gostaria de saber se podemos
incluir no cadastro negativo do SERASA o nome do fiador,juntamente
com o do inquilino inadimplente. (A.C. Rio de Janeiro, RJ)
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Resposta:No havendo discusso judicial sobre a dvida locatcia, o
locatrio e fiador podero sernegativados no SPC, devendo ser
notificados previamente sobre a negativao, a fim de se evitar
umapossvel ao de indenizao de perdas e danos e danos morais contra
o locador. Veja vrias matrias nosBDIs a respeito do assunto:
CONDOMNIO CONDMINOS INADIMPLENTES PODEM SOFRERRESTRIO QUANTO AO USO
DOS SERVIOS PRESTADOS PELO CONDOMNIO (TJSP) (BDI

n 12 - ano: 2009 - Jurisprudncia); ALUGUEL E DESPESAS
CONDOMINIAIS EM ATRASO NEGATIVAO DO DEVEDOR JUNTO AOS RGOS DE
PROTEO AO CRDITO (BDI n 34- ano: 2007 - Perguntas & Respostas);
DENNCIA DE CONDMINO INADIMPLENTE EM R-GOS DE PROTEO AO CRDITO (BDI
n 1 - ano: 2010 - Perguntas & Respostas). Ocorre que, noEstado
de So Paulo, o Tribunal, atendendo orientao recente do Superior
Tribunal de Justia, tementendido que no possvel o protesto de
crditos locatcios, portanto os cartrios podero recusar opedido de
protesto.

Desistncia da locao, sem ocupaodo imvel, por cliente que fizera
reserva

do imvel Penalidade possvel

BDI - Perguntas & Respostas

Pergunta: Por diversas vezes, fazemos o contrato de locao e
entregamos para o futuro locatriolevar para assinar, reconhecer
firma, fiadores, etc...., porm, continuamente, esto havendo
desistnciasde ltima hora, depois de todo nosso trabalho feito,
vistoriado, digitado, etc...., o indivduo simplesmen-te desiste,
por razes diversas, porm, unilateral. Sendo assim, gostaramos de
saber, em que podemosnos basear legalmente, criando um termo de
compromisso no qual havendo desistncia poderemos co-brar uma taxa
ou multa (algo similar) do desistente, pelos servios prestados e
por no ter se concretiza-do. Precisamos criar um vnculo onde o
interessado simplesmente no desista, fazendo que percamostempo e
negcios. (L.L. Volta Redonda, RJ)

Resposta:Nos termos do art. 22, VII, da Lei 8.245/91 somente o
locador obrigado a pagar as taxasde administrao imobiliria e taxas
de intermediaes, bem como das despesas aferio da idoneidadedo
pretendente e fiadores. Nos termos do art. 43, inciso I da mesma
lei, constitui contraveno penalexigir por motivo de locao ou
sublocao, quantia ou valor alm do aluguel e encargos
permitidos.Entretanto, conforme a matria a seguir, publicada no
BDI, possvel firmar um contrato prvio com aimobiliria de reserva de
locao, no qual ajustada uma CAUO para cobertura de prejuzos, caso
onegcio no seja firmado, ou devolvendo-a, com a viabilizao da
locao. Eis a matria: CLIENTEQUE DESISTE DA LOCAO ANTES DE RECEBER
AS CHAVES DO IMVEL PENALIDA-
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DES (BDI n 2 - ano: 2012 - (Perguntas & Respostas), trecho:
A cobrana da multa compensatria

(contratual) devida quando da DEVOLUO do imvel pelo locatrio,
conforme art. 4 da Lei 8.245/

91. No caso, no existindo devoluo mas desistncia da locao sem a
ocupao do imvel, nos termos

dos arts. 186 e 927 do Cdigo Civil, aquele que por ao ou omisso
voluntria, negligncia ou impru-

dncia, violar direito e causar dano a outrem, comete ato ilcito,
ficando obrigado a repar-lo, sendo

passvel de indenizao por perdas e danos (a desistncia do
locatrio), pelos dias que o imvel ficou

parado, pela perda de outros pretendentes locao que foram
dispensados, pelos anncios que foram

em vo, aps todo o trabalho gratuito ao locatrio, de aferio da
idoneidade do mesmo e de seus fiado-

res etc., para aprovao do cadastro, bem como, do contrato de
locao j instrumentado, estando

espera das assinaturas. Tal entendimento reforado pelo fato do
pretendente locao ter concordado

por escrito com a multa e o ressarcimento dos dias em que o
imvel ficou reservado. Veja a seguinte

matria, que pode consistir em um caso isolado, mas com lgica
jurdica: TAXA DE RESERVA PARA

LOCAO ILEGAL, MAS A CAUO LCITA, 23/09/2009, Braslia, DF.
Esclarecimento do

Secovi/DF, em funo de supostas ocorrncias no mercado local. ..Os
fortes rumores no mercadobrasiliense, a respeito da prtica de
imobilirias locais, que estariam cobrando dos interessados em
loca-

o taxas de cadastro, reserva e emprstimos de chaves levaram o
Sindicato das Empresas de Compra,

Venda, Locao e Administrao de Imveis Residenciais e Comerciais
do Distrito Federal (Secovi/DF)

a fazer pronunciamento oficial sobre o assunto, alertando sobre
a ilegalidade desse tipo de nus e a

legalidade da cauo. A cobrana das referidas taxas (...) conduta
ilegal, j prevista na Lei do

Inquilinato, declara o Secovi/DF no comunicado, e esclarece que,
no entanto, no foge da legalidade a

prtica de utilizar a cauo como garantia, junto aos interessados
em alugar um imvel. As caues

podem ser negociais, legais e judiciais, conforme estabelecido
em ato ou negcio jurdico, por imposi-

o da lei ou por deciso judicial. Quando um cliente deseja alugar
um imvel, para ter garantia de quea imobiliria no ir mostrar o
imvel ou alug-lo outrem, antes que traga toda a documentao,
pode,

a seu critrio, firmar um contrato com a empresa reservando para
si a locao do imvel, no qual

ajustada cauo e prevista indenizao previamente estipulada, caso
o negcio no seja firmado, diz o

Secovi/DF. A empresa, em contrapartida, se compromete a devolver
o valor pago na forma de crdito

no primeiro aluguel devido, esclarece a entidade, e continua:
Caso a locao no seja celebrada por

culpa do interessado, a imobiliria no devolver a cauo, que ser
destinada cobertura dos prejuzos

previamente previstos no contrato, na forma pactuada. Tal prtica
tem amparo legal, j que os procedi-

mentos constam previamente em contrato, assinado pelas partes
interessadas no negcio. No comuni-

cado, o Secovi/DF acrescenta que a questo deste tipo de cauo foi
submetida apreciao do Poder

Judicirio, que considerou o procedimento perfeitamente lcito e
no abusivo, por apenas resguardar a

indenizao de prejuzos previamente pactuados, conforme consta na
sentena proferida pelo juiz Cesar

Laboissiere Loyola, da 19 Vara Cvel do Tribunal de Justia do
Distrito Federal e dos Territrios.

Portanto, se o Tribunal de Justia do Distrito Federal reconheceu
a validade, regularidade e legalidade

da prestao de cauo, caber s imobilirias decidirem se adotam ou
no o procedimento, finaliza o

Sindicato da Habitao do Distrito Federal.
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Direito de preferncia do locatrio sobre a totalidade do imvel,
ainda quea locao seja apenas de parte do prdio

BDI - Perguntas & Respostas

Pergunta: Temos um contrato de locao de apenas uma parte de um
todo do imvel que est sendovendido (o locador possui interessado na
aquisio do imvel como um todo). Pergunto: Seria corretonotificarmos
o locatrio para o exerccio do direito de preferncia na aquisio do
imvel como um todo,uma vez que o locador no possui interesse em
alienar to somente uma parte ideal do local? Como deveser redigida
tal notificao? (P.B.O. Sumar, SP)

Resposta: Sendo o imvel a ser vendido, um todo no qual a rea
ocupada pelo locatrio parte domesmo, o direito de preferncia, dever
incidir sobre a totalidade do imvel objeto da alienao, confor-me
determina o art. 31 da Lei 8.245/91.

Locador responsvel por infiltraesprovenientes de vcios e
defeitos da edificao

BDI - Perguntas & Respostas

Pergunta:Estamos administrando um prdio antigo com 7
apartamentos e h algum tempo osinquilinos vm reclamando e pedindo
uma soluo para o problema de infiltrao constante, porm aproprietria
no tem dado a devida importncia s solicitaes dos inquilinos.
Gostaramos de saberqual o argumento que devo usar para enviar uma
correspondncia proprietria mostrando que a elacabe a soluo do
problema. Gostaria de saber o que diz o artigo do Vicio Oculto
(Y.B. Recife,PE)

Resposta: A responsabilidade pelo conserto das infiltraes
provenientes de vcios e defeitos, apa-rentes ou ocultos (ou seja,
que j eram preexistentes e que s apareceram posteriormente), do
proprie-trio, que tem a obrigao de manter a forma e o destino do
imvel e repor as condies de habitabilidade art. 22, inciso III e
Pargrafo nico, alnea c da Lei 8.245/91, a no ser que os inquilinos
sejam oscausadores das infiltraes (quebra de telha, esburacamento
na laje e nas paredes externas etc), o quedificilmente
acontece.
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Arbitragem e contratos de locao Benefcios e cuidados

BDI - Comentrios & Doutrina

Rodrigo dos Reis Raja*

Mesmo em tempos de economia no to aquecida,nota-se uma grande
movimentao no mercado imobi-lirio, com a constncia das contrataes
de locaopara fins no-residenciais e renovaes de contratos delocao
vigentes.

Se, de um lado, a dinmica de mercado anima oesprito
empreendedor, motivando a busca pela expan-

so ou pela implementao de atividade empresarial,de outro, a
morosidade do Judicirio se impe comoum custo significativo para a
resoluo de problemascotidianos, que, de tempos em tempos, se
apresentam

na vida dos empresrios.A preocupao dos empreendedores com a
demora e efetividade da Justia no recente. H muito

tempo tem despertado debates nas associaes de classe e nas
diversas esferas polticas, motivando umesforo conjunto que
determinou a edio de diversos normativos e leis, dentre os quais se
ressalta a Leide n 9.307/96, conhecida como Lei de Arbitragem.

Com a edio da mencionada Lei de Arbitragem, buscou-se a criao de
um meio alternativo deresoluo de conflitos que envolvam
estritamente discusses sobre direitos disponveis, em regra deordem
patrimonial.

Alternativa essa, estruturada com o intuito de imprimir certas
vantagens, dentre as quais se ressalta:I) a especializao da anlise,
na medida em que se possibilita a nomeao, como rbitro, de um
tcnico,especialista na matria controvertida; II) a rapidez, eis que
o procedimento observado pelo rgo arbitral notadamente mais clere
que, usualmente, o judicial; III) a informalidade,
possibilitando-se s partesescolherem o direito material e
processual que dever ser aplicado na composio do litgio submetido
composio arbitral; IV) a confidencialidade, eis que o procedimento
arbitral, em regra, cerrado s

partes conten-doras.As vantagens destacadas, notadamente,
interessam queles que perseguem a eleio de uma forma

rpida e tecnicamente acessvel, para a resoluo de discusses
decorrentes do exerccio da atividadeempresarial, especialmente
aquelas relacionadas locao.

H um custo para a instituio da arbitragem, entretanto, e este
pode ser muito elevado para osempreendedores de atividades de
pequeno porte, dentre os quais se incluem grande parte dos
locatriosde imveis comerciais.

A indicao de rbitros com formao tcnica em reas distintas, no
necessariamente relacionadas
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ao Direito, com remunerao custeada, em regra,pelas partes
diretamente interessadas, usualmente tor-na a instituio da
arbitragem demasiadamente cara.Esta, alis, a razo pela qual ainda
se nota certa re-sistncia eleio da arbitragem.

queles que, no entanto, optam pela arbitragem,recomenda-se
algumas cautelas que podem evitardesagradveis surpresas, quando da
necessidade dainstaurao do procedimento arbitral.

Nos termos do artigo 3 da Lei n 9.307/96, aopo pela composio
arbitral se formaliza pela as-sinatura de uma conveno de
arbitragem, mediantea lavratura de um compromisso arbitral ou a
inser-o de uma clusula compromissria em um contra-

to, o que perfeitamente possvel nos contratos delocao.

Nos termos do artigo 9 da Lei de Arbitragem, o compromisso
arbitral se apresenta como meioadequado para resolver conflitos j
existentes, podendo, pois, ser judicial ou extrajudicial.

A clusula compromissria, diferentemente, registra, no corpo de
um contrato, a inteno das partessignatrias, de eleger a arbitragem
como via adequada para a resoluo dos conflitos de interesses
quepodem vir a ocorrer, isto , no necessariamente existentes poca
da assinatura do contrato na qual estinserida.

A clusula compromissria se apresenta como meio de formalizao de
conveno de arbitragem

anterior ocorrncia de conflitos, de modo que a Lei de Arbitragem
autoriza a dispensa da descriopormenorizada do rgo que dever
proferir a sentena arbitral, ou das normas que devero reger
ojulgamento do litgio submetido arbitragem. Ou seja, a Lei autoriza
a insero, no contrato, da chama-da clusula compromissria como
vazia.

Tal prtica, embora possa parecer mais cautelosa, em um primeiro
momento, porque afasta a vinculaodas partes submisso de um eventual
conflito a determinado rgo arbitral, implica na incerteza quantoaos
valores que devero ser despendidos para a instaurao da arbitragem,
alm de poder resultar emfuturas divergncias quanto ao rbitro ou rgo
arbitral que julgar o conflito.

No raro, a insero de clusula arbitral vazia leva instaurao de um
processo judicial nica e

exclusivamente para se decidir qual o rbitro ou rgo arbitral que
realizar o julgamento.Tal expediente, alm de tornar demorada a
resoluo da disputa, implica no dispndio de valores

para o recolhimento de custas e pagamento de honorrios de
sucumbncia, alm de honorrios advocatcios.A adoo da clusula
compro-missria vazia, para a forma-lizao de conveno de arbitragem
nos

contratos de locao, pode apresentar consequncias ainda
gravosas.Em casos como o de resciso de contrato de locao, com
despejo por denncia vazia, ou mesmo de

despejo por falta de pagamento, a efetivao da ordem de despejo
coercitivo somente se dar com ainterveno do Judicirio, conforme o
disposto nos artigos 475-N, inciso IV, 475-P, inciso III, e
575,
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inciso III, do Cdigo de Processo Civil.Isso autoriza a constatao
de que, alm do possvel dispndio de grandes valores para a
instaurao

da arbitragem, locador e locatrio devero se submeter interveno
judicial, para o cumprimento fora-do de eventual ordem de
despejo.

Diga-se ainda que especialmente delicada a utilizao da composio
arbitral para a resoluo de

conflitos referentes renovao compulsria de contratos de locao,
considerando as regras da Lei doInquilinato. Mas esta crtica, em
especial, ser oportunamente tratada em um novo artigo.

Todo o acima permite concluir que, se de um lado a escolha da
composio arbitral, para resolverquestes locatcias, pode ser uma
alternativa economicamente interessante, por outro deve-se
afirmarque esta opo deve ser escolhida com cuidado, evitando-se a
indicao de clusulas compromissriasvazias, como cautela para um
planejamento adequado do locador e do locatrio.

* O autor Advogado no escritrio Cerveira Advogados Associados,
formado pela Universidade

Presbiteriana Mackenzie no ano de 2010. Ps-Graduando em Direito
Processual Civil pela Pontifcia

Universidade Catlica de So Paulo.

Locao para apenas algunsdias da semana, possvel?

BDI - Perguntas & Respostas

Pergunta:Uma instituio no governamental proprietria de um imvel.
A proprietria utilizao imvel uma vez por semana, e as outras
instituies da mesma rea de atividade usam o espao(salo) nos outros
dias da semana. Pela utilizao do espao (salo) as outras instituies
pagam umaluguel. No est sendo alugado o imvel mas apenas um salo,
uma vez por semana. A dvida :como regularizar o contrato desses
aluguis? Poder ser uma cesso de uso onerosa? (D.J.B. SoPaulo,
SP)

Resposta:No caso poderia ser um contrato de locao de espao fsico
de salo e outras avenas, na

qual figuram como partes, o Contratante e o Contratado para
utilizao do salo em determinado dia,durante um certo perodo de
horas, vigendo esta utilizao do salo por determinado prazo (meses
ouano), mediante o pagamento de determinado valor no mesmo dia da
utilizao do espao, que poderenglobar, alm da utilizao do mesmo, o
uso de cadeiras, mesas, cozinha e banheiros coletivos, funci-onrios
disponveis, recepo, telefone cobrado por minuto local ou ddd, etc.
No mercado existem loca-es por tempo de uso coletivo, tambm chamado
de coworking e escritrio virtual com utilizao desala de reunio
cobrada por hora. O escritrio de uso coletivo basicamente o
compartilhamento de ummesmo espao por diferentes profissionais.
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Multa e juros de mora - Pagamentopelo valor do aluguel integral
ouproporcional aos dias de atraso

BDI - Perguntas & Respostas

Pergunta: Foi solicitado por um dos locadores que a multa por
atraso razo de 10% e os juroslegais de 1% a.m. sejam cobrados
integralmente, ou seja, no proporcionalmente pelos dias de
atraso,mas, integralmente, independentemente se pago no primeiro
dia de atraso ou no trigsimo. Gostaria desaber se existe algum
impedimento legal para essa prtica. (F.C. - Paulnia, SP)

Resposta: Multa corresponde a um castigo/pena quele que
descumpre/infringe uma obrigao.Ocorrendo inadimplemento,
independente dos dias de atraso, incide o pagamento integral da
multa.Juros a taxa percentual incidente sobre um valor/quantia,
numa unidade de tempo determinado, porexemplo, ao dia, ao ms, ao
ano. No presente caso, ao completar um ms de atraso, incidir juros
de 1%(um por cento). Se o atraso for inferior a esse prazo, dever
ser calculado em proporo aos dias, sobpena de enriquecimento
ilcito.

Ao renovatria contestada pelo locadorpor motivo de venda do
imvel e reformas

da edificao pelo novo proprietrio

BDI - Perguntas & Respostas

Pergunta: Ao renovatria proposta pelo locatrio (empresrio).
Locador no pretende renovarpor motivo de obras particulares (venda
do prdio). Tenho um cliente que proprietrio de dois
prdioscomerciais. Os prdios so compostos de salas no primeiro andar
at o dcimo segundo andar, alugadas;

no trreo h vrias lojas que tambm so alugadas, ocupadas com
restaurantes, bares, cafs. lojas demateriais de construo Ocorre que
um locatrio de uma loja comercial no tem interesse em renovara
locao, em razo dos dois prdios terem sido vendidos e o atual
adquirente far obras particulares quemodificaro a natureza do prdio
aumentando o valor da propriedade. Estando no prazo para
apresentarresposta, indago o seguinte: O fundamento da no-renovao
da locao ser a de que o prdio locadoest sendo vendido e o novo
proprietrio far obras particulares para a modificao da natureza
doprdio? a) Esse argumento suficiente? b) Tenho que provar atravs
de documentos? tais como promes-sa de compra e venda ou escritura
definitiva da venda, plantas de modificao da natureza do prdio?
c)
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Alguma doutrina, julgado, jurisprudncia que vocs poderiam estar
indicando para apoiar o meu funda-mento na resposta? (M.F.S.R. Rio
de Janeiro, RJ)

Resposta: A pergunta diz que os prdios foram vendidos e de
outra, que est sendo vendido. Nodiz contra quem foi proposta a ao
renovatria, se antes ou depois da venda. No caso do locador

realizar obras no imvel, as mesmas devero importar em radical
transformao para aumentar o valordo negcio (Art. 52, I da Lei
8.245/91). Essas modificaes devem ser autorizadas pelo Poder
Pbli-co, comprovadas por projeto de ampliao idneo, com plantas,
memorial descritivo, relatrio porme-norizado das obras a serem
realizadas e da estimativa de valorizao que sofrer o imvel,
assinadopor engenheiro devidamente habilitado, devendo a contestao
ser instruda, tambm, com o docu-mento do imvel do titular. Ao
contestar a ao renovatria, o ru pode no apenas se opor pretensodo
autor quanto renovao, como tambm deduzir pretenses prprias
(retomada, despejo etc), dadoo seu carter dplice.

Imvel residencial alugado parapessoa jurdica. Substituio do
locatrio

(empresa) para pessoa fsica scia da empresa

BDI - Perguntas & Respostas

Pergunta:Firma Jurdica alugou uma casa para fins residenciais,
para moradia de 1 (um) de seusfuncionrios. Contrato de 30 (trinta)
meses, de padro normal para residncia. A locatria (loja de
tintas)pediu ao proprietrio uma autorizao, por escrito, para
guardar material (latas de tintas novas) em umcomodo da casa (foi
feita uma autorizao parte do contrato). Passados dois meses de
contrato, alocatria pede para mudar o contrato que est em nome da
firma para a pessoa fsica de uma das propri-etrias (scia
minoritria); mantendo-se os mesmos fiadores (pessoa fsica).
Pergunta: Pode ser feitaessa cesso de locao? ou mais prtico
rescindir o contrato existente (com 2 meses) e fazer um novo?(A.I.
Conchas, SP)

Resposta: O melhor fazer um novo contrato, pois a fiana como
obrigao personalssima estgarantindo a locao em nome da firma,
integrada por pessoas especficas conhecidas dos fiadores comos
quais existe uma relao pessoal direta, fundada na confiana. Mudando
o contrato, para locatria,pessoa fsica, e ainda, em nome de uma
scia minoritria, os fiadores podero se exonerar porque garan-tiram
a pessoa jurdica e no a pessoa fsica, em nome de uma scia
minoritria que talvez nem tenhaafinidades com os fiadores.
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Ao cabvel para desalojar o intruso

BDI n 9 - Comentrios & Doutrina

Daniel Alcntara Nastri Cerveira*

O artigo 13, da Lei do Inquilinato, expresso no sentido de que
acesso da locao, a sublocao ou emprstimo do imvel, total
ouparcialmente, dependem do consentimento prvio e escrito do
loca-dor. Sendo assim, salvo autorizao prevista em contrato, o
inquilinono pode transferir a locao, sublocar ou emprestar (dar em
comodato)o imvel para terceiros sem a anuncia escrita do
senhorio.

Se ocorrida a cesso, sublocao ou emprstimo irregular, o
novoocupante no imvel caracteriza-se como um intruso, ou seja,
detentorde uma posse injusta, lhe transmitida indevidamente.

Diante deste cenrio, criou-se uma grande divergncia na
doutrina

e jurisprudncia sobre qual a ao judicial adequada para a
retomadada posse do imvel pelo locador.

Em resumo, existem 2 correntes bem divididas: (I) a ao cabvel
sempre ser a de despejo e propos-ta contra o inquilino; ou (II)
caber ao locador optar pela ao de despejo contra o locatrio ou ao
dereintegrao de posse em face do intruso.

Os defensores da primeira corrente esto amparados no artigo 5,
da Lei do Inquilinato, o qualestabelece que seja qual for o
fundamento do trmino da locao, a ao do locador para reaver oimvel a
de despejo. Ademais, para estes a ao de despejo a correta, visto
que necessrio queprimeiramente seja rescindido o contrato de locao
com o cedente ou sublocador, ou contra o subloca-trio ou
cessionrios irregulares. Como exemplo de juristas que defendem esta
linha de entendimento

temos o saudoso Pontes de Miranda e Pestana Aguiar.Quanto
segunda corrente, sustentam os seus idealizadores que, uma vez que
a posse injusta confi-gura esbulho possessrio, tem-se como
apropriada a ao de reintegrao de posse contra o ocupanteirregular,
visto que a posse no est assentada em contrato de locao e que,
mesmo se no for formal-mente rescindido o contrato de locao, no
razovel obrigar que o locador tolere a posse de terceirosem sua
propriedade, at que desfeito com o locatrio o pacto de arrendamento
(Palavras de Jos Guy deCarvalho Pinto, in Locao & Aes
Locativas). E, no mesmo sentido, alegam estes juristas que
oslocadores estariam autorizados a optarem pela ao de despejo
contra o inquilino, na medida em que acesso, sublocao ou emprstimo
irregular caracterizam-se com infrao legal e contratual.
Podemoscitar como defensores desta segunda corrente Maria Helena
Diniz, Tucci e Villaa Azevedo, alm de

Jos Guy de Carvalho Pinto.Na prtica observamos que, por cautela,
os locadores normalmente preferem ajuizar a ao de despe-jo contra o
locatrio, tendo em vista que, por vezes, difcil fazer prova da
invaso (especialmente naslocaes residenciais). Entretanto,
dependendo do caso concreto, a ao de reintegrao de posse podeser
interessante do ponto de vista do senhorio, vez que o seu
procedimento admite, como regra, pedidoliminar, diferentemente da
ao de despejo, onde a liminar exceo.

* O autor scio do escritrio Cerveira Advogados Associados.
Ps-Graduado em Direito Econmico

pela Fundao Getlio Vargas So Paulo. Ps-Graduado em Direito
Empresarial pela Universidade

Presbiteriana Mackenzie. Autor das obras Shopping Centers
Limites na liberdade de contratar, Editora

Saraiva e Franchising Temas Jurdicos, Editora Lamonica, alm de
diversos artigos publicados.
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Contrato de locao Desconto pelo pagamentopontual Multa moratria
disfarada Nulidade

BDI - Jurisprudncia

(TJSC)

Comentrio:A concesso de desconto pelo pagamento pontual, feita
em um contrato de locao,consiste na verdade em uma multa moratria
disfarada. O acrdo analisado reconheceu este fato cor-retamente, ao
estabelecer que uma disposio contratual deste gnero, na verdade,
implica em umadupla penalizao do locatrio (a penalidade por no
pagar pontualmente ou seja, a ausncia do des-conto e a multa
moratria normal do contrato). Diante da abusividade da clusula, o
Tribunal anulou aclusula que concedia o suposto benefcio pela
pontualidade, considerando que o verdadeiro valor dalocao era a
quantia j descontada. Note-se que, mesmo nesta situao, no se
aplicam relao locatcia

as disposies do Cdigo de Defesa do Consumidor: a clusula abusiva
foi afastada com base no princ-pio da boa-f objetiva, estabelecido
no Cdigo Civil.

Apelao Cvel n 2011.068939-8 - Relator: Juiz Saul Steil - Comarca
de So Jos (2 Vara Cvel) -Apelante: Valmor Ferreira da Silva -
Apelados: Cludia Marclio e outros

Ementa:Apelao cvel. Embargos execuo. Contrato de locao. Clusula
de bonificao porpagamento pontual. Ilegalidade configurada. Dupla
penalizao da locatria. Dever de probidade e boa-f contratual que no
pode ser preterido em razo do princpio do pacta sunt servanda.
Sentena mantida.Recurso conhecido e improvido.

Lei de Locaes e Estatuto da Terra:Aplicabilidade da Lei
8.245/91

BDI - Jurisprudncia

(TJSC)

Comentrio: O acrdo mencionado trata de um despejo envolvendo
contrato de locao, assinadocom relao a um imvel localizado em rea
rural. O Tribunal, apesar dos argumentos do locatrio, aplicouao
caso a Lei de Locaes, no o Estatuto da Terra, sob o argumento que o
terreno era utilizado para finsresidenciais e at mesmo para a
instalao de um escritrio, apesar de sua localizao em rea rural.
Adeciso est correta: a jurisprudncia dos Tribunais Superiores, bem
como a doutrina, consideram que oque caracteriza um imvel como
urbano ou rural no a mera localizao do terreno, ou o imposto
cobradosobre a ocupao da rea (ITR ou IPTU), mas a sua destinao. No
caso em tela, houve o despejo pordenncia vazia, sem quaisquer
dificuldades adicionais em razo dos argumentos dos locatrios.
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Apelao Cvel n 2010.017474-6 Comarca de So Joaquim Apelantes:
Euclides Alberto Ariolie outro Apelado: Ceniro Rodrigues e outro
Presidente e Relator: Eldio Torret Rocha

Ementa: Direito Civil. Aes de despejo e de manuteno de posse.
Sentena nica que acolhe opedido desalijatrio e julga improcedente o
pleito possessrio. Inaplicabilidade do estatuto da terra (Lein
4.504/64). Imvel que, embora localizado em rea rural, utilizado
exclusivamente para moradia.

Alegado direito de reteno das benfeitorias realizadas no bem.
Expressa previso contratual que dispeno serem elas indenizveis.
Inteligncia do art. 35 da Lei n 8.245/91. Procedncia do pedido de
despe-jo que corresponde ao reconhecimento de posse injusta dos
locatrios por prtica de infraes contratuaise tambm pela ocorrncia
do trmino do contrato. Sentena mantida.

Liminar em ao de despejo: circunstncias docaso podem
desautorizar o despejo imediato

BDI - Jurisprudncia

(TJSP)

Comentrio: A Lei de Locaes, recentemente alterada, ampliou as
possibilidades de despejo ime-diato do locatrio, especialmente em
se tratando de aes de despejo por denncia vazia, e aesrenovatrias.
Ocorre que a Lei, igualmente, estabeleceu que nas liminares
concedidas antes da citao

do locatrio, este dever receber alguns dias de prazo para a
desocupao voluntria do imvel. Um dosmotivos para a existncia deste
prazo a existncia de situaes de dvida, nas quais a
desocupaoimediata impossibilitaria ao locatrio a possibilidade de
se defender. No caso em tela, o Tribunal deJustia do Estado de So
Paulo reverteu uma deciso liminar de despejo, por entender que
havia dvidajustificada acerca da natureza da posse, exercida pelo
suposto locatrio, uma vez que este afirmava sercompromissrio
comprador do imvel. Trata-se de uma deciso acertada, na medida em
que a dvidasobre a natureza, ou at mesmo a existncia, do contrato
de locao, deve permitir uma discusso amplano processo judicial,
antes de se proceder ao despejo forado.

Agravo de Instrumento n 0074805-41.2011.8.26.0000 - Comarca de
Pedreira - Agravantes: Jos

Roberto Batista e Rosemary Batista - Agravados: Gilbert Nbrega
da Luz e Rodolfo Nbrega da Luz -Relator: Francisco Thomaz

Ementa: Locao de imveis - Despejo por falta de pagamento -
Liminar deferida para desocupaoem quinze dias - Controvrsia acerca
da ocupao do imvel pelo ru, alegando tratar-se de comodatrioem
virtude de permuta de propriedades encetada com os autores -
Circunstncias fticas dos autos,dentre as quais a ausncia de
contrato escrito, que desautorizam a imediata ordem de despejo, sem
aproduo de elementos de prova acerca da defesa apresentada. Agravo
provido.
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Locador pode no ser o proprietrio do imvel

BDI - Jurisprudncia

(TJRJ)

Comentrio: A Lei de Locaes no exige que o locador seja
proprietrio do imvel alugado. De

fato, basta que o locador tenha a posse do terreno para que a
locao seja considerada vlida, o que

autoriza ambas as partes do acordo de locao a utilizar as aes
judiciais previstas na Lei 8.245/91.

No caso em tela, o locador, apesar de no ser proprietrio do
imvel, tinha autorizao expressa do

proprietrio para contratar a locao. Assim, o Tribunal de Justia
do Estado do Rio de Janeiro, corre-

tamente, entendeu que o locador poderia iniciar ao de despejo
cumulada com cobrana contra o

locatrio.

Apelao Cvel n 0008048-11.2008.8.19.0212 - Apelante: Iraci
Veridiana de Jesus - Apelado: JosRoberto Brito dos Santos -
Relator: Desembargador Rogerio de Oliveira Souza

Ementa:Direito Civil. Locao residencial. Ao de despejo cumulada
com cobrana. Locador

no proprietrio. Inadimplncia confessa. Resciso do contrato.
Desalijo compulsrio. Se o locador

no o proprietrio do imvel, mas dispe da posse direta, no existe
obstculo jurdico celebrao

da locao. Mandato regularmente outorgado pelo proprietrio ao
locador. Exerccio regular dos di-

reitos dominiais. Incorrendo em inadimplncia, cabvel a resciso
do contrato de locao e o desalijo

do imvel. Negativa de seguimento ao recurso, na forma do artigo
557, caputdo Cdigo de Processo

Civil.

Direito de preferncia do locatrio Permuta do imvel alugado

BDI - Jurisprudncia

(TJSP)

Comentrio:A Lei de Locaes estabelece que o locatrio ter o
direito de adquirir o imvelalugado, em condies de igualdade com
terceiro, sob pena de demandar perdas e danos (artigos 27 e33).
Caso o contrato de locao esteja registrado junto matrcula do imvel
antes da venda, podersimplesmente tomar o imvel para si,
depositando o preo ajustado (artigo 33). Ocorre que este direitono
alcana as hipteses de perda do imvel em razo de permuta, por
disposio legal expressa (art.32). No caso em tela, o locatrio
acusou o locador e o novo proprietrio permutante de terem
realizado
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uma simulao, com o objetivo de fraudar seu direito de
preferncia. Ocorre que o Tribunal entendeuque no houve simulao, com
base na prova dos autos, e simplesmente aplicou o disposto no
artigo32 da lei 8.245/91, que estabelece no haver preferncia do
locatrio quando o locador permuta oimvel alugado.

Apelao n 0136667-86.2006.8.26.0000 Comarca de So Jos dos Campos
Apelante: Carlos

Ma
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