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RESUMO

Pretende-se, com este trabalho, analisar os efeitos que a promulgacdo do Novo Cdédigo de
Processo Civil (Lei n° 13.105/15) implicaram na Lei do Inquilinato, autuada sob o n°
8.245/91. Nessa monografia, serdo apreciados os principais pontos que sofreram alteracdes,
diante da consolida¢ao do novo codigo processual brasileiro. Para tanto, deu-se inicio ao tema
por meio de uma analise do contrato em sua forma mais abrangente, demonstrando-se suas
caracteristicas, bem como evolucdo historica e atributos. Adiante, procurou-se pormenorizar o
contrato de locacdo, palco da Lei do Inquilinato, oportunidade em que se demonstra sua
composi¢do e particularidades, dentre elas seus sujeitos, os quais sdo os protagonistas das
questdes pautadas. Abordando o tema central do trabalho, demonstraram-se as reagdes que a
alteracdo do Novo Coddigo de Processo Civil causou a Lei do Inquilinato. E, neste viés,
apreciou-se a conduta tomada pelos civilistas do ramo imobilidrio para evitarem prejuizos as
partes envolvidas. Finalmente, observou-se que as alteragdes do Novo Codigo de Processo
Civil atingiram a Lei do Inquilinato, motivo pelo qual as modificag¢des junto a Lei n°® 8.245/91
sd0 essenciais para promover seguranga juridica as partes envolvidas nas relagdes locaticias,
resguardando a celeridade e eficacia desta legislagao especial. Para a realizagao deste trabalho
deu-se énfase ao procedimento metodoldgico dedutivo, com natureza qualitativa, por meio

monografico. Por sua vez, a pesquisa ocorreu de maneira bibliografica e documental.

Palavras-chave: Novo Cdédigo de Processo Civil. Lei do Inquilinato. Contrato. Contrato de

Locacao. Seguranca juridica.
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1 INTRODUCAO

A presente monografia, requisito parcial para conclusao do curso de direito da
Universidade do Sul de Santa Catarina - UNISUL, tem como objetivo apresentar os aspectos
gerais dos contratos, demonstrando-se as caracteristicas do contrato de locagdo, bem como
analisar a aplicacao da Lei do Inquilinato, diante das alteragdes do Novo Cddigo de Processo
Civil.

A motivacdo da pesquisadora relaciona-se a area de atuagdo desta, Direito
Imobiliario, visualizando diariamente os problemas enfrentados pelo locador ao utilizar-se da
acao de despejo, no entanto, em um espago de tempo maior do que era de costume, causando
um decréscimo em sua fonte de renda mensal.

A importancia do tema versa especialmente para a area do direito imobilidrio, no
que diz respeito a utilizagdo mais efetiva da Lei do Inquilinato dentro do Novo Codigo de
Processo Civil, uma vez que suas alteracdes afetaram a eficiéncia dos procedimentos judiciais
imobiliarios.

Deste modo, a pesquisa busca verificar as mudangas trazidas no Novo Cdédigo
Processual Brasileiro em relacdo a legislacdo especial, no caso, a Lei do Inquilinato. Isto
posto, pretende-se equacionar a seguinte problematica: quais os efeitos das alteragdes do
Novo Cdédigo de Processo Civil na Lei do Inquilinato? Neste sentido, o enfoque da-se no que
diz respeito a contagem dos prazos, criagdo da audiéncia de conciliagdo e mediagao,
liminares, mudanga no procedimento e alteragdes nas acdes revisionais e de consignagdo em
pagamento e suas consequéncias.

O método de abordagem consiste no dedutivo, quanto ao pensamento. Em relacao
a natureza deste, reside no método qualitativo. O método de procedimento, por sua vez,
expressa-se por meio monografico. Por fim, a técnica de pesquisa adotada ¢ a bibliografica e
documental.

Para a composi¢ao deste trabalho estruturou-se a pesquisa em cinco capitulos,
sendo os assuntos distribuidos da maneira a seguir demonstrada.

Inicialmente, o presente capitulo introdutdrio, tem o conddo de situar o tema
central da pesquisa, bem como seu objetivo, o método utilizado e, por fim, a sua estruturagdo.

O segundo capitulo apresentara o contrato, neste norte, demonstrara sua evolugao
histdrica, seus conceitos doutrinarios, classificacdo, espécies e os principios a ele inerentes.

O terceiro capitulo, por sua vez, detalha o contrato de locagdo. Desta maneira,

rege sobre suas nogdes gerais e seu conceito, além dos requisitos para sua formagdo e seus
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sujeitos. Outrossim, aborda as evolugdes legislativas que a Lei n°® 8.245 sofreu em 2009, com
o advento da Lei n°® 12.112.

O quarto capitulo direciona seus estudos ao tema central do trabalho, neste viés,
apresenta as causas de rompimento contratual, as consequéncias dentro da Lei do Inquilinato
e do contrato de locacdo pela promulgacdao do Novo Codigo Processual em 2015, além das
acoOes tomadas pelos civilistas da area e, por fim, analisam-se julgados na area.

Finalmente, o quinto capitulo, consiste na conclusdo formada pela pesquisadora
com este trabalho.

Assim sendo, nesse trabalho o principal objetivo ¢ identificar o reflexo que as

alteracdes do Novo Cddigo de Processo Civil trouxeram para a Lei do Inquilinato.
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2 ASPECTOS GERAIS DOS CONTRATOS

O presente capitulo visa explorar o conceito, os principios e a classificagao, bem
como as espécies dos contratos. Da mesma forma serd apresentado o seu surgimento, e, neste
sentido, sera abordado desde o seu conceito, perpassando pela classificacdo até se chegar a

identificacao de seus principios norteadores.
2.1 CONCEITO

Inicialmente, destaca-se que a figura do contrato estd intimamente relacionada a
autonomia das partes, haja vista que sem que os sujeitos do contrato demonstrem sua vontade,
nao ha como se falar em negdcio juridico. Consequentemente, sem que haja negdcio juridico
nao ha como configurar-se o contrato.

Na linha de raciocinio, o conceito de contrato nao se encontra amparado no texto
do Codigo Civil de 2002 — assim como nao havia previsdes no de 1916 — cabendo aos
doutrinadores esta funcdo. Salienta-se, no entanto, que o Cddigo Civil de 2002 conceitua as
figuras contratuais em espécie, sem especificar, pois, o que € contrato.

Neste norte, no entendimento de Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona
Filho'o contrato é “um negdcio juridico por meio do qual as partes declarantes, limitadas
pelos principios da fungio social e da boa-fé objetiva, autodisciplinam os efeitos patrimoniais
que pretendem atingir, segundo a autonomia das suas proprias vontades”.

Acerca do tema, deve-se levar em consideracdo que o contrato, na percep¢ao dos
autores acima mencionados, ganha afirmac¢do social quando compreendido como um
mecanismo de conciliacdo de interesses contrapostos. Portanto, trata-se de uma maneira de
visar a realizagdo de ambas as partes contratantes € nao a opressao.

Sobre o assunto, muito bem preceitua Flavio Tartuce®:

O contrato ¢ um ato juridico bilateral, dependente de pelo menos duas declara¢des
de vontade, cujo objetivo € a criacdo, a alteragdo ou até mesmo a extingdo de direitos
e deveres de conteido patrimonial. Os contratos sdo, em suma, todos os tipos de
convengdes ou estipulagdes que possam ser criadas pelo acordo de vontades e por
outros fatores acessorios. Dentro desse contexto, o contrato ¢ um ato juridico em
sentido amplo, em que ha o elemento norteador da vontade humana que pretende um

'GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo curso de direito civil. 13. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2016. v. 4. p. 53.

>TARTUCE, Flavio. Direito Civil - Teoria Geral dos Contratos em Espécie, 11. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2015. v. 3. p. 1. Disponivel em <http://bit.ly/2uT1L94>. Acesso em 11 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha
Biblioteca.
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objetivo de cunho patrimonial (afto jurigeno); constitui um negoécio juridico por
exceléncia. Para existir o contrato, seu objeto ou conteudo deve ser licito, ndo
podendo contrariar o ordenamento juridico, a boa-fé, a sua func¢do social e
econdmica ¢ 0s bons costumes.

Na esteira do raciocinio, Nehemias Domingos de Melo® disciplina que o contrato
corresponde a uma espécie de negdcio juridico, cuja realizacdo ocorre mediante o acordo de
vontade de duas ou mais partes, com o intuito de produzir-se a aquisi¢do, transmissao,
extingdo ou protecao de direitos, desde que resguardados os limites legais.

Buscando embasamento, diversos autores tornam-se pilares na conceituacao

;o . 4
classica do contrato, como bem preceitua Tartuce "

Entre os classicos, Clovis Bevilaqua afirma ser o contrato “o acordo de vontades
para o fim de adquirir, resguardar, modificar ou extinguir direitos” (Codigo..., 1977,
p. 194). Para Orlando Gomes o contrato ¢ “o negocio juridico bilateral, ou
plurilateral, que sujeita as partes a observancia de conduta idonea a satisfagdo dos
interesses que a regularam” (Contratos..., 1996, p. 10). Washington de Barros
Monteiro conceitua o contrato como sendo “o acordo de vontades que tem por fim
criar, modificar ou extinguir um direito” (Curso..., 2003, p. 5). Entre os
contemporaneos, Alvaro Villaga Azevedo, seguindo o conceito italiano, conceitua o
contrato como sendo “manifestacdo de duas ou mais vontades, objetivando criar,
regulamentar, alterar e extinguir uma relacdo juridica (direitos e obrigacdes) de
carater patrimonial” (Teoria..., 2002, p. 21). Na mesma linha, de acordo com os
ensinamentos de Maria Helena Diniz “o contrato ¢ o acordo de duas ou mais
vontades, na conformidade da ordem juridica, destinado a estabelecer uma
regulamentacgdo de interesses entre as partes, com o escopo de adquirir, modificar ou
extinguir relagdes juridicas de natureza patrimonial” (Curso..., 2003, p. 25).

Entre as conceituagdes classicas, Alvaro Villaca Azevedo® muito bem dispde que:

O Cddigo Civil italiano, de 1942, em seu art. 1.321, muito bem conceituou o
contrato como “o acordo de duas ou mais partes para constituir, regular ou extinguir,
entre si, uma relacdo juridica patrimonial’’. Posso, assim, esbogar um conceito de
contrato, como a manifestagdio de duas ou mais vontades, objetivando criar,
regulamentar, alterar e extinguir uma relagdo juridica (direitos ¢ obrigag¢des) de
carater patrimonial.

. 6 \ . . ,
Ocorre que autores, como Paulo Nalin®, trazem a baila um conceito pés-moderno

de contrato, em que este constitui uma relacao juridica subjetiva, embasada na solidariedade

*MELO, Nehemias Domingos de. Ligdes de Direito Civil: Dos Contratos ¢ dos Atos Unilaterais. Sio Paulo:
Atlas, 2014. v. 3. P. 04. Disponivel em <http://bit.ly/2uLUJ7n>. Acesso em 01 Ago. 2017. Acesso restrito via
Minha Biblioteca.

*TARTUCE, Flavio. Direito Civil - Teoria Geral dos Contratos em Espécie, 11. Ed. Forense, 2015. v. 3. p. 1.
Disponivel em <http://bit.ly/2uTIL94>. Acesso em 01 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.
SAZEVEDO, Alvaro Villaga. Teoria geral dos contratos tipicos e atipicos. 3. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2009. p. 9.
Disponivel em <http://bit.ly/2uUdSjB>. Acesso em 01 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.
SNALIN, Paulo, 2005 apud TARTUCE, Flavio. Direito Civil - Teoria Geral dos Contratos em Espécie, 11. Ed.
Forense, 2015. v. 3. p. 3. Disponivel em <http://bit.ly/2uTIL94>. Acesso em 01 Ago. 2017. Acesso restrito via
Minha Biblioteca.
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constitucional, cujos efeitos juridicos existenciais e patrimoniais dizem respeito ndo somente
aos titulares subjetivos da relagdo, como também a terceiros.

Com este conceito contemporaneo, aproxima-se da conceituagdo mais utilizada
nos dias de hoje, haja vista que, na concepg¢io de Tartuce’, o contrato encontra amparo nos
valores constitucionais, ademais, envolve situagdes existenciais das partes contratantes e,
ainda, pode gerar efeitos a terceiros, encaixando-se na eficacia externa da fungdo social dos

contratos.
2.2 EVOLUCAO HISTORICA

Preliminarmente, cabe salientar que, ao longo da historia, nao ¢ possivel fixar-se
uma data particular para o surgimento do contrato.

Dito isto, Gagliano ¢ Pamplona Filho® entendem que o surgimento do contrato
ocorreu & medida em que houve a evolugao moral da humanidade, sendo possivel delimitar-
se, tdo somente, um periodo em que a sistematizag¢do juridica aproximou-se da nitidez, isto &,

identificavel pelo estudioso do Direito. Colaciona-se, pois, de sua obra, que:
No Direito Romano, atribui-se a GAIO a catalogagdo das fontes das obrigacdes,
dentre as quais se incluia o contrato como uma delas [...] Todavia, foi na época
classica que se comegou a introduzir efetivamente o elemento do acordo contratual
no conceito de contractus, assim se alcangando o conceito técnico e mais estrito de
contrato, como “contrato obrigacional”.

Acerca da matéria em apreco, Paulo Lobo’ discorre que a concepgdo atual de
direito contratual iniciou a tomar forma no século XVIII, recebendo sua sistematizaciao tao
somente no século XIX. Na mesma direcdo, muito bem expde que a influéncia dos antigos
romanos ¢ do direito medieval, deu-se em relagdo a forma, ao tipo ¢ ao reconhecimento

juridico oficial do contrato. Coube, contudo, ao periodo do liberalismo individual,

revolucionar ao atribuir a vontade o ponto primordial dos contratos.

"TARTUCE, Flavio. Direito Civil - Teoria Geral dos Contratos em Espécie, 11. Ed. Forense, 2015. v. 3. p. 3.
Disponivel em <http://bit.ly/2uTIL94>. Acesso em 11 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.
SGAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo curso de direito civil. 13. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2016. v. 4. p. 42.

’LOBO, Paulo. Direito civil — Contratos. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2014. p. 16-17. Disponivel em
<http://bit.ly/2v61BYu>. Acesso em 11 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.
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. 10 . . .~ .
Seguindo, Carlos Roberto Gongalves ™ muito bem aponta a diferenciagao havida
no direito romano, entre contrato e convengao, no qual o contrato e o pacto eram espécies do

género mencionado.

O sistema contratual romano, na inteligéncia de Roberto de Ruggiero11 manteve
até o ultimo periodo Justiniano a distin¢do entre contrato, pacto e convencdo. Apos esta fase,
seguindo a tendéncia da escola bizantina, iniciou-se o pensamento de que qualquer acordo que
aspirasse gerar vinculos contratuais entre as partes, deveria enquadrar-se na figura contratual.
Seguindo a linha de raciocinio do doutrinador, a partir do direito moderno, o contrato sofreu
nova altera¢do, haja vista que qualquer acordo que produzisse uma relagdo juridica seria
considerado produtivo de feitos, com exce¢do aqueles proibidos pelo texto legal ou que se
revistam de forma nula. Desta maneira, desaparece qualquer tipo de distingdo entre convengao
e contrato, prevalecendo, unicamente, o elemento subjetivo representado pela autonomia de

vontade das partes.

Pontuando no sentido do tema, Caio Mario Silva Pereira'? explica que o contrato
celebrado pelo acordo de vontades surgiu apenas com “a atribui¢ao de a¢do a quatro pactos de
utilizagdo frequente (venda, locagdo, mandato e sociedade)”. Contudo, somente estes quatro
contratos reconheciam a autonomia de vontades, mantendo-se a higidez dos demais acerca da

materialidade da forma.

Sobre o entendimento de contrato, a fim de se distinguir a visdo na era romana e

era moderna, conclui-se no pensamento do autor supracitado que:

O que, mais do que a forma e a actio, constitui trago distintivo mais puro entre o
contrato romano e o moderno ¢ a relagao juridica criada. No Direito Romano, dado o
carater personalissimo da obligatio, a ligagdo se estabelecia entre as pessoas dos
contratantes, prendendo-os (nexum) e sujeitando os seus proprios corpos. SO muito
mais tarde foi possivel (v. n° 127, supra, vol. II) desbordar a execucdo que incidia
sobre a pessoa do devedor para os seus bens (pecuniae creditae bona debitoris, non
corpus obnoxium esse), porém, mesmo assim, ainda sobreviveu, no sistema, o
sentido personalissimo.

IOGONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Contratos e atos unilaterais, 13. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2015. v. 3. p. 23. Disponivel em <http://bit.ly/2ib1pGk>. Acesso em 11 Ago. 2017. Acesso restrito via
Minha Biblioteca.

""/RUGGIERO, Roberto de. Institui¢des de Direito Civil — Direito das obrigagdes, direito hereditario.
Campinas: Bookseller, 1999. v. 3. p. 297-299.

2PEREIRA, Caio Mario Silva. Institui¢des de Direito Civil — Contratos. 21. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017.
v. 3. Disponivel em<http://bit.ly/2w63fO0>. Acesso em 11 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.
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Superada a ideia de distingdo, Silvio de Salvo Venosa'® explicita que tem inicio,
no Codigo francés e no Cdodigo alemao, a preponderancia de vontade no direito obrigacional.

No rumo tracejado, Gongalves'® corrobora com o pensamento de Venosa, ao
complementar demonstrando que essa espécie de contrato em que ha predominancia da
autonomia da vontade, representa apenas uma parte do mundo negocial, uma vez que os
contratos em geral sdo celebrados com a pessoa juridica, a empresa, grandes capitalistas € o
proprio Estado.

Finaliza-se, portanto, como bem ressaltado por Caio Mario da Silva Pereira'”, o

mundo moderno corresponde ao do contrato.
2.3 CLASSIFICACAO

A classificagao dos contratos, a exemplo de sua conceituagdo, nao possui previsao
legal nas legislagdes civis. Devido a isto, a fungdo de classifica-los trata-se de incumbéncia
dada aos doutrinadores, razdo pela qual bem preceitua Silvio de Salvo Venosa', que em
alguns casos ha divergéncias entre os autores, todavia, as classificagdes classicas encontram-

se consolidadas, embora este fato ndo impeca que incorram em novas visdes sobre estas.
2.3.1 Da classificacdo dos contratos no Direito Romano

O Direito Romano trouxe uma classificagdo dos contratos dividida em quatro
modalidades, presente nas Institutas de Gaio, como ensinam Gagliano e Pamplona Filho',
quais sejam reais, verbais, consensuais e literais.

. . 18 ;

Os contratos reais, na visdo de Venosa -, correspondem aos que necessitam da

entrega de uma coisa de uma parte a outra. Esta modalidade tem sua exemplificagdo dada pelo

contrato de mutuo, em que a entrega da coisa gera a transferéncia da propriedade.

BVENOSA, Silvio Salvo. Direito Civil - Teoria Geral das Obrigagdes, 16. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2016. v. 2. p.
415. Disponivel em <http://bit.ly/2uMO6BR>. Acesso em 11 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.
"“GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Contratos ¢ atos unilaterais, 13. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2015. v. 3. p. 24. Disponivel em <http://bit.ly/2ib1pGk>. Acesso em 11 Ago. 2017. Acesso restrito via
Minha Biblioteca.

PEREIRA, Caio Mario Silva. Institui¢des de Direito Civil — Contratos. 21. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017.
v. 3. Disponivel em<http://bit.ly/2w63fO0>. Acesso em 01 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.
lﬁVENOSA, Silvio Salvo. Direito Civil - Teoria Geral das Obrigagdes, 16. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2016. v. 2. p.
446.Disponivel em <http://bit.ly/2uMO6BR>. Acesso em 10 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.
"GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo curso de direito civil. 13. ed. Sao Paulo:
Saraiva, 2016. v. 4. p. 158.
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No que tange aos contratos verbais, Azevedo'® explica que estes ocorrem com o
pronunciamento de certas palavras, isto ¢, de maneira oral. Como exemplo, tém-se o0s
contratos de promessa de dote e stipulatio.

Quanto aos contratos consensuais, Gagliano e Pamplona Filho® preceituam que
sdao aqueles que se referem a declaracdo de vontade das partes contratantes, sem que exista
exigéncia de qualquer formalidade, encontrando respaldo nesta classe os contratos de compra
e venda, locacgdo, sociedade e mandato.

Por fim, Venosa®' muito bem declara que os contratos literais sdo aqueles que
necessitam da forma escrita, cuja origem consta no livro de contas dos individuos, onde
permaneciam as dividas a pagar e créditos a receber. Nos tempos modernos, esta modalidade
perdeu sua forga, razdo pela qual se conhece pouco a seu respeito. Sabe-se, contudo, que o
contrato escrito de cunho moderno ndo possui relagdo com esta antiga fonte, posto que

provém da modificacdo da stipulatio em instrumento publico.
2.3.2 Da classificacao dos contratos no Direito Moderno

Como visto anteriormente, os contratos sofreram diversas modificagdes ao longo
da histéria. Dito isto, sua classificacdo tornou-se mais abrangente com a sua evolugdo, razao
pela qual Gagliano e Pamplona Filho** entendem que a classificagio apos o periodo romano ¢
considerada a dos contratos “em si mesmos”, isto €, sem que haja interagdo com outros,
importando em divisdes e subdivisdes, por conta do numero elevado de tipos de relacdes

contratuais.
2.3.2.1 Contratos tipicos e atipicos

Anteriormente, eram chamados de contratos nominados e inominados, no entanto,

a doutrina tem promovido a substituicdo deste termo para “tipicos e atipicos”, como

""VENOSA, Silvio Salvo. Direito Civil - Teoria Geral das Obrigagdes, 16. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2016. v. 2. p.
447. Disponivel em <http://bit.ly/2uMO6BR>. Acesso em 10 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.
AZEVEDO, Alvaro Villaga. Teoria geral dos contratos tipicos e atipicos. 3. ed. Sio Paulo: Atlas, 2009. p.
66. Disponivel em <http://bit.ly/2uUdSjB>. Acesso em 10 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.
2OGAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo curso de direito civil. 13. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2016. v. 4. p. 158.

2]VENOSA, Silvio Salvo. Direito Civil - Teoria Geral das Obrigagdes, 16. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2016. v. 2. p.
447. Disponivel em <http://bit.ly/2uMO6BR>. Acesso em 10 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.
2GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo curso de direito civil. 13. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2016. v. 4. p. 159.
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demonstra Pereira®. Neste sentido, o autor ensina que o contrato tipico corresponde aquele
cujas normas encontram-se estabelecidas nos Codigos ou nas leis.

Enquanto isto, Paulo Nader®* explica que os contratos atipicos sio considerados
juridicamente celebraveis, pois ndo atingem ilicitude alguma, porém ndo possuem

regulamentacdo no ordenamento juridico.
2.3.2.2 Unilaterais, bilaterais e plurilaterais

Como bem destacado por Gagliano e Pamplona Filho®®, embora toda relagdo
contratual pressuponha a presenca de duas ou mais declaracdes de vontade, os efeitos
produzidos pelo contrato nem sempre atingirdo todas as partes.

A distingdo quanto a pluralidade de pessoas que serdao alcancadas pelo contrato
encontra-se presente no Codigo Francés, conforme evidenciado por Venosa®.

Contratos unilaterais, no entendimento de Gongalves”’, sdo aqueles que criam
obrigacdes unicamente para uma das partes, como a doagdo. Ja Gagliano ¢ Pamplona Filho™®
complementam o pensamento do primeiro autor, a0 exporem que as partes possuem posi¢oes
estaticas na relacdo contratual, em que € estabelecida uma prestacdo pecuniaria para apenas
uma das partes.

Em relagio aos contratos bilaterais, Lobo® orienta que sdo contratos em que a
prestacdo de uma das partes envolvidas corresponde & uma contraprestagdo da outra parte, o
que possibilita que a maioria dos contratos especificados no Codigo Civil sejam bilaterais,
com excecdo apenas do contrato de doagdo comodato e fianca que sdo exclusivamente

unilaterais. Ainda, o autor prossegue afirmando que nos contratos paritarios essas prestagdes

sdo presumidas, enquanto nos contratos ndo paritarios esta presun¢do ndo existe, haja vista

23PEREIRA, Caio Mario Silva. Instituicoes de Direito Civil — Contratos. 21. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017.
v. 3. Disponivel em<http://bit.ly/2w63fO0>. Acesso em 14 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.
**NADER, Paulo. Curso Direito Civil - Contratos, 8. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2015. v. 3. p. 48. Disponivel
em <http://bit.ly/2vHpyca>. Acesso em 14 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.

BGAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo curso de direito civil. 13. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2016. v. 4. p. 160.

VENOSA, Silvio Salvo. Direito Civil - Teoria Geral das Obrigagdes, 16. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2016. v. 2. p.
447. Disponivel em <http://bit.ly/2uMO6BR>. Acesso em 10 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.
"GONCALVES, Carlos Roberto. Direito das Obrigacdes, parte especial: contratos. 18. ed. So Paulo: Saraiva,
2016. v. 6. p. 35. Disponivel em <http://bit.ly/2uUe3eZ>. Acesso em 10 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha
Biblioteca.

28GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Noveo curso de direito civil. 13. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2016. v. 4.p. 160.

LOBO, Paulo. Direito civil — Contratos. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2014. p. 28. Disponivel em
<http://bit.ly/2v61BYu>. Acesso em 10 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.
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que uma das partes sera sempre amparada pela tutela legal. Neste norte, conclui que a
caracterizacao do contrato bilateral ndo ocorre pela equivaléncia das prestagdes, mas sim por
sua correspondéncia.

Acerca do tema em aprego, muito bem doutrina Silvio de Salvo Venosa: “Nos
contratos plurimos, cada parte adquire direitos e contrai obrigagdes com relagdo a todos os
outros contratantes. Ha um feixe de obrigacdes entrelacadas e ndo uma oposi¢do pura e
simples de um grupo de contratantes perante outro.”".

Enfim, os contratos plurilaterais, segundo ensina Pereira’', sdo aqueles em que ha
mais de duas partes, gerando obrigacdes para todas elas. Neste sentido, os efeitos produzidos
podem ser diferentes entre todas as partes contratantes, isto ¢, pode ser gratuito em relacao a
uma e oneroso para outra. Onerosos e gratuitos.

Em relacdo ao objeto alvo dos contratos, estes podem ser onerosos e gratuitos.

Quando onerosos, tratam-se de situagdes em que uma prerrogativa corresponde a
um sacrificio patrimonial contrario, no ponto de vista de Gagliano ¢ Pamplona Filho™. Ao
passo que, Pereira®® demonstra que ambas as partes terio vantagens ou beneficios, havendo,
pois, encargos reciprocos. Como exemplo classico, denota-se o contrato de compra e venda.

Doutro lado, os contratos gratuitos tém por caracteristica, de acordo com o que
conceitua Venosa®, colocarem toda a carga de responsabilidade contratual em um dos
contratantes, a medida que a outra parte tdo somente auferira vantagens do negécio. Borda®
bem demonstra que “ndo estd, no espirito das partes, uma compensacdo mais ou menos
aproximada do que prometeu o doador nem a razao pela qual ele se obrigou”. Logo, verifica-
se uma liberalidade de uma das partes ao dispor de seu patrimonio em detrimento de outra
parte, sem exigir nada em contrario. Concretiza-se esta modalidade pelo contrato de doacdo

Sem encargo.

2.3.2.2.1 Comutativos e aleatorios

**VENOSA, Silvio Salvo. Direito Civil - Contratos, 17. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2016. v. 3. p. 50. Disponivel em
<http://bit.ly/2vH8VNX>. Acesso em 11 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.

S'PEREIRA, Caio Mério Silva. Instituicées de Direito Civil — Contratos. 21. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017.
v. 3. Disponivel em<http://bit.ly/2w63fO0>. Acesso em 10 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.
32GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo curso de direito civil. 13. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2016. v. 4. p. 163.

PEREIRA, Caio Mério Silva. Instituicées de Direito Civil — Contratos. 21. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017.
v. 3. Disponivel em<http://bit.ly/2w63fO0>. Acesso em 10 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.
34VENOSA, Silvio Salvo. Direito Civil - Contratos, 17. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2016. v. 3. p. 53. Disponivel em
<http://bit.ly/2vH8VNX>. Acesso em 11 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.

3> BORDA, 1989 apud VENOSA, Silvio Salvo. Direito Civil - Contratos, 17. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2016. v. 3. p.
50. Disponivel em <http://bit.ly/2vHEVNX>. Acesso em 11 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.
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Os contratos onerosos, por sua vez, subdividem-se em comutativos e aleatorios.

Neste sentido, Gongalves®® explica que os comutativos correspondem aos
contratos cujas prestagdes sdo certas e determinadas. A equivaléncia entre as prestagdes ¢
ponto primordial. Portanto, cada parte pode observar, de pronto, qual serd a equivaléncia
recebida por sua prestacdo, como exemplo, o contrato de compra e venda.

Em outra mao, os contratos aleatorios encontram previsao legal no artigo 458 do
Cddigo Civil, sendo vejamos:

Art. 458. Se o contrato for aleatorio, por dizer respeito a coisas ou fatos futuros, cujo
risco de ndo virem a existir um dos contratantes assuma, tera o outro direito de
receber integralmente o que lhe foi prometido, desde que de sua parte ndo tenha
havido dolo ou culpa, ainda que nada do avengado venha a existir.*’

Acerca do tema, colaciona-se da obra de Roberto Senise Lisboa®® que a prestagio
pecunidria € incerta, isto €, ndo existe equivaléncia de prestagdes, razdo pela qual ha um risco
que ¢ assumido por uma ou ambas as partes. Desta maneira, conclui-se que, pela incerteza,

um dos contratantes podera auferir vantagem sobre o outro.
2.3.2.3 Paritarios e de adesdo

Diante do aumento das relacdes de consumo na sociedade moderna, cria-se a
presente classificagio, haja vista que, como bem mencionado por Melo®, ndo ¢ possivel
realizar-se um contrato distinto e individual para cada produto ou servigo adquirido.

Passado este breve introito, o autor supramencionado, entende que contrato
paritario representa um contrato em que as partes se encontram em posigdes de equivaléncia,
sendo possivel que estas convencionem as clausulas da melhor maneira para os seus
interesses.

Por sua vez, o contrato de adesdo ndo prevé igualdade entre as partes, muito pelo
contrario, para Tartuce “o contrato de adesdo ¢ aquele em que uma parte, o estipulante, impoe

o contetdo negocial, restando a outra parte, o aderente, duas opg¢des: aceitar ou nao o

%GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Contratos e atos unilaterais, 13. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2015. v. 3. p. 95-96. Disponivel em <http://bit.ly/2ib1pGk>. Acesso em 14 Ago. 2017. Acesso restrito
via Minha Biblioteca.

’BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de Janeiro de 2002. Cédigo Civil. Disponivel em <http://bit.ly/lhBawae>.
Acesso em 14 Ago. 2017.

LISBOA, Roberto Senise. Manual de direito civil. 7. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2013. v. 3. p. 137. Disponivel
em <http://bit.ly/2uM6jQa>. Acesso em 14 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.

**MELO, Nehemias Domingos de. Li¢des de Direito Civil: Dos Contratos ¢ dos Atos Unilaterais. Sio Paulo:
Atlas, 2014. v. 3. p. 28. Disponivel em <http://bit.ly/2uLUJ7n>. Acesso em 14 Ago. 2017. Acesso restrito via
Minha Biblioteca.
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40 ., . . o .
", Neste viés, o autor traz a baila a concepcao de que nestes tipos de

conteudo desse negdcio
contrato, ¢ levado em consideragdo a forma de contratacdo e ndo as partes envolvidas ou

mesmo o objeto.
2.3.2.4 Pessoais e impessoais

A respeito da relevancia da pessoa de um dos contratantes, os contratos podem ser
pessoais, também chamados intuitu personae ou impessoais.

A despeito do tema, Gongalves'' preleciona que os contratos pessoais sdo
celebrados em razao dos atributos de um dos contraentes. Desta maneira, nao € possivel que
haja substituigdo de uma das partes no momento da execu¢do do contrato, haja vista que as
qualidades de um dos contratantes foram relevantes no consentimento da parte contraria.
Ressalta-se, ainda, que devido a pessoalidade do presente contrato, ndo ha a possibilidade de
transmissao aos sucessores, da mesma forma, nao podem ser objeto de cessao.

Doutro lado, os contratos impessoais ndo oferecem relevancia ao contratante, mas
tdo somente almejam concretizar a obrigacdo contratada, como se extrai da obra de Gagliano

e Pamplona Filho*.
2.3.2.1 Principais e acessorios

Os contratos podem, ainda, ser considerados principais ou acessorios.

Conforme leciona Lisboa®: “O contrato principal, auténomo ou independente
possui duragdo propria e distinta de qualquer outro negocio juridico. Exemplo: locagdo”.
Verifica-se, pois, que se trata de contrato com liberdade em relacdo as suas forgas.

J& o contrato acessorio, ao contrario do principal, depende juridicamente de outro.

. 44 - r
Como bem preceitua Venosa ', o exemplo tipico desta classe ¢ o contrato de fianga, em que

“TARTUCE, Flavio. Direito Civil - Teoria Geral dos Contratos em Espécie, 11. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2015. v. 3. p. 28. Disponivel em <http://bit.ly/2uTIL94>. Acesso em 14 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha
Biblioteca.

*'"GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Contratos ¢ atos unilaterais, 13. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2015. v. 3. Disponivel em <http://bit.ly/2ib1pGk>. Acesso em 14 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha
Biblioteca. p. 103.

42GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo curso de direito civil. 13. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2016. v. 4. p. 178.

BLISBOA, Roberto Senise. Manual de direito civil. 7. ed. Sio Paulo: Saraiva, 2013. v. 3. p. 141. Disponivel
em <http://bit.ly/2uM6jQa>. Acesso em 14 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.

“VENOSA, Silvio Salvo. Direito Civil - Contratos, 17. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2016. v. 3. p. 69. Disponivel em
<http://bit.ly/2vHEVNX>. Acesso em 14 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.
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so0 tem validade para garantir o contrato de locacgao. Isto posto, caso seja nula a obrigacao
principal, o acessorio desaparece. Todavia, merece destaque o aspecto que ressalta que o

contrario nao € valido.
2.4 ESPECIES DE CONTRATOS

Diante da extensa gama de contratos previstos no ordenamento juridico brasileiro,
foram selecionados, para breve apresentacdo no presente topico, os seguintes: a) Compra e
venda; b) Doacao; ¢) Empréstimo: comodato ¢ mutuo; d) Fianca; e, por fim, ¢) Locagao, o

qual sera detalhado em capitulo préprio.
2.4.1 Compra e venda

O Direito brasileiro, como bem ensina Nader®, segue o principio do Direito
Romano quanto a compra e venda, isto ¢, o contrato de compra e venda gera apenas direitos
pessoais ou de crédito e ndo a transferéncia da propriedade.

O Coédigo Civil enuncia em seu artigo 481 que: “Art. 481. Pelo contrato de
compra e venda, um dos contratantes se obriga a transferir o dominio de certa coisa, e o outro,
a pagar-lhe certo preco em dinheiro”*.

Neste norte, como bem leciona Gongalves*’, o texto da lei impde tio somente a
obrigacdo reciproca dos contratantes. Todavia, em relacdo a propriedade do bem ou coisa, a
transferéncia ocorre com a tradi¢do, quando o contrato se refere a bens moveis, enquanto com
relacdo a bens imdveis, dd-se com o registro.

Pereira traz em sua obra o conceito de compra e venda, o qual se torna de grande

valia para aprimorar o conhecimento acerca do tema, sendo vejamos:

Com fundamento no direito positivo (Codigo Civil, art. 481), podemos definir:
compra e venda ¢ o contrato em que uma pessoa (vendedor) se obriga a transferir a

45NADER, Paulo. Curso Direito Civil - Contratos, 8. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2015. v. 3. p. 180. Disponivel
em <http://bit.ly/2vHpyca>. Acesso em 14 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.

% BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de Janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Disponivel em
<http://bit.ly/lhBawae>. Acesso em 21 Ago. 2017.

47GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Contratos e atos unilaterais, 13. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2015. v. 3. p. 213. Disponivel em <http://bit.ly/2ib1pGk>. Acesso em 21 Ago. 2017. Acesso restrito via
Minha Biblioteca.
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outra pessoa (comprador) o dominio de uma coisa corpdrea ou incorporea, mediante
o pagamento de certo preco em dinheiro ou valor fiduciario correspondente.48
Seguindo o raciocinio, Lobo®’ salienta que o contrato de compra e venda é um
negocio juridico bilateral e consensual, haja vista ser a consequéncia de manifestacdes de
vontade das duas partes, bem como oneroso, posto que a transferéncia do bem ou da coisa
deriva da contraprestacdo acordada, seja em prego determinado ou determindvel em dinheiro.
Para finalizar, Tartuce® enumera os elementos deste contrato, quais sejam: as

partes (comprador e vendedor), a coisa e o preco.

2.4.2 Doacio

O contrato de doagdo ¢ um contrato real, cuja validade ¢ atingida com a entrega da
coisa, razao pela qual o simples animo ou obrigagdo de doar ndo sdo suficientes para garantir
a eficacia do contrato, como preleciona Lobo”".

O ordenamento juridico brasileiro prevé a definicdo de contrato de doagao da
seguinte maneira: “Art. 538. Considera-se doacdo o contrato em que uma pessoa, por
liberalidade, transfere do seu patrimonio bens ou vantagens para o de outra™?,

Pela leitura do conceito legal, em conjunto com o entendimento firmado por
Melo, observa-se que sdo passiveis de ser objeto da doacdo “quaisquer bens, direitos e
vantagens [...] Assim, pode recair sobre coisas méoveis ou imdveis, materiais ou imateriais,
consumiveis ou inconsumiveis™>.

4 , . .
De acordo com Venosa®, o contrato em apreco ¢ “peculiarmente gratuito”, posto

que acarreta vantagens a uma das partes. Sua caracterizacdo decorre da intengdo de doar

48PEREIRA, Caio Mario Silva. Instituicoes de Direito Civil — Contratos. 21. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017.
v. 3. Disponivel em<http://bit.ly/2w63fO0>. Acesso em 21 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.
“LOBO, Paulo. Direito civil — Contratos. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2014. p. 206. Disponivel em
<http://bit.ly/2v61BYu>. Acesso em 21 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.

TARTUCE, Flavio. Direito Civil - Teoria Geral dos Contratos em Espécie, 11. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2015. v. 3. p. 274. Disponivel em <http://bit.ly/2uT1L94>. Acesso em 21 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha
Biblioteca.
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(animus donandi) e ainda que haja uma atitude da parte contraria em contrapartida, como
exemplo das espécies de doagdo remuneratoria ou modal, esta ndo deve ser considerada
contraprestacdo. Seguindo em suas caracteristicas, ressalta-se a unilateralidade, uma vez que
as obrigagoes criadas fazem jus exclusivamente ao doador, e, por fim, a consensualidade.

T30 logo, Lisboa®> complementa as caracteristicas, ao demonstrar que a doagdo
pode ser expressa ou tacita, da mesma forma que pode seguir a modalidade verbal, quando
relaciona-se a bens moveis de pequeno valor ou, de outra mao, a modalidade solene (escrita),
quando for o caso de bens moveis de grande valor; ja nos casos de bens imdveis, ha a

necessidade de escritura publica.
2.4.3 Empréstimo: Comodato ou Mituo

No entendimento firmado por Melo™, o empréstimo trata-se de um contrato,
gratuito ou oneroso, em que uma das partes entrega a outra um bem, o qual pode ser mével ou
imoével. Entre as partes ¢ firmado o compromisso de devolugdao do bem ou equivalente.

No que tange a natureza contratual, Pereira’’ dialoga que se trata de contratos
reais, unilaterais e gratuitos.

Esta modalidade de contrato engloba duas espécies proprias, sdo elas comodato e
mutuo. A diferenciagdo consiste no fato de a primeira relacionar-se ao empréstimo de bem
infungivel e inconsumivel, sendo, portanto, devolvido o objeto contratado no término da
relagdo contratual; enquanto a segunda estar ligada ao empréstimo de bem fungivel e
consumivel, razdo pela qual ¢ restituido outro objeto de mesmas caracteristicas e quantidade,
como bem ressalta Tartuce’®.

A fim de acrescentar, o Cdodigo Civil estabelece em seu artigo 579 o conceito de
comodato: “Art. 579. O comodato ¢ o empréstimo gratuito de coisas ndo fungiveis. Perfaz-se

com a tradicdo do objeto”. Ao passo que, em seu artigo 586, expde a definicdo de mutuo:

*LISBOA, Roberto Senise. Manual de direito civil. 7. ed. Sio Paulo: Saraiva, 2013. v. 3. p. 258. Disponivel
em <http://bit.ly/2uM6jQa>. Acesso em 21 Ago. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.
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“Art. 586. O mutuo ¢ o empréstimo de coisas fungiveis. O mutuario ¢ obrigado a restituir ao
mutuante o que dele recebeu em coisa do mesmo género, qualidade e quantidade’™”’.

Enfim, com o intuito de exemplificar os contratos acima descritos, Ustarroz
Daniel deduz que podem ser objetos de comodato: “o carro, o cavalo, o freezer, o DVD, o

telefone portatil, o fogdo, as cortinas, os livros, o vestido etc.”®

, no tempo em que aduz que
na pratica o mutuo tende a ser mais utilizado para o empréstimo de dinheiro, sem que haja,

todavia, impedimento em relagdo aos demais bens fungiveis.
2.4.4 Fianca

A fianga ¢ considerada uma modalidade de caucdo, cujo contrato corresponde a
um contrato de garantia pessoal, haja vista que o proprio fiador em conjunto com seu
patrimdnio assegura o pagamento da divida pelo devedor principal, na visdao de Alessandro
Segalla®".

Em nosso ordenamento juridico, a fianga estd disposta no artigo 818 do Codigo
Civil, nos seguintes termos: “Art. 818. Pelo contrato de fianga, uma pessoa garante satisfazer
ao credor uma obrigacdo assumida pelo devedor, caso este ndo a cumpra”®.

A fianca ¢ considerada um contrato acessorio, razao pela qual ndo existe sem o
principal. Seguindo no pensamento do doutrinador de Luiz Antonio Scavone Junior™, esta
espécie de contrato pode ser judicial, quando imposta pelo Magistrado; legal, quando exigida
pela lei; ou, finalmente, convencional, quando acordada entre as partes.

Para finalizar, Hercules Aghiarian® explica que quando correlacionado ao
contrato de locagdo, cabe ao locador aceitar ou ndo que a parte figure como fiador em favor

do locatario, reafirmando-se a autonomia de vontade na liberdade de contratar.

*BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de Janeiro de 2002. Cédigo Civil. Disponivel em <http://bit.ly/lhBawae>.
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2.4.5 Locacao

Como previamente mencionado, o contrato de locagdo possui capitulo proprio
nesta pesquisa, razao pela qual se fara breve apontamento legal neste topico, estando sua
conceituacdo prevista artigo 565 do Cddigo Civil: “Na locagdo de coisas, uma das partes se
obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou nao, o uso e gozo de coisa ndo fungivel,

mediante certa retribui¢io”®.

2.5 PRINCIPIOS APLICAVEIS AOS CONTRATOS

Primeiramente, insta salientar que a doutrina aponta divergéncias quanto a alguns
principios aplicaveis aos contratos, os quais, na visio de Gagliano e Pamplona Filho®
constituem os ditames superiores, fundantes e a0 mesmo tempo informadores do conjunto de
regras do Direito Positivo. Assim sendo, os principios sdao responsaveis por dar significado
legitimador e validade juridica a toda a legislacao.

Desta maneira, serdo abordados, neste momento, os principios fundamentais e

classicos no que tange ao tema.
2.5.1 Autonomia da vontade e Consensualismo

A autonomia da vontade consiste em dar for¢a ao contratante, concedendo-lhe
liberdade para contratar ou ndo, além de escolher com quem deseja firmar o contrato, e, por

fim, o seu contetido, resguardadas as cldusulas gerais referentes a boa-fé¢ e funcdo social,

segundo Gongalves.®’

O Codigo Civil consagra este principio contratual em seu artigo 421: “A liberdade

de contratar ser exercida em razdo e nos limites da fungio social do contrato”®®.
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Ainda, Nader® entende que ndo teria como caracterizar-se um contrato sem a
autonomia de vontade, visto que sua importancia deriva diretamente da existéncia e
abrangéncia deste principio.

Relacionado a este principio, encontra-se o principio do consensualismo, isto
porque, com o encontro dos propositos opostos das partes, surge o consentimento para haver o
contrato, razdo pela qual Gagliano e Pamplona Filho'® explicam que sem que haja vontade,
ndo ha contrato. No mesmo norte, demonstram que a autonomia de vontade e o
consensualismo representam os pilares do contrato.

Todavia, ¢ importante sublinhar que, como bem ressalta Venosa’', ha certas
normas intocdveis pela vontade das partes, razdo pela qual ¢ exercido sobre as mesmas um
controle judicial. Isso ja que, em conjunto com o principio da fungdo social, € necessario que

o contrato seja util para a comunidade, coibindo-se o que caminhe em dire¢do contréria a tal

ordenamento.
2.5.2 Funcao social do contrato

O principio da fungdo social do contrato teve seus primeiros sinais no
ordenamento juridico brasileiro com o Codigo de Defesa do Consumidor (Lei n°® 8.078/90),
posteriormente, com a vindoura lei do Codigo Civil de 2002, encontrou disposi¢do no artigo
421 do mencionado diploma legal: “Art. 421. A liberdade de contratar serd exercida em razdo
e nos limites da funcdo social do contrato™".

Arnaldo Rizzardo” entende que o intuito do principio da fungdo social reside em
prevalecer o interesse publico sobre o privado, da mesma forma que a coletividade se impde
em relacdo ao individualismo, para que, entdo, o Poder Judiciario venha a ter um cunho
distributivo em suas decisoes.

No entanto, ndo ¢ dificil ocorrerem situagcdes em que a parte hipossuficiente tem

sua vontade prejudicada, por meio de uma imposi¢cao de vontade. Nestes casos, € necessario

“NADER, Paulo. Curso Direito Civil - Contratos, 8. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2015. v. 3. p. 24. Disponivel
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aplicar-se ao caso concreto a ideia da fungdo social, sob os prismas de justica e solidariedade
social, a fim de se limitar a autonomia privada, resguardando o interesse da coletividade,

como bem citado por Humbero Theodoro Janior””.
2.5.3 Forca obrigatoria dos contratos: Pacta sunt servanda

Do mesmo modo que o contrato inspira liberdade aos seus contratantes para que
pactuem como bem desejarem — se desejarem, ele faz com que os termos acordados sejam lei
entre as partes. Isto porque, o descumprimento das cldusulas pactuadas possibilita que seja
realizada uma execucdo perante o Poder Judiciario ou a argui¢do de perdas e danos, nos
moldes dos ensinamentos de Lobo .

Ainda que seja feita lei entre as partes, com o decorrer do tempo, houve uma
relativizagdo em seus termos, inclusive por conta do surgimento de outros principios - como o
que sera analisado na sequéncia: Principio da revisao - Rebus sic stantibus.

Entretanto, a fim de proporcionar uma maior seguranca juridica aos pactuantes, as
atribuicdes que os contratos oferecem, em regra, devem ser estritamente cumpridas, nao sendo
possivel que qualquer capricho seja suficiente para diminuir a forga contratual, como

prudencia Melo®.
2.5.4 Principio da Revisdo - Rebus sic stantibus

Pelo estudado, sabe-se que o contrato faz lei entre as partes. Entretanto,
Gongalves’’ muito bem demonstra que o principio da revisdo, pautado na teoria rebus sic
stantibus, também chamada de “Teoria da Imprevisdo”, possibilita a interpretagdo de que o
contrato pactuado pressupde a permanéncia da situagdo de fato vivenciada pelos contraentes.
Logo, havendo uma mudanga extraordinaria na situagdo fatica, ¢ possivel que a parte

prejudicada pleiteie a isengdo parcial ou total da obrigacao, perante o Poder Judiciario.

74THEODORO JUNIOR, Humberto. O contrato e sua funcio social. 4. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014.
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E necessario destacar que a situagdo capaz de gerar uma revisio na clausula
contratual, refere-se exclusivamente a uma situacdo imprevisivel e imprevista. Desta forma,
ndo ¢ possivel arguir-se a revisao contratual quando tdo somente ndo estiver a parte auferindo
0 que desejava, mas sim, necessario comprovar que qualquer intervengdo far-se-4 inutil,
cabendo ao Magistrado analisar o caso concreto e decidir acerca da existéncia de fato
superveniente incerto e que afete a execucdo das clausulas pactuadas, como se extrai da obra

de Pereira’®.
2.5.5 Boa-fé: subjetiva e objetiva

De inicio, cabe destacar que na visao de Gagliano e Pamplona Filho a boa-fé é:
“uma diretriz principiologica de fundo ético e espectro eficacial juridico. [...] a boa-f¢ se
traduz em um principio de substrato moral que ganhou contornos e matiz de natureza juridica
cogente”79.

Conceituada a boa-f¢, parte-se para a distingao entre a boa-fé subjetiva e objetiva.
A primeira®, refere-se a “dizer o que acredita e acreditar no que diz”. Ou seja, embora tenha
valor para o direito das coisas, ndo consegue ser utilizdvel no direito dos contratos, uma vez
que ndo seria possivel juridicamente distinguir o que foi contratado com base no que se
acredita e no que nao se acredita.

Enquanto a segunda correlaciona-se a atitude do contratante em relagdo a parte
contraria, isto €, que apresente informacdes veridica e ndo oculte ou se omite no que diz
respeito a matérias relevantes dentro do contrato firmado, conforme entendimentos
fundamentados no discernimento de Fabio Ulhoa Coelho.

Salienta-se, por fim, que ha previsdo legal da boa-fé objetiva no artigo 422 do
Codigo Civil (“Art. 422. Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusao do

~ . I . 79981
contrato, como em sua execucdo, os principios de probidade e boa-f&”

), motivo pelo qual
nos casos em que houver desrespeito & boa-fé objetiva cabe aos operadores do Direito

buscarem o Poder Judicidrio para que haja a responsabilizacdo do contratante de ma-fé.
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Assim sendo, apresentadas as questdes relacionadas aos aspectos gerais
contratuais, o proximo capitulo contemplarad a abordagem do contrato de locacdo e seus

desdobramentos.
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3 CONTRATO DE LOCACAO

O intuito deste capitulo consiste no estudo do contrato de locagdao. Neste sentido,
serdo expostas as nogdes gerais e a correspondente evolucdo motivada por conta das
modificacdes trazidas pela Lei n°® 12.112/2009. Por fim, serdo exibidos os requisitos, sujeitos

figurantes e espécies de garantias da locagao.
3.1 NOCOES GERAIS DO CONTRATO LOCATICIO

O Cddigo Civil de 1916, nos trilhos da tradicdo romana, distinguia trés espécies
de locagdo, ou seja, a locacdo de coisas (locatio rerum), dos artigos 1.188 a 1.199; a locacao
de servicos (locatio operarum), nos artigos 1.216 a 1.236; e a empreitada (locatio operis
faciendi), de acordo com o entendimento de Rizzardo®.

Seguindo, a locacdo de servigos passou a ser estudada em um ramo distinto do
direito civil, mais especificamente, no direito do trabalho, com o surgimento da Consolidagao
das Leis Trabalhistas; ao passo que a empreitada foi incorporada diretamente pelo Codigo
Civil, em uma gama extensa dentro de seu ordenamento. Contudo, Scavone Jinior® ensina
que considerando que o contrato de locacdo possui como caracteristica o retorno da coisa
infungivel ao possuidor originario, enquanto a locacdo de servigos e a empreitada nao
possibilitam a restitui¢do, mas sim a transferéncia do servigo prestado para quem efetua o
pagamento, ndo ¢ possivel caracterizarem-se estes contratos como ramos da locagao.

Na esteira do raciocinio, o Cddigo Civil de 2002 reproduz, em seu artigo 565, o
texto do artigo 1.188 do antigo diploma legal, sendo vejamos: “Na locagdo de coisas, uma das
partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou ndo, o uso ¢ gozo de coisa nao

; . e~ 9584
fungivel, mediante certa retribuicdao”

, observando-se novamente que a locacdo de coisas
permanece no ramo contratual locaticio.

No que concerne a locagdo de prédios urbanos, espécie do género locacdo de
coisas, esta possuia previsdo legal apenas em um artigo do texto legal de 1.916 (art. 1.210),

razao pela qual com o aumento da densidade econdmica e social do contrato de locagao, viu-
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se necessaria a criagao de lei especial para disciplinar a locagao do imoével urbano, o que
ocasionou o surgimento da Lei do Inquilinato (Lei n°® 8.245/91), como ressalta Sylvio
Capanema de Souza®.

Neste norte, diante da disposi¢do da legislagdo especial para regular o tema em
aprego, o atual Coédigo Civil previu sua aplicagdo de maneira subsidiaria, fato este
comprovado pela leitura do seu artigo 2.036: “Art. 2.036. A locagdo de prédio urbano, que

86 -
7™, Ressalta-se, todavia, que tem

esteja sujeita a lei especial, por esta continua a ser regida
aplicacdo principal o Cédigo Civil quando o assunto tratado se refere a locagdo de coisas

moveis.
3.2 CONCEITO

Passado este breve introito legal, Orlando Gomes® entende que o sentido da
palavra locagdo, nos dias de hoje, ¢ reservado para designar somente os contratos cuja causa
seja proporcionar a alguém o uso e gozo temporarios de uma coisa restituivel, em troca de
contraprestagdo pecuniaria. Na visdo do autor, “locagdo ¢ s6 a de coisas. Nao ¢ questdo
apenas de rigor terminoldgico, pois as outras espécies tradicionais de locacdo nao se
ajustavam perfeitamente ao conceito unico a que se pretendeu reduzi-las”.

Entrando neste conceito de que contrato de locagdo trata-se da locacdo de coisas,
Gongalvesgg, por sua vez, qualifica-o, ao explicar que ¢ considerado bilateral, diante das
prestacdes reciprocas envolvidas na relagdo; consensual, posto que decorre da demonstragdo
de vontade das partes; oneroso e, consequentemente, comutativo, haja vista envolver
prestacdes reciprocas e certas; nao solene, uma vez que possui forma livre, podendo ser verbal
— ainda que a Lei do Inquilinato estabeleca que o contrato escrito traduz maior seguranca
juridica as partes; e, enfim, de execu¢ao continuada, por prolongar-se ao logo do tempo.

Aprofundando-se no tema, Pereira® distingue o contrato de locagdo de outras

figuras negociais, tais quais “Compra e venda” e “Empréstimo”. Em relacdo ao primeiro, o

$SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017.
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autor destaca que a principal diferenciagdo reside na tradicdo e registro da coisa como
transferéncia de propriedade, ao passo que na loca¢ao nao havera tal efeito, por mais que o
aluguel seja prolongado. De outra banda, a diferenca em relagdo ao empréstimo consiste na
remuneragdo, haja vista que tanto o comodato quanto o mutuo — espécies de empréstimo — sao
gratuitos, enquanto a locagdo envolve como elemento principal a remuneragao.

Finaliza-se, pois, com a classificagdo predial urbana, na visdo de Scavone
Junior’, a qual divide-se em residencial, cuja destinagio da-se a moradia; empresarial, que
possui fundo de comércio protegido por ter sido celebrado entre locador € um empresario; ndo
residencial, cuja classificagdo decorre da locagdo de um imovel destinado a moradia por
pessoa juridica ou ainda os casos de locacdes entre pessoas fisicas em que a locacao nao se
destine a habitacdao; mista, em que o critério definidor dar-se-a mediante preponderancia da
destinagdo; para temporada; e, por fim, em lojas de shopping center.

Nesta peculiar classificacdo enquadra-se a aplicagdo da Lei n® 8.245/91, a qual

sera tratada de maneira particular, a seguir.

3.3 EVOLUCAO LEGISLATIVA DA LEI DO INQUILINATO (LEI N° 8.245/91 E AS
MODIFICACOES EM 2009)

Como dito anteriormente, a criagdo da Lei n°® 8.245/91 deu-se, na visao de
Souza,” por conta do aumento na densidade dos contratos de locagio no Pais.

Aghirian®® ensina que a Lei do Inquilinato nio revogou o Codigo Civil de 1916,
mas sim, especializou-o. Com a posterior edicdo do Codigo de 2002, a Lei 8.245/91
permaneceu inatingivel, uma vez que regula a locacdo de bens que ndo sdo atingidos pela
legislagao especial.

Esta Lei, como bem ressalta Scavone Janior” , possibilitou a retomada do imovel
ao fim do contrato, condicionando o despejo (quando a locacdo for residencial) a celebragdo

do contrato pelo prazo minimo de 30 (trinta) meses, sob pena de a denuncia ser possivel
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somente com a passagem dos 5 (cinco) anos de vigéncia da locagao. Também, ressalta que a
Lei do Inquilinato incorporou posicionamentos do Decreto 24.150/1934, o qual inspirava
seguranga ao “ponto comercial”.

Todavia, desde sua edi¢dao, em 1991, ndo sofreu mais nenhuma alteragdo. Motivo
pelo qual 18 (dezoito) anos depois, em 2009, a modernidade exigiu que fosse editada Lei
Complementar com o intuito de atualizar os ditames legais dentro da locagdo predial urbana,
conforme dispde Rizzardo™.

Com isto, o Projeto de Lei 140/09 objetivava a alteracdo de catorze artigos da Lei
n® 8.245/91, quais sejam 4°, 12, 13, 39, 40, 52, 59, 62, 63, 64, 68, 71, 74 ¢ 75. Entretanto, as
alteragdes previstas nos artigos 13, 74 e 75 receberam o veto presidencial, como preleciona
Marcelo Manhdes de Almeida”™. Ao passo que, os demais artigos tiveram sua redacao
aprovada, razao pela qual foi editada a Lei Complementar n°® 12.112/09.

Neste contexto, Aghirian”

disserta que com a edicdo desta legislacao
complementar, os artigos alterados foram incluidos no corpo do texto da Lei 8.245/91, porém,
a fim de disciplinar o direito intertemporal, foi mantida em nota de rodapé¢ a redagdo original.

Scavone Junior especifica que as mudancas realizadas, em sua maioria espelham
os julgados dos Tribunais Pétrios, as quais demonstrar-se-ao a seguir:

Art. 4°: possibilitou a devolug¢do do imoével pelo locatario antes do prazo final de
vigéncia do contrato, desde que seja paga a multa rescisoria pactuada, de maneira
proporcional ao prazo ndo cumprido; Art. 12: regulamentou a sub-rogagdo em caso de
separacao de fato, separacdo judicial, divorcio ou dissolucdo de unido estdvel, em uUnica
hipotese de locagdo residencial. Desta forma, o sub-rogado deve comunicar ao fiador e ao
locador acerca da sub-rogacdo. Diante dessa ocorréncia, o fiador poderéd exonerar-se da fianca
por simples notificagdo ao locador, no prazo de 30 (trinta) dias, contados do recebimento da
comunicac¢do do sub-rogado, ocasido em que ficara responsavel por 120 (cento e vinte) dias a
partir do recebimento da notificagdo pelo fiador; Art. 39: estabeleceu que a garantia locaticia

se estende até a entrega das chaves, mesmo que haja a prorrogacdo do contrato por prazo

indeterminado; Art. 40: complementando o artigo anterior, quando houver a prorrogagdo do
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contrato por prazo indeterminado, o fiador podera exonerar-se da obrigagdo, desde que
notifique o locador e fique responsavel por mais 120 (cento e vinte) dias. Neste caso, o
locatario devera apresentar nova garantia, no prazo de 30 (trinta) dias da notificacdo do
locador, sob pena de infra¢do contratual ensejadora de despejo com pedido liminar; Art. 59,
incisos VI a IX e § 3° acrescentou novas possibilidades do pleito liminar nas agdes de
despejo, quais sejam, quando sdo necessarias reparagdes urgentes no imovel, determinadas
pelo poder publico, as quais ndo podem ser realizadas com a presenca do locatario ou quando
este ndo concordar com as mesmas; quando findar o prazo de apresentacdo de nova garantia
exposta no artigo 40 do diploma legal; quando houver o término do prazo da relagdo
contratual ndo residencial, tendo sido a acdo proposta a agao em até 30 (trinta) dias do termo
ou do cumprimento de notificagdo comunicando a inten¢ao da retomada; e, por fim, quando o
contrato estiver desprovido de garantia e o locatario deixar de cumprir suas obrigagcdes em
relacdo a pagamento de aluguel e encargos; Art. 62: alterou alguns procedimentos na acdo de
despejo por falta de pagamento de aluguéis e encargos, tais quais, inclusdo de
descumprimento de outras obrigagdes como motivo ensejador de acao de despejo; cumulagao
da agdo de despejo com cobranga em face da integracdo do fiador no polo passivo da
demanda; exigéncia da purga da mora, no prazo da contesta¢do, sob pena de emissdo de
mandado desalijatorio; impedimento da purga da mora quando o locatario ja tiver utilizado
deste instrumento processual nos ultimos 24 (vinte e quatro) meses; Art. 63: promoveu a
uniformizagdo do prazo de 15 (quinze) dias que ¢ concedido pela sentenca que decreta o
despejo nos casos previstos no artigo 9° do diploma legal; Art. 64: dispensou a prestagao de
caucdo para a execug¢do provisoria do despejo por falta de pagamento, bem como promoveu a
reducdo dos valores para o limite que vai de 6 (seis) a 12 (doze) alugueis e, por fim,
esclareceu que a caucdo ndo ¢ apenas depositada, mas sim prestada; Art. 68: efetuou a
mudanga do procedimento da acdo revisional, adequando-se o rito nos termos da Lei n°
9.245/95. Também, criou um limitador para o aluguel provisorio requerido pelo locatario e,
enfim, alterou a sistematica da revisao do aluguel provisorio pela suspensao do prazo para a
interposicao de agravo da decisdo, até que o magistrado analise o pedido de reconsideragio;
Art. 71: regulamentou a necessidade de prova de idoneidade financeira do fiador na exordial,
quando da agdo renovatoria; Art. 74: dentro da agdo renovatoria, modificou o prazo para a

desocupacdo no caso de improcedéncia da agdo, para 30 (trinta) dias, enquanto no antigo
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diploma legal era de 6 (seis) meses. Por fim, possibilitou a execu¢do provisoria do despejo,
quando houver pedido na contestagdo e a acdo for julgada improcedente’”.

Denota-se, pois, pela explicagio de Rizzardo™ que as alteragdes vieram a
proporcionar uma maior seguranca juridica aos proprietarios, ora locadores, aumentando os
casos de retomada do imovel, bem como diminui¢cdo dos prazos para desocupacdo. Nao
bastasse, apresentou novas ocasidoes em que o pleito liminar € aplicavel, dando maior

encorajamento ao locador e, a0 mesmo tempo, maior comodidade ao locatario.
3.4 REQUISITOS

A locagdo de coisas, género do qual a locagdo predial urbana € espécie, tem como
caracteristicas, nas palavras de Washington de Barros Monteiro, ser um contrato “pelo qual
uma das partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou nao, o uso e gozo de coisa

99 . . ~
7”7, Retira-se desta conceituagdo os clementos

ndo fungivel, mediante certa retribui¢do
fundamentais deste contrato, quais sejam, a coisa, a remuneragao € o consentimento.

Contudo, considerando que ¢ incumbéncia da doutrina a interpretagdo dos
requisitos inerentes ao contrato de locagdo, a partir leitura da obra de Pereira'”, denota-se que
entende o autor tratarem-se de 5 (cinco) elementos: coisa, prego € consentimento, como ja
mencionado por Monteiro, além de prazo e forma.

Neste norte, Venosa'”' pontua que o primeiro requisito: a coisa, também
conhecida por objeto da locacdo, pode ser imdvel ou movel. Portanto, podem ser alugados
lotes, lojas, residéncias, bem como veiculos e méaquinas, todavia, ressalvada a caracteristica da

infungibilidade, posto que o locatirio deve restitui-lo ao locador, quando do término

contratual. Muito embora, deve ser lembrado que, em carater excepcional, € possivel que que
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bens fungiveis sejam objeto de locagdo, como bem explica Monteiro'*. Isto ocorre quando o
seu uso e gozo tenham sido concedidos ad pompam et ostentationem, como exemplo dado
pelo proprio autor, temos o aluguel por prazo determinado de dez garrafas de uisque, a fim de
serem utilizadas como ornamentacao na abertura de empresa.

Salienta-se, ainda, que no que tange aos bens imoveis, ha de ser obedecida a
legislagdo especial. Neste sentido, a Lei do Inquilinato prevé no seu paragrafo unico do artigo

1° os casos em que nao atua:

Art. 1° A locagdo de imodvel urbano regula-se pelo disposto nesta lei: Paragrafo
unico. Continuam regulados pelo Codigo Civil e pelas leis especiais: a) as locagoes:
1. de iméveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de suas
autarquias e fundagdes publicas; 2. de vagas autdnomas de garagem ou de espacos
para estacionamento de veiculos; 3. de espagos destinados a publicidade; 4. em
apart-hotéis, hotéis-residéncia ou equiparados, assim considerados aqueles que
prestam servigos regulares a seus usuarios e como tais sejam autorizados a

funcionar; b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades.'”
Seguindo, vé-se o elemento da remuneracdo como requisito contratual locaticio.
Inicialmente, cabe destacar que a onerosidade ¢ inerente ao contrato de locagao. Trata-se de
obrigagdo a ser prestada pelo locatario em favor do locador, em contraprestacao pelo uso e
gozo da coisa locada, durante todo o tempo que a coisa estiver a disposi¢do. Necessario
pontuar, inclusive, que se ndo houver esta retribuicao, a relagdo firmada entre as partes nao
serd de locag¢do, mas sim “mero vinculo de amizade ou, quando muito, aproximadas com o

comodato”, como ensina Ustarroz'®

. Por fim, menciona-se que em regra a remuneracio ¢
paga em dinheiro, todavia sua pecuniariedade ndo ¢ essencial a forma contratual, como ensina
Pereira'®.

No que diz respeito ao consentimento, Rizzardo'*® aduz que assim como nos
demais contratos, a autonomia de vontade das partes deve prevalecer. Desta forma, as partes

devem ser livres e isentas de vicios, para que pactuem de maneira consensual todos os
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aspectos contratados. Acerca do tema, Gongalves'’’ preleciona que esta aceitagdo pode ser
expressa ou tacita. No mesmo norte, ensina que nao ha a necessidade de o proprietario
concordar com a locagdo, posto que o possuidor de boa-fé, em usufruto da coisa pode arrenda-
la ou locé-la.

Em relacio ao prazo, Pereira'® explica que o contrato de locagdo ¢ um contrato
temporario, contudo, as partes possuem a capacidade de ajustd-lo por tempo certo ou
indeterminado. Pondera-se, também, que de acordo com o artigo 3° da Lei do Inquilinato, se o
prazo contratual for estipulado por periodo de tempo superior a 10 (dez) anos, ¢ necessaria a
vénia conjugal do locador.

Por fim, no que concerne & forma contratual, Melo'” preceitua que nio ha forma
prescrita para a sua celebragcao, podendo ser feita de maneira verbal ou escrita. Todavia, se do
contrato de locagdo sobrevier contrato de fianca, a fim de estabelecer-se uma garantia, este
devera ser obrigatoriamente escrito, nos termos do artigo 819 do Cédigo Civil: “Art. 819. A

, . o .. ~ .ol
fianga dar-se-4 por escrito, e ndo admite interpretagio extensiva”™''’.

3.5 SUJEITOS CONTRATUAIS

Em relacdo aos sujeitos contratuais, Ustarroz''' leciona que se tratam,
primeiramente, de dois polos. De um lado, figura o locador, o qual d4 o bem para o uso e gozo
de outrem. Em contrapartida, na parte contraria, encontra-se o locatario, cuja obrigacao reside
no pagamento de contraprestacdo pela fruicdo do bem.

2

Neste norte, Melo''” ressalta que para a celebragio do contrato de locagdo ser

valida, a exemplo dos demais negocios juridicos, € necessario que as partes sejam capazes
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para os atos da vida civil. Todavia, salienta-se que para ser locador ¢ prescindivel que este
seja o proprietario do bem, razao pela qual basta gozar dos poderes de administragao.

Sobre o assunto, destaca-se que o locatario deve ser considerado pessoa estranha a
coisa locada. Portanto, conclui-se que o locador ndo pode ser locatario ou sublocatario de si

proprio ou de sua propria coisa, com excegdo se o uso da coisa, por for¢a do contrato ou em

. . . c o~ 11
virtude de lei, pertencer validamente a outrem, na visio de Gongalves' .

Venosa''"* muito bem preceitua que na locagdo, ambos os contratantes tém direitos
e deveres. Mesmo que uma das partes esteja incumbida de desempenhar mais obrigacdes que
a outra, ndo se descaracteriza sua esséncia sinalagmatica.

No que diz respeito aos deveres de cada parte, os artigos 22 e 23 da Lei do
Inquilinato preveem, respectivamente, as obrigagdes do locador e do locatdrio, sendo

vejamos:

Art. 22. O locador ¢ obrigado a:

I - entregar ao locatario o imével alugado em estado de servir ao uso a que se
destina;

II - garantir, durante o tempo da locacao, o uso pacifico do imdvel locado;

III - manter, durante a locacdo, a forma ¢ o destino do imével,

IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacao;

V - fornecer ao locatario, caso este solicite, descrigdo minuciosa do estado do
imovel, quando de sua entrega, com expressa referéncia aos eventuais defeitos
existentes;

VI - fornecer ao locatario recibo discriminado das importancias por este pagas,
vedada a quitagdo genérica;

VII - pagar as taxas de administragdo imobiliaria, se houver, e de intermediagoes,
nestas compreendidas as despesas necessarias a afericdo da idoneidade do
pretendente ou de seu fiador;

VIII - pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro complementar contra
fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o imdvel, salvo disposi¢@o expressa em
contrario no contrato;

IX - exibir ao locatario, quando solicitado, os comprovantes relativos as parcelas que
estejam sendo exigidas;

X - pagar as despesas extraordindrias de condominio. Paragrafo unico. Por despesas
extraordinarias de condominio se entendem aquelas que ndo se refiram aos gastos
rotineiros de manutencdo do edificio, especialmente: a) obras de reformas ou
acréscimos que interessem a estrutura integral do imével; b) pintura das fachadas,
empenas, pocos de aeragdo e iluminagdo, bem como das esquadrias externas; c)
obras destinadas a repor as condigdes de habitabilidade do edificio; d) indenizagdes
trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em data
anterior ao inicio da locagdo; e) instalagdo de equipamento de seguranga ¢ de
incéndio, de telefonia, de intercomunicacdo, de esporte ¢ de lazer; f) despesas de
decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum; g) constitui¢do de fundo de
reserva.

Art. 23. O locatario ¢ obrigado a:

">*GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Contratos ¢ atos unilaterais, 13. ed. Sio Paulo:
Saraiva, 2015. v. 3. p. 312. Disponivel em <http://bit.ly/2ib1pGk>. Acesso em 14 Set. 2017. Acesso restrito via
Minha Biblioteca.

""VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: dOut.rina e pratica: Lei n® 8.245, de 18-10-1991.
13. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2014. p. 6.
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I - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locagdo, legal ou contratualmente
exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia util do més seguinte
ao vencido, no imével locado, quando outro local ndo tiver sido indicado no
contrato;

II - servir-se do imo6vel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a
natureza deste e com o fim a que se destina, devendo tratd-lo com o mesmo cuidado
como se fosse seu;

IIT - restituir o imoével, finda a locagdo, no estado em que o recebeu, salvo as
deterioracdes decorrentes do seu uso normal;

IV - levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de qualquer
dano ou defeito cuja reparagdo a este incumba, bem como as eventuais turbagdes de
terceiros;

V - realizar a imediata reparagdo dos danos verificados no imével, ou nas suas
instalagdes, provocadas por si, seus dependentes, familiares, visitantes ou prepostos;
VI - ndo modificar a forma interna ou externa do imdvel sem o consentimento
prévio e por escrito do locador;

VII - entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranga de tributos e
encargos condominiais, bem como qualquer intimagdo, multa ou exigéncia de
autoridade publica, ainda que dirigida a ele, locatario;

VIII - pagar as despesas de telefone e de consumo de forga, luz e gas, agua e esgoto;
IX - permitir a vistoria do imdvel pelo locador ou por seu mandatario, mediante
combinagdo prévia de dia e hora, bem como admitir que seja o0 mesmo visitado e
examinado por terceiros, na hipotese prevista no art. 27,

X - cumprir integralmente a conveng@o de condominio e os regulamentos internos;
XI - pagar o prémio do seguro de fianga;

XII - pagar as despesas ordinarias de condominio.

1° Por despesas ordinarias de condominio se entendem as necessarias a
administracdo respectiva, especialmente: a) salarios, encargos trabalhistas,
contribui¢des previdenciarias e sociais dos empregados do condominio; b) consumo
de agua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum; c) limpeza, conservagao e
pintura das instalagdes e dependéncias de uso comum; d) manutengao e conservagao
das instalagdes e equipamentos hidraulicos, elétricos, mecanicos e de seguranca, de
uso comum; ¢) manutengdo e conservacao das instalagdes e equipamentos de uso
comum destinados a pratica de esportes e lazer; f) manutengdo e conservagao de
elevadores, porteiro eletronico e antenas coletivas; g) pequenos reparos nas
dependéncias e instalagdes elétricas e hidraulicas de uso comum; h) rateios de saldo
devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da locagdo; i) reposi¢do do
fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou complementagdo das
despesas referidas nas alineas anteriores, salvo se referentes a periodo anterior ao
inicio da locagdo.

2° O locatario fica obrigado ao pagamento das despesas referidas no paragrafo
anterior, desde que comprovadas a previsdo orcamentaria e o rateio mensal, podendo
exigir a qualquer tempo a comprovacgdo das mesmas.

3° No edificio constituido por unidades imobilidrias autdnomas, de propriedade da
mesma pessoa, os locatarios ficam obrigados ao pagamento das despesas referidas
no § 1° deste artigo, desde que comprovadas.'"

Da mesma forma que s@o elencados os deveres de cada parte, a Lei n® 8.245/91 da
a relacdo locaticia ainda mais seguranca juridica, ao prever os direitos inerentes a cada parte.
Como exemplo, em seu artigo 25 possibilita que o locador cobre do locatario o pagamento das
verbas referentes a tributos, encargos e despesas ordinarias de condominio, quando tais

despesas lhe forem atribuidas.

'""SBRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de Out.ubro de 1991. Dispde sobre as locagdes dos imdveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. Disponivel em <http://bit.ly/2vazWGF>. Acesso em 19 Set. de 2017.
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Néo obstante, Gagliano e Pamplona Filho''® relatam que nos casos de iméveis
utilizados para moradia considerada multifamiliar, os locatarios poderdo depositar
judicialmente o aluguel e os encargos se a construgdo for considerada precaria pelo Poder
Publico, nos termos do artigo 24 da supracitada Lei de Locagdes.

Também, a fim de preservar o imével dado em locagao, a Lei do Inquilinato prevé
em seu artigo 26, que caso o imovel necessite de reparos urgentes, cuja realizacdao seja de
responsabilidade do locador, o locatdrio tem o dever de consentir com a sua perfectibilizagao.
Por outro lado, ¢ direito do locatario ter o abatimento do aluguel proporcional, se os reparos
durarem mais de 10 (dez) dias, da mesma forma que podera resilir o contrato se forem
superiores a 30 (trina) dias.

Enfim, o ordenamento legal das locacdes prediais urbanas preve, em seu artigo 27,
o direito do locatario de preferéncia para adquirir o imovel locado, nos casos de venda,
promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo de direitos ou dacdo em pagamento,
mediante notificagdo judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca.

Tratados os sujeitos essenciais a relagao locaticia, bem como direitos e deveres a

eles inerentes, passa-se a estudar as garantias do contrato de locagao.
3.6 GARANTIAS LOCATICIAS

A fim de dar maior seguranga ao locador, reduzindo-se assim eventual risco de
inadimplemento por parte do locatdrio, mormente no que diz respeito ao pagamento de
alugueis, encargos e até mesmo a conservagao do imdvel, como ressalta Souzam, a Lei do
Inquilinato prevé, em seu artigo 37, o rol taxativo das modalidades de garantia: a) caugdo; b)
fianga; c) seguro de fianga locaticia; e d) cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento
(acrescido pela Lei n® 11.196/05).

Salienta-se que diante da leitura do pardgrafo unico do artigo supracitado, denota-
se ndo ser permitida, no atual ordenamento juridico brasileiro, a adogdo de mais de uma

modalidade de garantia locaticia.

"GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo curso de direito civil. 13. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2016. v. 4. p. 42.

""7SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017.
p- 175.
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Merece destaque, também, o artigo 39 deste diploma legal, o qual estabelece que a
garantia se estende até a efetiva devolugcdo do imovel, ainda que o contrato seja prorrogado
por prazo indeterminado, exceto se houver disposi¢do contratual em contréario.

Dito isto, com a inteng@o de aprofundar o estudo do tema, nos itens a seguir serdo

analisadas individualmente cada uma das garantias, a fim de vislumbrar suas caracteristicas.
3.6.1 Caucao

A caugdo, como bem dispoe Aghiarian118 pode ser realizada diante de bens
moveis ou imdveis, sendo necessdrio no primeiro caso o registro junto ao Cartorio de Titulos
e Documentos e no segundo, a averbacdo junto a matricula no Registro de Imodveis
competente, instituto previsto no artigo 38 da Lei n® 8.245/91.

Todavia, pela leitura do paragrafo 2° do mencionado artigo, denota-se que
também ¢ possivel a realizacdo da caucdo em dinheiro, ocasido em que serd depositada
quantia ndo superior ao equivalente a 3 (trés) meses de aluguel, desde que ao final as
vantagens decorrentes dessa caugdo sejam revertidas em favor do locatario. Souza'' ressalta
que este valor devera ser depositado em conta conjunta (entre locador e locatario), em
caderneta de poupanca autorizada pelo Poder Publico, a qual devera seguir as
regulamentacdes deste. Também, salienta que por conta do principio da boa-fé, pode o
locador cobrar eventual divida remanescente do locatario, caso a caugdo seja insuficiente para
o adimplemento integral da obriga¢do. Esta cobranca dar-se-4 por a¢do propria, uma vez que
nao pode o locador apossar-se dos valores depositados.

Por fim, o pardgrafo 3° do referido diploma legal prevé os casos de caugdo em
titulos e agdes. Sobre este assunto, Venosa'*’ dispde que a caucio em valores fiduciarios deve
seguir as mesmas regras dos depositos em dinheiro. Neste caso, ainda que o locador fique
como depositario dos bens, ndo podera incorpora-los ao seu patrimonio sem ter movido a agao
pertinente. Salienta-se, ainda, que todas as vantagens obtidas desses valores serdo do

locatario. Enfim, conforme previsao legal, em caso de concordata, faléncia ou liquidagao das

"UAGHIRIAN, Hercules. Curso de Direito Imobiliario, 12. ed. Sio Paulo: Atlas, 2015. p. 360-361. Disponivel
em <http://bit.ly/2xcqPHh>. Acesso em 20 Set. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.

"SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017.

p. 181-182.

120VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: dOut.rina e pratica: Lei n® 8.245, de 18-10-1991.
13. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2014. p. 185-186.
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sociedades emissoras, a garantia deve ser substituida no prazo de 30 (trinta) dias, com o

intuito de ndo deixar o contrato desamparado de protecao em caso de inadimplemento.
3.6.2 Fian¢a

Dentre as garantias previstas a locacdo, o contrato de fianca ¢ considerado o mais
exigido pelos locadores, isto porque além de ser a modalidade com maior prestigio,

geralmente ¢ prestado de maneira gratuita, por familiares ou amigos de longa data, conforme

entendimento de Segalla'*'.

A expressdo fianca tem origem no latim “fidere” e significa confiar. Trata-se de
contrato acessorio ao contrato de locagcdo, em que o fiador garante que a obrigagdo principal

(adimplemento dos alugueis e encargos) seja adimplida pelo afiancado — no caso, locatario,

: ros 122
como bem ensina Scavone Junior “°.

Sobre a formalidade deste contrato, ¢ imprescindivel que seja seguida a

instrumentalidade prevista no artigo 819 do Codigo Civil: “A fianca dar-se-a por escrito, e

ndo admite interpretagio extensiva™'>.

A capacidade para prestar fianga reside na possibilidade de o fiador dispor

r

livremente de seus bens. Entretanto, quando se trata de fiador casado, ¢ imposta certa
peculiaridade que merece ressalva, diante da exigéncia de outorga uxdria, a qual consiste na
anuéncia do conjuge, de acordo com o inciso III, do artigo 1.647 do Cddigo Civil: “Art.

1.647. Ressalvado o disposto no art. 1.648, nenhum dos conjuges pode, sem autorizagdo do

1”124

outro, exceto no regime da separagdo absoluta: (...) III - prestar fianga ou ava . Importante

destacar que a simples ciéncia do conjuge nao torna valida a fianga, motivo pelo qual faz-se

- o . 125
necessaria sua outorga, de acordo com a visdo de Monteiro .

'SEGALLA, Alessandro. Contrato de Fianca. Sdo Paulo: Atlas, 2013. Disponivel em <http://bit.ly/2ioPLrw>.
Acesso em 20 Set. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.

2SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario - Teoria e Pratica, 12. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2017. p. 1.176-1.177. Disponivel em <http://bit.ly/2w3e5Cg>. Acesso em 20 Set. 2017. Acesso restrito via
Minha Biblioteca.

IZBRASIL. Lei n® 10.406, de 10 de Janeiro de 2002. Cédigo Civil. Disponivel em <http://bit.ly/lhBawae>.
Acesso em 20 Set. de 2017.

12*BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de Janeiro de 2002. Cédigo Civil. Disponivel em <http://bit.ly/1hBawae>.
Acesso em 20 Set. de 2017.

125 MONTEIRO, Washington Barros. Curso de direito civil, 5 : direito das obrigagdes, 2* parte, 41. ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2014. p. 441. Disponivel em<http://bit.ly/2hdD311>. Acesso em 20 Set. 2017. Acesso restrito via
Minha Biblioteca.
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Aghirian'?® relembra que a fianca pode ser concedida por prazo inferior ao
periodo contratado, bem como em valor menor que o das obrigagdes pactuadas pelo locatario.
Porém, cabe ao locador aceitar o fiador, haja vista que por mais que a fianga seja a
modalidade garantidora mais escolhida, o locador tem o direito de entender que o fiador ndo
se trata de pessoa idonea ou que ndo possui bens suficientes para garantir a locagao.

Salienta-se que, os casos para exigéncia de novo fiador ou mesmo substitui¢do da

modalidade de garantia sdo previstos no artigo 40 da Lei do Inquilinato, sendo vejamos:

Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou a substituicio da modalidade de
garantia, nos seguintes casos: I - morte do fiador; II — auséncia, interdigdo,
recuperacdo judicial, faléncia ou insolvéncia do fiador, declaradas judicialmente;
(Redagao dada pela Lei n® 12.112, de 2009); III - alienag@o ou gravacao de todos os
bens iméveis do fiador ou sua mudanga de residéncia sem comunicac¢do ao locador;
IV - exoneragdo do fiador; V - prorrogacdo da locagdo por prazo indeterminado,
sendo a fianga ajustada por prazo certo; VI - desaparecimento dos bens moéveis; VII
- desapropriagdo ou alienagdo do imdvel; VIII - exoneracdo de garantia constituida
por quotas de fundo de investimento; (Incluido pela Lei n® 11.196, de 2005); IX -
liquidagdo ou encerramento do fundo de investimento de que trata o inciso IV do art.
37 desta Lei. (Incluido pela Lei n° 11.196, de 2005); X — prorrogacao da locagdo por
prazo indeterminado uma vez notificado o locador pelo fiador de sua intencdo de
desoneracdo, ficando obrigado por todos os efeitos da fianca, durante 120 (cento e
vinte) dias ap6s a notificacdo ao locador. (Incluido pela Lei n® 12.112, de 2009)
Paragrafo unico. O locador podera notificar o locatario para apresentar nova garantia
locaticia no prazo de 30 (trinta) dias, sob pena de desfazimento da locacdo. (Incluido
pela Lei n® 12.112, de 2009)"*

Enfim, da analise da disposi¢do legal, mais especificamente artigos 818 e 827 do
Codigo Civil (“Art. 818. Pelo contrato de fianga, uma pessoa garante satisfazer ao credor uma
obrigacdo assumida pelo devedor, caso este ndo a cumpra” e “Art. 827. O fiador demandado
pelo pagamento da divida tem direito a exigir, até a contestagdo da lide, que sejam primeiro

55128

executados os bens do devedor” “*), denota-se que a fianga impde ao fiador responsabilidade

e ~ (o . 129
subsidiaria em relacdo ao locatario. Todavia, Venosa

ressalta que embora o beneficio de
ordem esteja previsto no artigo 827 do diploma legal, ¢ possivel que a responsabilidade entre
fiador e locatdrio torne-se solidaria, a partir da renliincia expressa a este beneficio,
oportunidade em que se equipara o fiador ao locatario quando da ocorréncia de débito na

locagao.

2 AGHIRIAN, Hercules. Curso de Direito Imobiliario, 12. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2015. p. 362. Disponivel em
<http://bit.ly/2xcqPHh>. Acesso em 20 Set. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.

27 BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de Out.ubro de 1991. Dispoe sobre as locagdes dos imoveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. Disponivel em <http://bit.ly/2vazWGF>. Acesso em 21 Set. de 2017.

' BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de Janeiro de 2002. Cédigo Civil. Disponivel em <http://bit.ly/1hBawae>.
Acesso em 21 Set. de 2017.

'PVENOSA, Silvio Salvo. Direito Civil - Contratos, 17. ed. Sio Paulo: Atlas, 2016. v. 3. p. 760. Disponivel em
<http://bit.ly/2vH8VNX>. Acesso em 21 Set. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.



45

3.6.3 Do seguro de fianca locaticia

Primeiramente, cabe frisar que o contrato de seguro encontra amparo legal no
artigo 757 do Cédigo Civil, sendo vejamos: “Art. 757. Pelo contrato de seguro, o segurador se
obriga, mediante o pagamento do prémio, a garantir interesse legitimo do segurado, relativo a
pessoa ou a coisa, contra riscos predeterminados”™'*".

Seguindo, a previsdo legal desta pratica garantidora encontra-se regulamentada
pela Resolugdo CNSP 202/2008"", bem como pela Circular 347 da SUSEP (Superintendéncia
de Seguros Privados)'**.

Isto posto, o seguro de fianca locaticia consiste em negocio por meio do qual o
locatario efetua o pagamento periddico, usualmente mensal, de um prémio, como preleciona
Lisboa'?’.

Como bem ensina Rizzardo'*, através deste contrato, a seguradora compromete-
se a antecipar ao segurado os débitos referentes ao aluguel e encargos legais decorrentes do
contrato de locagao vencidos.

Doutrinadores como Scavone Junior'>>, que defendem a escolha desta garantia
contratual, sustentam seu pensamento no fato de a utilizagdo desta modalidade evitar o
constrangimento de pedidos aos fiadores, além do excessivo dispéndio com caucdes em
dinheiro ou aborrecimento com o tramite da cauc¢do dos bens moveis e imdveis. Ademais, o
autor aduz que este tipo de garantia fornece maior seguranga ao locador.

Nio obstante, Venosa'*® preleciona que o artigo 41 da Lei do Inquilinato (“Art.

41. O seguro de fianga locaticia abrangera a totalidade das obrigagdes do locatario”'*”) sugere

BOBRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de Janeiro de 2002. Cédigo Civil. Disponivel em <http://bit.ly/1hBawae>.
Acesso em 21 Set. de 2017.

31 BRASIL. Ministério da Fazenda. Resolugio CNSP 202 de 2008. Fixa as caracteristicas gerais dos contratos
de seguro de fianga locaticia e revoga a Resolugdo CNSP n.°14/79. Disponivel em <http://bit.ly/1bUmA6R>.
Acesso em 21 Set. 2017.

132 BRASIL. Ministério da Fazenda. Circular SUSEP n.° 347 de 2007. Disponibiliza no sitio da SUSEP as
condigdes contratuais do plano padronizado para o seguro de fianga locaticia de imdveis urbanos e estabelece as
regras minimas para a comercializagdo deste seguro. Disponivel em < http://bit.ly/2kaOuVP>. Acesso em 21 Set.
2017.

'"LISBOA, Roberto Senise. Manual de direito civil. 7. ed. Sio Paulo: Saraiva, 2013. v. 3. p. 258. Disponivel
em <http://bit.ly/2uM6jQa>. Acesso em 21 Set. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.

3RIZZARDO, Arnaldo. Contratoes. 16. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2016. p. 446. Disponivel em
<http://bit.ly/2vvllqc>. Acesso em 21 Set. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.

3SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario - Teoria e Pratica, 12. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2017. p. 1.339 Disponivel em <http://bit.ly/2w3e5Cg>. Acesso em 21 Set. 2017. Acesso restrito via Minha
Biblioteca.

*VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: dOut.rina e pratica: Lei n® 8.245, de 18-10-1991.
13. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2014. p.193.



46

de maneira mais direta a utilizagdo desta forma de garantia. Isto porque, o seguro devera
garantir alugueis, encargos e eventuais indenizacdes devidas pelo inquilino. Desta forma,
reafirma-se o pensamento do doutrinador citado anteriormente, de que quando bem elaborado
o contrato de seguro de fianca locaticia, vé-se muitas vantagens em relacdo as demais
modalidades de garantias.

Passa-se, pois, a analise da ultima e mais atual garantia locaticia, cessao fiduciaria

de quotas de investimento.
3.6.4 Da cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento

Inicialmente, merece ressalva o fato de que esta garantia locaticia surgiu através
da Lei n° 11.196/05, cuja origem deu-se através da Medida Proviséria do Bem, que foi
convertida em lei ordinéria.

Disto isto, Aghiarian institui que:

As quotas, constituidas em garantia fiduciaria, serdo representadas por titulos
portaveis, os quais se constituirdo em garantia locaticia. Assim, pretende o governo
federal vender confiabilidade de sua geréncia previdenciaria, estimulando a
participagdo e, por sua vez, buscando efetividade e seguranca por parte da adesdo da

sociedade justificadamente cética.'>®

Venosa'” destaca que a possibilidade de utilizacio desta garantia fez com que o
contrato de locacao fosse inserido em um importante segmento do universo financeiro, além
de dar maiores opgdes de garantia as partes.

Souza'*’, por sua vez, elogia muito o acréscimo desta garantia ao texto legal, haja
vista que traz uma modernizagdo a lei especial, por conta da adaptacdao desta a uma economia
mais sofisticada, onde sdo proliferados fundos de investimentos.

Portanto, tratadas as questdes referentes ao contrato de locagdo, passa-se a analise
do tema central deste projeto, isto €, os efeitos do Novo Cddigo de Processo Civil na Lei do

Inquilinato.

'BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de Out.ubro de 1991. Dispde sobre as locagdes dos iméveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. Disponivel em <http://bit.ly/2vazWGF>. Acesso em 24 Set. de 2017.
SAGHIRIAN, Hercules. Curso de Direito Imobiliario, 12. ed. Sio Paulo: Atlas, 2015. p. 368. Disponivel em
<http://bit.ly/2xcqPHh>. Acesso em 24 Set. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.

9VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: dOut.rina e pratica: Lei n® 8.245, de 18-10-1991.
13. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2014. p. 179.

9SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017. p.
181-182.
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4 LEIDO INQUILINATO NO NOVO CODIGO DE PROCESSO CIVIL

O presente capitulo versa sobre o tema central deste Projeto, quais sejam, os
efeitos que a Promulgacio do Novo Codigo de Processo Civil'*! trouxe a Lei do Inquilinato,
legislagdo especial que regulamenta a locacdo predial urbana, como ja disposto.

Neste sentido, serdo apontadas as principais divergéncias entre as disposi¢oes
destes diplomas legais, bem como as consequéncias geradas no contrato de locacao e agdes

judiciais pertinentes ao tema.
4.1 CAUSAS DE ROMPIMENTO CONTRATUAL

Primeiramente, merece ressalva que a locagdo ¢ dissolvida pelos mesmos modos
que extinguem os contratos em geral, todavia, ha particularidades a ela inerentes, haja vista a
regulacdo da matéria pelo Poder Piblico, na visio de Rizzardo'**.

Cabe destacar que, conforme explica Araujo Junior'®, o locatirio pode, a
qualquer tempo, denunciar a locagdo, ao devolver o imével, desde que cumpra o pagamento
da multa pactuada. Ocorre, todavia, que esta multa podera ser dispensada, quando a devolugdo
do imodvel decorrer da transferéncia pelo seu empregador do seu local de trabalho, nos termos
do artigo 4°, paragrafo tinico da Lei n°® 8.245/91. Ademais, nos termos do artigo 6°, da
mencionada Lei, caso o contrato vigore por prazo indeterminado, podera o locatario denunciar
a locagdo, por aviso escrito ao locador, com antecedéncia de desocupacao de 30 (trinta) dias.

Passadas as causas de dentncia do locatario, passa-se a analise dos motivos

pertinentes ao locador. Isto posto, os artigos 7° ¢ 8° da Lei do Inquilinato trazem a baila as

seguintes causas de extingdo contratual:

Art. 7° Nos casos de extingdo de usufruto ou de fideicomisso, a locagdo celebrada
pelo usufrutuério ou fiducidrio podera ser denunciada, com o prazo de trinta dias
para a desocupacdo, salvo se tiver havido aquiescéncia escrita do nu proprietario ou
do fideicomissario, ou se a propriedade estiver consolidada em maos do usufrutuario
ou do fiduciario.

Art. 8° Se o imével for alienado durante a locagdo, o adquirente podera denunciar o
contrato, com o prazo de noventa dias para a desocupacao, salvo se a locagao for por
tempo determinado e o contrato contiver clausula de vigéncia em caso de alienagdo e
estiver averbado junto a matricula do imével. § 1° Idéntico direito tera o promissario

I BRASIL, Lei n. ° 13.105 de 16 de Marco de 2015. Cédigo de Processo Civil. Disponivel em
<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2015/1ei/113105.htm> . Acesso em 10 Out. 2017.

2 RIZZARDO, Arnaldo. Contratoes. 16. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2016. p. 506. Disponivel em
<http://bit.ly/2vvl1qc>. Acesso em 13 Out. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.

"> ARAUJO JUNIOR, Gediel de. Pratica de Locaciio: lei do inquilinato anotada. 7. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2016.
Disponivel em <http://bit.ly/2hPOEAb> Acesso em 13 Out. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.
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comprador e o promissario cessiondrio, em carater irrevogavel, com imissdo na
posse do imovel e titulo registrado junto a matricula do mesmo. § 2° A denuncia
devera ser exercitada no prazo de noventa dias contados do registro da venda ou do
compromisso, presumindo-se, apds esse prazo, a concordancia na manutengdo da
locagdo.'*

Seguindo-se, da leitura do artigo 9°, da Lei n° 8.245/91, denota-se que o
legislador apontou, também, como causas de extingdo do contrato: a) o mutuo acordo; b) a
decorréncia de pratica de infracdo legal ou contratual; c) a falta de pagamento do aluguel e
demais encargos; d) para a realiza¢do de reparos urgentes determinados pelo Poder Publico,
as quais nao possam ser executadas com o inquilino no imdvel ou em caso de recusa por sua

partel45.
4.1.1 Do mutuo acordo

Assim como a autonomia privada leva as partes a celebracdo do contrato, esta
autoriza a romper o vinculo, quando nio mais lhes interessa, como salienta Souza'*®.

Bruno de Souza Lopes e Francisco José Gongalves Karlinski'*’ elencam como
primeira causa, o distrato ou a resilicao bilateral, oportunidade em que o locatario, em comum
acordo com o locador, restitui o bem locado, antes de vencer o prazo de vigéncia contratual,
cujo requerimento pode ser solicitado tanto pelo locatario quando pelo locador.

Sobre o tema em apreco, Venosa'*® ressalta que este distrato, quando ndo

cumprido, pode ensejar uma agdo de despejo, inclusive com fundamento a proporcionar a

concessao de liminar, sem necessidade de caugdo para a sua execugao.
4.1.2 Da pratica de infracio legal ou contratual

Outra maneira de dissolug¢ao do contrato ¢ a infragdo legal ou contratual.

“BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de Out.ubro de 1991. Dispde sobre as locagdes dos iméveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. Disponivel em <http://bit.ly/2vazWGF>. Acesso em 13 Out. 2017.

' BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de Out.ubro de 1991. Dispde sobre as locagdes dos iméveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. Disponivel em <http://bit.ly/2vazWGF>. Acesso em 13 Out. 2017.

“%SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017. p.
76.

71 OPES, Bruno de Souza; KARLINSKI, Francisco José Gongalves. Breve analise da Lei do Inquilinato. In:
Ambito Juridico. Rio Grande, XIII, n. 83, dez 2010. Disponivel em < http://bit.ly/21A2 Azd> Acesso em 13 Out.
2017.

“SYVENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: dOut.rina e pratica: Lei n® 8.245, de 18-10-1991.
13. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2014. p. 72.
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Como elencado no Capitulo anterior, tanto o locador, como o locatario possuem
deveres e direitos dentro da relagcdo locaticia. Desta forma, o descumprimento de alguma
destas obrigagdes gera a possibilidade de resolucao contratual por uma das partes.

No mesmo sentido, Venosa'® leciona que, tanto o locador como o locatario
podem incidir em infragdo contratual ou legal. Desta maneira, se a infragdao for do locatario,
serd autorizada a acdo de despejo, enquanto que se a infracdo se der por conta do locador,
podera ser gerada uma indeniza¢do em favor do inquilino.

Por fim, fatos como fraude, dolo, coagdo e simulacdo legitimam a rescisdo por

infracdo legal, como leciona Aghirian'’.
4.1.3 Da falta de pagamento dos alugueis e encargos

No que tange a esta causa de dissolucdo do contrato, Rizzardo'' dispde que a
falta de pagamento elenca justa causa, a qual assegura ao locador propor a a¢ao de resolugao,
que neste caso constitui a agdo de despejo por falta de pagamento.

Aghirian"?, por sua vez, aduz que a falta de pagamento dos alugueis e encargos,
ainda que a lei admita a purga da mora, constitui infragdo contratual por exceléncia.

Nio bastasse, Souza'>® elenca como uma das maiores obrigacdes do locatario o
pagamento, pontual, dos alugueis e encargos, motivo pelo qual se verifica que seu

descumprimento perfaz razdo plausivel para a dissolug¢do contratual.
4.1.4 Da realizacio de reparos urgentes determinados pelo Poder Publico

O inciso IV do artigo 9° da Lei do Inquilinato constitui de maneira expressa esta
espécie de extingdo, sendo vejamos: “A locagdo também podera ser desfeita: (...) [V —para a

realizagdo de reparagdes urgentes determinadas pelo Poder Publico, que ndo possam ser

9YVENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: dOut.rina e pratica: Lei n® 8.245, de 18-10-1991.
13. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2014. p. 76.

"YAGHIRIAN, Hercules. Curso de Direito Imobilidrio, 12. ed. Sao Paulo: Atlas, 2015. p. 355. Disponivel em
<http://bit.ly/2xcqPHh>. Acesso em 13 Out. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.

"I RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 16. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2016. p. 507. Disponivel em
<http://bit.ly/2vvl1qc>. Acesso em 13 Out. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.

"> AGHIRIAN, Hercules. Curso de Direito Imobilidrio, 12. ed. Sao Paulo: Atlas, 2015. p. 355. Disponivel em
<http://bit.ly/2xcqPHh>. Acesso em 13 Out. 2017 Acesso restrito via Minha Biblioteca.

13S0UZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017. p.

78 .
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normalmente executadas com a permanéncia do locatirio no imoével ou, podendo, ndo
consenti-las.”">*.

Esta hipotese de extingdo contratual aplica-se a todas as modalidades de locagao,
independente de tempo, forma ou prazo, como ensina Aghirian'>>.

Considerando que estas obras sdo de exigéncia do Poder Publico, o locador ¢
obrigado a realizé-las, sob pena de responder por san¢des administrativas. Neste caso, para ser
ajuizada acdo de despejo, deverd o locador exibir as provas de intimagao para a realizagao das
obras ou comprovar que o locatario se recusa a consentir com a sua efetivacao, de acordo com
o entendimento de Souza'*®.

Apresentadas as questoes referentes as causas de rompimento contratual, passa-se

ao estudo dos efeitos gerados pela promulgagdao do Novo Codigo de Processo Civil a Lei do

Inquilinato.

42 DAS CONSEQUENCIAS DA PROMULGACAO DO NOVO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL JUNTO A LEI DO INQUILINATO

Inicialmente, cabe salientar que a Lei n° 8.245/91 trata de questdes processuais e
materiais acerca das locagdes, como bem destaca Arnon Velmovitsky'”’.

Souza'*® preleciona que quando do seu advento, a Lei do Inquilinato rompeu-se
dos modelos do passado, buscando uma maneira mais célere e eficaz de solucionar os
conflitos, razdo pela qual o legislador eliminou diligéncias intteis e absorveu tendéncias
jurisprudenciais, com o condao de pacificar o tenso contencioso que envolve as locagdes.

Quando da promulgagdo do Novo Codigo de Processo Civil, este diploma
assegurou que a legislacdo especial mantivesse sua aplicacdo principal, nos termos do §2° do
seu artigo 1.045 (“Art. 1.046. Ao entrar em vigor este Codigo, suas disposi¢des se aplicarao

desde logo aos processos pendentes, ficando revogada a Lei n°® 5.869, de 11 de janeiro de

1973. [...] § 2° Permanecem em vigor as disposi¢des especiais dos procedimentos regulados

“BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de Out.ubro de 1991. Dispde sobre as locagdes dos imoveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. Disponivel em <http://bit.ly/2vazWGF>. Acesso em 13 Out. 2017.

"> AGHIRIAN, Hercules. Curso de Direito Imobilidrio, 12. ed. Sao Paulo: Atlas, 2015. p. 355. Disponivel em
<http://bit.ly/2xcqPHh>. Acesso em 13 Out. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.

1% SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017. p.
79.

TVELMOVITSKY, Aron. Audiéncia de conciliagdo é dispensavel em agdo de despejo por falta de pagamento.
In Revista Consultor Juridico, 2016. Disponivel em <http://bit.ly/2yeP1w1>. Acesso em 12 Out. 2017.
'¥SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017.

p. 265-267.
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59159

em outras leis, aos quais se aplicara supletivamente este Codigo.” ). Em contraponto, a

propria Lei do Inquilinato previu que “Art. 79. No que for omissa esta lei aplicam-se as

normas do Codigo Civil e do Codigo de Processo Civil.”'®

, razdo pela qual ainda que sejam
preservadas as disposi¢des da legislacdo especial, merecem destaque os pontos que sofreram
alteracdes na legislacdo especial, quais sejam: a) mudanga dos procedimentos “sumario” e
“ordinario” para ‘“procedimento comum”; b) alteracdo nos prazos para dias Tuteis; c)
necessidade de designag¢do de audiéncia de mediag¢do e conciliacdo; d) alteracdo na acdo de

consignagdo de pagamento; e) procedimentos liminares; e, enfim, f) impactos na agdo

revisional de aluguel.

4.2.1 Da mudanca dos procedimentos “sumario” e “ordinario” para “procedimento

comum”

Primeiramente, evidencia-se que os procedimentos ‘“‘sumdario” e ‘“ordinario”
previstos nos artigos 68 ¢ 59 da Lei do Inquilinato, respectivamente, tornaram-se unicamente
“procedimento comum”, nos termos do artigo 318 e paragrafo Unico do artigo 1.049 do
Cdodigo de Processo Civil de 2015, como afirmam Jaques Bushatsky e José Horacio Cintra

Gongalves Pereira'®', configurando-se, pois, na primeira alteracdo nos ditames legais.
4.2.2 Da alteragdo nos prazos para dias uteis

Sabe-se que o Codigo de Processo Civil de 2015 (“Art. 219. Na contagem de
prazo em dias, estabelecido por lei ou pelo juiz, computar-se-d0 somente os dias uteis.

r r . . . . . 1 2
Paragrafo tinico. O disposto neste artigo aplica-se somente aos prazos processuais”'®

) trouxe
importante modificagdo na regra de contagem de prazos processuais em dias que passam a ser

considerados apenas nos dias uteis.

BRASIL, Lei n. ° 13.105 de 16 de Margo de 2015. Cédigo de Processo Civil. Disponivel em
<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2015/1ei/113105.htm> . Acesso em 10 Out. 2017.
1“BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de Out.ubro de 1991. Dispde sobre as locagdes dos imoveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. Disponivel em <http://bit.ly/2vazWGF>. Acesso em 13 Out. 2017.

' BUSHATSKY Jaques; PEREIRA, Jos¢ Horacio Cintra Gongalves. Lei do inquilinato e o0 Novo Codigo de
Processo Civil: breves e iniciais consideragdes. Contetido Juridico, 2016. Disponivel em
<http://www.conteudojuridico.com.br/artigo,lei-do-inquilinato-e-o-novo-codigo-de-processo-civil-breves-e-
iniciais-consideracoes,55031.html>. Acesso em 15 Out. 2017.

'2BRASIL, Lei n. © 13.105 de 16 de Margo de 2015. Cédigo de Processo Civil. Disponivel em
<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2015/1ei/113105.htm> . Acesso em 14 Out. 2017.
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Enquanto isto, a Lei do Inquilinato ndo tratou da forma de contagem dos prazos
processuais, motivo pelo qual estes estdo subordinados a nova regra de contagem nos dias

"y .. . . . . 163
uteis, restando os prazos materiais contados em dias corridos, como ensina Scavone Junior .
4.2.3 Da necessidade de designacio de audiéncia de mediacao e conciliacio;

Seguindo, trata-se da regra estabelecida no Novo Cddigo Processual, mormente
. 164 . o A e e~ e
em seu artigo 334 64 acerca da designacao de audiéncia de conciliagdo ou mediagao.
Inicialmente, merece destaque o fato de que diversos autores, como Misael

165 e~ . e ~
, defendem a utilizacdo deste método conciliatorio na resolucdo de

Montenegro Filho
litigios, sob o argumento que este instrumento processual possibilita a solucao de diversos
conflitos de interesses, bem como a harmonia entre as partes, no que diz respeito ao feito
pacificado, e, enfim, a diminuicao da quantidade de processos em curso na justica brasileira.
Todavia, segundo Bushatsky e Pereira166, dentro das agdes imobiliarias, esta
previsdo ndo ¢é positiva. Isto porque, com a aplicagdo desta previsdo legal, o réu tera mais
tempo para contestar a acdo, 0 que causara um prejuizo ao autor, que busca a celeridade no
tramite processual. Como exemplo, citam uma agdo de despejo por falta de pagamento, em
que o autor esta sofrendo um prejuizo financeiro, devido a permanéncia do locatario no
imével sem que realize o pagamento mensal. Neste caso, havendo a designag¢do de audiéncia
conciliatdria, o prazo de permanéncia do réu no imdvel serd maior, haja vista que a audiéncia
de conciliacdo e mediagdo devera ser designada com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias,
sendo que o réu deve ser citado com pelo menos 20 (vinte) dias de antecedéncia (art. 334,

caput, novo CPC), consequentemente, o réu terda um tempo maior para contestar ou para

emenda da mora.

'SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario - Teoria e Pratica, 12. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2017. p. 1.273-1.276. Disponivel em <http://bit.ly/2w3e5Cg>. Acesso em 14 Out. 2017. Acesso restrito via
Minha Biblioteca.

'“BRASIL, Lei n. ° 13.105 de 16 de Margo de 2015. Cédigo de Processo Civil. Disponivel em
<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2015/1ei/113105.htm> . Acesso em 10 Out. 2017.
"MONTENEGRO FILHO, Misael. Novo Cédigo de Processo Civil Comentado. 2. ed. Sdo Paulo: Atlas,
2016. p. 336. Disponivel em <https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788597007541/> .Acesso em
15 Out. 2017. Acesso restrito via Minha Biblioteca.

“BUSHATSKY Jaques; PEREIRA, Jos¢ Horacio Cintra Gongalves. Lei do inquilinato e o Novo Codigo de
Processo Civil: breves e iniciais consideragdes. Contetido Juridico, 2016. Disponivel em
<http://www.conteudojuridico.com.br/artigo,lei-do-inquilinato-e-o-novo-codigo-de-processo-civil-breves-e-
iniciais-consideracoes,55031.html>. Acesso em 16 Out. 2017.



53

Neste aspecto, Marcelo Mazzola'®’

entende que nao se pode permitir que os 6nus
recaiam somente sobre locador, aumentando-se consideravelmente, neste periodo, a divida
locaticia. Isto porque, ndo pode ser descartada a hipdtese de um locatario mal-intencionado
manifestar seu interesse na realizagdo de audiéncia de conciliacdo e mediagdo apenas para
procrastinar o feito, ao prolongar o cumprimento da exigéncia do deposito que sempre
precisou fazer no prazo de 15 dias contados de sua citacao.

Por fim, corroborando a tese de que a audiéncia de conciliagio e mediacdo
prejudica o tramite das agdes imobilidrias, Allan Duarte Milagres Lopes e Nathalia Alice
Milagres de Menezes Ferreira'®® acreditam que este instrumento resta imprestavel, quando o
locatario ja notificado ndo desocupar o imoével no prazo de 30 (trinta) dias, posto que a
vontade do locador ¢ justamente a retomada do bem de sua propriedade, o que ja fora

possibilitado ao locatario, sem que tivesse sido obtido éxito. Desta maneira, a autocomposi¢ao

¢ impraticavel, motivo pelo qual os autores reafirmam que nao deve ser aplicada.
4.2.4 Da alteracdo na a¢do de consignacio de pagamento

No mesmo norte, o texto processual diverge do disposto na legislacdo especial
quando o assunto refere-se a agdo de consignacao de aluguéis e acessorios, a qual possui
disposigdo legal nos artigos 539 a 549 do CPC'®, enquanto que na Lei n° 8.245/91 é
disciplinada pelo seu artigo 67'7°.

Desta forma, como bem acentua Souza'’', as divergéncias residem nos seguintes
pontos, enquanto na Lei do Inquilinato o prazo para deposito da quantia oferecida na inicial €
de 24 (vinte e quatro) horas, o artigo 542, inciso I do CPC possibilita que seja feito em 5
(cinco) dias; nao bastasse, a Lei do Inquilinato defere ao autor o prazo de 5 (cinco) dias para

complementar o depdsito — quando insuficiente, ja o CPC em seu artigo 545 estende o prazo

para 10 (dez) dias; também, enquanto a Lei do Inquilinato prevé a cessdo dos depositos

"'MAZZOLA, Marcelo. As incursdes do Novo CPC na lei de locacdes. 2017. Disponivel em
<http://www.rkladvocacia.com/as-incursoes-do-novo-cpc-na-lei-de-locacoes/>. Acesso em 14 Out. 2017.

168LOPES, Allan Duarte Milagres; FERREIRA, Nathalia Alice Milagres de Menezes. Audiéncia de mediacao
em acdes locaticias de despejo é apenas pro forma. 2017. Disponivel em <https://www.conjur.com.br/2017-
jul-06/opiniao-mediacao-acoes-locaticias-despejo-pro-forma>. Acesso em 15 Out. 2017.

'BRASIL, Lei n. © 13.105 de 16 de Margo de 2015. Cédigo de Processo Civil. Disponivel em
<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2015/1ei/113105.htm> . Acesso em 10 Out. 2017.
'"""BRASIL. Lei n°® 8.245, de 18 de Out.ubro de 1991. Dispde sobre as locagdes dos imdveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. Disponivel em <http://bit.ly/2vazWGF>. Acesso em 13 Out. 2017.
"'SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017.
p- 344-345.
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subsequentes a partir da sentenca, o CPC ndo faz alusdo a tal fato; por fim, a medida que a Lei
do Inquilinato acresce uma multa de 10% (dez por cento) ao valor da diferenga quando o
autor complementar o depdsito por alegacdo do réu de que a quantia ¢ insuficiente, o CPC ndo

menciona nada a respeito.
4.2.5 Dos procedimentos liminares

Também merecem destaque as liminares concedidas na acdo de despejo, previstas
nos incisos [ a IX do artigo 59 da Lei do Inquilinato. Muito embora os artigos 303 e 304 do
CPC tratem do procedimento da tutela antecipada requerida em carater antecedente, o texto da
legislagdo especial nio ¢ afetado, no entendimento de Luana Tukamoto'’?, uma vez que diante
do principio da especialidade, em que a norma especial afasta a incidéncia da normal geral,
derrogando-a, deve ser aplicado o que estiver disposto na Lei n° 8.245/91.

Ocorre que, como salienta André Vasconcelos Roque'”®, o maior problema acerca
das liminares reside na sua estabilizagdo, isto ¢, como acontecerd a conjugacao do artigo 59, §
1° da Lei de Locagdes com o art. 304 do NCPC? Na visdo do autor, para que o réu evite o
despejo liminar por falta de pagamento, devera interpor agravo de instrumento ou, caso
prefira, efetuar o depodsito judicial dos valores devidos, nos termos do § 2° do artigo 59 da Lei
de Locacoes.

Por conseguinte, caso o réu ndo tome nenhuma das medidas citadas, Tukamoto'™
aduz que esta tutela s6 podera ser reformada, revista ou invalidada diante de uma nova agao
propria, por conta da celeridade processual instituida pelo Novo Coédigo Processual. Restando,
pois, a possibilidade do pagamento dos valores devidos em sua integralidade pelo locatario,
de acordo com a previsdo da legislagdo especial.

Souza'”, por sua vez, muito bem explica que embora o Novo Cédigo de Processo
Civil ndo tenha reproduzido o artigo 273 do Codigo Processual de 1973, a concepgdo

principal foi mantida, ainda que revestida de outra aparéncia. O autor ressalta, enfim, que o

"2TUKAMOTO, Luana. A lei do inquilinato e 0 Novo Cédigo de Processo Civil: algumas consideragdes.
2016. Disponivel em <http://bit.ly/2iwWY9D>. Acesso em 14 Out. 2017.

'"ROQUE, André Vasconcelos. Lei de Locagdes: um tiro pela culatra?. 2015. Disponivel em
<http://bit.ly/2y0bw3 A>. Acesso em 14 Out. 2017.

1" TUKAMOTO, Luana. A lei do inquilinato e 0 Novo Cédigo de Processo Civil: algumas consideragdes.
2016. Disponivel em <http://bit.ly/2iwWY9D>. Acesso em 14 Out. 2017.

'3 SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017.
p- 282.
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artigo 59 da Lei Inquilinaria complementa-se ao artigo 300 do Codigo de Processo Civil de

2015, a fim de promover a efetividade do processo judicial.
4.2.6 Dos impactos na a¢io revisional de aluguel

Enfim, alvo de ponderagdo acerca das mudangas, ¢ a acgdo revisional, cuja
previsdo legal encontra-se no artigo 68 da Lei do Inquilinato.

Sobre este assunto, Souza'’® preceitua, preliminarmente, que embora seja previsto
o rito sumario nestes casos, o CPC atual eliminou este procedimento da sua abrangéncia,
razao pela qual todas as causas sdo suscitadas em procedimento comum. Desta forma, houve
uma divisao entre os doutrinadores, sendo que alguns pensam nao ser possivel a utilizacao do
rito sumadrio, enquanto outros, dos quais o autor narrado faz parte, entendem que pelo
principio da especialidade, as agdes revisionais continuarao a tramitar pelo rito sumario.

Contudo, a fim de ndo prejudicar nenhuma das partes, o autor anota as principais
alteragdes diante da aplicagdo do procedimento comum a agdo revisional, quais sejam: a) a
designacdo de audiéncia de mediagdo, nos termos do artigo 334 do CPC, em vez de
designagao de audiéncia conciliatoria; b) a contestacdo do réu dar-se-4 em 15 (quinze) dias
apods a audiéncia de mediagdo e ndo mais no momento da audiéncia conciliatéria; c) as partes
ndo necessitardo comparecer pessoalmente; d) se houver necessidade de nova prova oral, ndo
sera designada nova audiéncia; e) por fim, passardo a ser admitidas a agdo declaratoria
incidental e a intervenc¢do de terceiros, anteriormente vedado pelo CPC/1973.

Assim, restam apresentados os principais efeitos que a promulgacdo do Novo
Codigo de Processo Civil trouxe a Lei do Inquilinato, motivo pelo qual sao demonstradas a

seguir as alteragdes sofridas no ambito do contrato de locagao.
43 ALTERACOES NO CONTRATO DE LOCACAO

Para iniciar, traz-se a tona o inciso II, do artigo 319 do Novo Cédigo de Processo
Civil, o qual estabelece que:

Art. 319. A petigdo inicial indicara: [...] I - os nomes, os prenomes, o estado civil, a
existéncia de unido estavel, a profissdo, o nimero de inscri¢do no Cadastro de

'"°SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017.
p- 364-366.
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Pessoas Fisicas ou no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica, o endereco eletronico,
o domicilio e a residéncia do autor e do réu;'”’ (grifo no original)

Desta maneira, a fim de possibilitar o preenchimento dos requisitos da peti¢ao
inicial, em caso de eventual acdo gerada por decorréncia do contrato de locag@o, mister se faz
a presenca do endereco eletronico das partes na qualificagdo.

Ainda, Mazzola'”™® pontua que considerando o incentivo pelo CPC a realizagio de
negocios juridicos processuais, isto €, normatizagdo formulada pelas partes envolvidas para
resolver seus conflitos, ¢ possivel que aquilo que ndo for expressamente proibido pela Lei do
Inquilinato seja alvo de cldusulas contratuais. No que diz respeito aos ajustes procedimentais,
o norteador sera a ordem publica processual.

Neste sentido, os Enunciados 19, 20, 21, 135, 262, 403, 490 ¢ 580 do Foérum
Permanente de Processualistas Civis'”® regulam a autonomia das cldusulas que tratam do
negocio juridico processual. Como exemplo, colaciona-se o Enunciado n° 19, o qual dispde

que:

Sdo admissiveis os seguintes negocios processuais, dentre outros: pacto de
impenhorabilidade, acordo de ampliagdo de prazos das partes de qualquer natureza,
acordo de rateio de despesas processuais, dispensa consensual de assistente técnico,
acordo para retirar o efeito suspensivo de recursol4, acordo para ndo promover
execugdo provisoria; pacto de mediagdo ou conciliagdo extrajudicial prévia
obrigatéria, inclusive com a correlata previsdo de exclusdo da audiéncia de
conciliagdo ou de mediacao prevista no art. 334; pacto de exclusdo contratual da
audiéncia de conciliagdio ou de mediagdo prevista no art. 334; pacto de
disponibilizagdo prévia de documentacdo (pacto de disclosure), inclusive com
estipulacdo de san¢do negocial, sem prejuizo de medidas coercitivas, mandamentais,
sub-rogatorias ou indutivas; previsio de meios alternativos de comunicagdo das
partes entre si; acordo de producdo antecipada de prova; a escolha consensual de
depositario-administrador no caso do art. 866; convencdo que permita a presenga da
parte contraria no decorrer da colheita de depoimento pessoal. 15-16-17 (Grupo:
Negocio Processual; redagdo revista no III FPPC- RIO, no V FPPC-Vitéria e no VI
FPPC-Curitiba)'®

181

Para ilustrar, Mazzola ™~ exemplifica as cldusulas que podem ser alteradas dentro

do contrato de locacdo, quais sejam, eleicdo de foro, ampliagdo de prazo para denuncia do

""BRASIL, Lei n. ° 13.105 de 16 de Margo de 2015. Cédigo de Processo Civil. Disponivel em
<http://bit.ly/1VojI3i> . Acesso em 14 Out. 2017.

"SMAZZOLA, Marcelo. As incursdes do Novo CPC na lei de locacdes. 2017. Disponivel em
<http://bit.ly/2gwEWzN>. Acesso em 14 Out. 2017.

'"”FORUM NACIONAL DE PROCESSUALISTAS CIVIS, 2016, Sio Paulo. Enunciados. Sio Paulo, 2016.
Disponivel em <http://bit.ly/2zvPcQs>. Acesso em 14 Out. 2017.

"OFORUM NACIONAL DE PROCESSUALISTAS CIVIS, 2016, Sio Paulo. Enunciados. Sio Paulo, 2016.
Disponivel em <http://bit.ly/2zvPcQs>. Acesso em 14 Out. 2017.

"IMAZZOLA, Marcelo. As incursdes do Novo CPC na lei de locagdes. 2017. Disponivel em
<http://www.rkladvocacia.com/as-incursoes-do-novo-cpc-na-lei-de-locacoes/>. Acesso em 14 Out. 2017.
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contrato de locacdo, desocupagdao do imdvel em caso de contrato por tempo indeterminado,
entre outras escolhidas pelas partes.

Desta forma, expostas as modificacdes que o contrato de locacdo sofreu com o
Novo Codigo Processual, passa-se a analise do caminho que os civilistas da area buscar trilhar

para readequar a legislagao especial.

44 DA NECESSIDADE DE ALTERACAO DA LEI DO INQUILINATO

Diante das alteracdes trazidas pelo Novo Codigo de Processo Civil, cujos efeitos
foram demonstrados no item anterior, se faz necessaria a atuagao dos civilistas da area, a qual
dar-se-4 por meio de elaboragdo de anteprojeto para alteragdo e inclusdo de artigos na Lei n°
8.245/91'%,

Corroborando o tema em aprego ¢ a necessidade de modificacdo na legislagao
especial vigente, o presidente da Comissao de Direito Imobilidrio da Secao de Santa Catarina,
Dr. Leandro Ibagy, entende que: "Desta maneira, restardo preservados os principios da
celeridade e eficacia das relagdes locaticias, elementos primordiais para garantir seguranga
juridica as partes envolvidas e dirimir eventuais conflitos nesta area"'®.

Neste norte, salienta-se que os agentes do mercado atuam de maneira conjunta
com os civilistas da area e poderes legislativo e executivo, a fim de que as mudangas trazidas

pelo Cédigo de Processo de 2015 ndo atinjam de maneira negativa a Lei do Inquilinato'™*,

4.5 VERIFICACAO DE JULGADOS

A fim de complementar os argumentos trazidos, apresentam-se julgados que
perseguem o caminho da prevaléncia da legislacdo especial. Neste norte, ¢ entendimento do

Superior Tribunal de Justica:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. LOCACAO PRORROGADA POR
PRAZO INDETERMINADO. [...] LEI 8.245/91. DISPOSICOES DE CARATER
ESPECIAL. PREVALENCIA SOBRE AS REGRAS GERAIS PREVISTAS
NO CODIGO CIVIL. [...] 1. As disposicoes expressas na Lei 8.245/91 (Lei das

'20RDEM DOS ADVOGADOS DO BRASIL. Comissiio de Direito Imobilidrio vai avaliar anteprojeto que
altera a Lei do Inquilinato. 2017. Disponivel em < http://bit.ly/2zowQVa>. Acesso em 08 Nov. 2017.
'"SIBAGY, Leandro. Comissio de Direito Imobiliario vai avaliar anteprojeto que altera a Lei do
Inquilinato. In Ordem dos Advogados do Brasil. 2017. Disponivel em <http://bit.ly/2zowQVa>. Acesso em 08
Nov. 2017.

"ORDEM DOS ADVOGADOS DO BRASIL. Comissiio de Direito Imobilidrio vai avaliar anteprojeto que
altera a Lei do Inquilinato. 2017. Disponivel em < http://bit.ly/2zowQVa>. Acesso em 08 Nov. 2017.
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Locacoes) tém natureza especial em relacao aquelas gerais previstas no Codigo

Civil. 2. Prevalece a lei especial sobre a geral, caso nfio haja revogaciio expressa
85, - Py,

de uma ou outra. [...] ~(grifo no original)

Corroborando os argumentos previamente apresentados, no que tange a

necessidade de designagdo de audiéncia de mediacdo, colhe-se da Jurisprudéncia do E.

Tribunal de Justica de Santa Catarina, que:

APELACAO CIVEL. ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO
CUMULADA COM COBRANCA DE ALUGUERES E ACESSORIOS.
JULGAMENTO PROCEDENTE. RECURSO DOS LOCATARIOS QUE
ALEGAM CERCEAMENTO DE DEFESA COM PEDIDO DE RETORNO DOS
AUTOS AO JUIZO A QUO PARA DESIGNACAO DE AUDIENCIA
CONCILIATORIA. INSUBSISTENCIA DO PLEITO. ATO PROCESSUAL
FACULTATIVO. [...] SENTENCA MANTIDA. RECURSO CONHECIDO E
DESPROVIDO. No_procedimento desalijatéorio nio _ha um dever do
magistrado de designar audiéncia de conciliacio, mas tio somente uma
faculdade de assim proceder caso verifique a possibilidade de as partes virem a
acordar em juizo, até porque se os litigantes tiverem interesse em uma composi¢ao,
permitido-lhes ¢ peticionar em juizo informando a realizagdo de acordo e
colacionando copia deste aos autos para sua homologagdo. [...]'"*(grifo no original)

Ainda, do corpo do acordao colacionado, extrai-se que:

Aventam os apelantes o cerceamento de seu direito de defesa pela ndo realizagdo de
audiéncia conciliatoria e requerem a reforma da sentenga com a determinagdo do
retorno dos autos a origem, a fim de ser designado o referido ato processual para que
as partes possam formular acordo. Contudo, no procedimento desalijatério ndo ha
dever do magistrado de designar audiéncia conciliatéria, mas tdo somente uma
faculdade de assim proceder caso verifique a possibilidade de as partes virem a
compor em juizo. Neste contexto, caso os litigantes tenham interesse na composigao,
podem peticionar informando a realizacdo de acordo colacionando cdpia aos autos
para sua homologagao judicial.[...] Ademais, a audiéncia de conciliagdo ¢ expediente
prescindivel ante o principio do livre convencimento motivado do juiz e cabivel o
julgamento antecipado do pedido de despejo e cobranga dos encargos locaticios
porque do cotejo das provas acostadas aos autos, observado que estas sdo bastantes
para o deslinde do feito, porquanto a questdo ¢ meramente de direito. Assim, o pleito
de remessa dos autos ao juizo a quo ¢ afastado e a preliminar rejeitada, no
particular."’

Acerca do tema em apreco, obtém-se de julgado do Tribunal de Justica de Santa

Catarina que:

APELACAO CIVEL - ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO DE
ALUGUERES E ACESSORIOS DA LOCACAO - JULGAMENTO
ANTECIPADO DA LIDE - PROCEDENCIA DOS PEDIDOS INVOCADOS NA
EXORDIAL - IRRESIGNACAO DA PARTE DEMANDADA - PRELIMINARES
DE CARENCIA DA ACAO POR ILEGITIMIDADE ATIVA AD CAUSAM E

'"SBRASIL. Supremo Tribunal de Justica — Recurso Especial n® 1027229, Relator: Min. Arnaldo Esteves Lima.
Brasilia, DF, 15 de margo de 2010. Disponivel em <http://bit.ly/2gpS2m9> Acesso em 14 Out. 2017.

"' SANTA CATARINA. Tribunal de Justi¢a. Apelagdo civel n. 0300174-79.2016.8.24.0082. Relator Des. Saul
Steil. Florianopolis, SC. 18 de Abril de 2017. Disponivel em <http://bit.ly/2zwtkFw> . Acesso em 14 Out. 2017.
'""SANTA CATARINA. Tribunal de Justi¢a. Apelagdo civel n. 0300174-79.2016.8.24.0082. Relator Des. Saul
Steil. Florianopolis, SC. 18 de Abril de 2017. Disponivel em <http://bit.ly/2zwtkFw> . Acesso em 14 Out. 2017.
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CERCEAMENTO DE DEFESA — [..]- DESIGNACAO DE _ AUDIENCIA
CONCILIATORIA - FACULDADE DO MAGISTRADO QUANDO
VERIFICADA A POSSIBILIDADE DE COMPOSICAO DO LITIGIO -
EVIDENTE ANIMOSIDADE DAS PARTES - CORRETA ANTECIPACAO DO
JULGAMENTO - SENTENCA MANTIDA - RECURSO DESPROVIDO. A
jurisprudéncia é undnime ao reconhecer a legitimidade ativa ad causam do
proprietario do imovel para deflagrar a agdo desalijatoria. Ademais, os poderes € a
legitimidade atribuidos a administradora do bem ndo excluem a capacidade do
locador e, também, proprietario do imovel. Na acio de despejo, a designacio de
audiéncia conciliatoria nio representa uma escolha imperativa dos litigantes
nem uma fase processual a que esteja obrigado o magistrado. Trata-se, na
verdade, de uma faculdade a ser exercida pelo julgador quando verificar a
possibilidade de composicao do litigio em momento anterior a fase decisoria da
actio. "**(grifo no original).

Ademais, no que diz respeito ao deferimento da tutela antecipada nas ac¢des de

despejo, com base no artigo 59 da Lei do Inquilinato, denota-se que ¢ entendimento da Corte

Catarinense, que:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL - LOCACAO - DESPEJO POR FALTA
DE PAGAMENTO C/C COBRANCA - PACTO VERBAL SEM GARANTIA
CONTRATUAL - PEDIDO DE TUTELA ANTECIPADA (ART. 300 DO NCPC)
APRECIADO APOS A CONTESTACAO - AUSENCIA DE PURGACAO DA
MORA - INTERLOCUTORIO QUE DEFERIU MEDIDA ANTECIPATORIA DE
DESPEJO - INCONFORMISMO DA INQUILINA - [..] 4. MEDIDA
ANTECIPATORIA DE DESPEJO (ART. 300, CAPUT, DO NCPC) -
REQUISITOS ESPECIAIS DO ART. 59 DA LI PRESENTES (CONTRATO
PACTUADO SEM GARANTIA E CAUCAO DE 3 MESES DE ALUGUEL) -
PRESSUPOSTOS DA TUTELA DE URGENCIA - PROBABILIDADE DO
DIREITO CARACTERIZADA - AUSENCIA DE PURGACAO DA MORA NO
PRAZO DA CONTESTACAO - ALUGUEL INCONTROVERSO DO ANO DE
2015 VENCIDO ANTES DA CONTESTACAO NAO DEPOSITADO - PERIGO
DE DANO OU RISCO AO RESULTADO UTIL DO PROCESSO - REQUISITO
IRRECORRIDO - ALEGADA IRREVERSIBILIDADE DA MEDIDA -
INACOLHIMENTO - ROBUSTA PROBABILIDADE DO DESPEJO POR FALTA
DE PAGAMENTO DENOTANDO VERDADEIRA "EVIDENCIA" DO DIREITO
POSTULADO - MEDIDA ANTECIPATORIA DE DESPEJO MANTIDA -
AGRAVO IMPROVIDO. [...] 4. Presentes os requisitos especiais do art. 59 da
Lei do inquilinato (contrato pactuado sem garantia e caucao de 3 meses de
aluguel), inocorrendo sequer purgacio da mora em relacdo a locativo
incontroverso e caracterizado o perigo de dano ou o risco ao resultado util do
processo, mantém-se medida antecipatoria de despejo por falta de pagamento.
'8 (grifo no original).

Portanto, observa-se que a tutela antecipada ¢ deferida, desde que estejam

presentes os requisitos da legislacdo especial. Aliado ao assunto, acosta-se a seguinte decisdo:

PROCESSUAL CIVIL - LOCACAO - DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO
C/C COBRANCA - LIMINAR DE DESPEJO INDEFERIDA POR O CONTRATO
ESTAR GARANTIDO COM SEGURO-FIANCA (ART. 59, § 1°, IX, DA LEI N.

188 SANTA CATARINA. Tribunal de Justica. Apelagao civel n. 2008.050597-5. Relator Des. Jaime Luiz Vicari.
Séo José, SC. 29 de janeiro de 2009. Disponivel em <http://bit.ly/2zwtkFw> . Acesso em 14 Out. 2017.

'8 SANTA CATARINA. Tribunal de Justica. Agravo de instrumento n. 0032647-49.2016.8.24.0000. Relator
Des. Monteiro Rocha. Florianopolis, SC. 25 de julho de 2017. Disponivel em <http://bit.ly/2zwtkFw>. Acesso

em 14 Out. 2017.
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8.245/91 - POSTERIOR PEDIDO DE TUTELA ANTECIPADA (ART. 273 DO
CPC/1973) - ANTECIPACAO DO DESPEJO INDEFERIDA POR FALTA DOS
REQUISITOS DO ART. 273 DO CPC/1973 - INCONFORMISMO DA
LOCADORA CONTRA A SEGUNDA DECISAO [...] PREVISAO ESPECIFICA
NA LEI DO INQUILINATO DE LIMINAR DESALIJATORIA COM
REQUISITOS PROPRIOS - EXIGENCIA DE CONTRATO DESTITUIDO DE
GARANTIA LOCATICIA - ART. 59, § 1°, DA LEI N. 8.245/91 - DISPENSA DA
EXIGENCIA INVIAVEL NA ESPECIE [...] AGRAVO IMPROVIDO. [...] 2. A
liminar de despejo por falta de pagamento possui requisitos proprios previstos
no art. 59, § 1° e IX, da Lei do Inquilinato, descabendo tutela antecipada que
dispense a exigéncia de que o contrato esteja destituido de garantia locaticia. °°
(grifo no original).

Na sequéncia, no que tange ao procedimento proprio da agdo revisional, muito

bem decidiu o E. Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul:

APELACAO CIVEL. LOCACAO. ACAO REVISIONAL. PRELIMINAR DE
NULIDADE DA SENTENCA POR FALTA DE FUNDAMENTACAO
REJEITADA. EXTINCAO DO PROCESSO. DEVOLUCAO DO IMOVEL NO
CURSO DA DEMANDA. PERDA DO OBJETO INOCORRENTE. [...] A _acfo
revisional de aluguéis possui procedimento proprio previsto nos artigos 68 e
seguintes da Lei 8.245/91, em que é prevista a oportunidade de composicio
pelas partes. Nao sendo esta possivel, cabera ao juiz determinar a realizacio de
pericia, se necessaria, designando audiéncia de instrucio e julgamento.
Procedimento niio observado. Sentenca desconstituida. [...]"""(grifo no original).

Sobre a decisao em comento, visualiza-se que, ainda que o CPC determine tao
somente a existéncia do procedimento comum, o procedimento especial prevalece diante da
redacdo da Lei do Inquilinato.

Neste viés, denota-se que as mudangas proporcionadas pelo Novo Cdédigo de
Processo Civil, as quais atingem diretamente o procedimento especial regido pela Lei do
Inquilinato, prejudicaram a celeridade no andamento das agdes, razdo pela qual o
procedimento especial deverd passar por readequagdo, a fim de manter preservado seu
objetivo principal, a seguranca juridica para as partes contratantes, bem como efetividade das

suas medidas.

" SANTA CATARINA. Tribunal de Justia. Agravo de instrumento n. 0020332-86.2016.8.24.0000. Relator
Des. Monteiro Rocha. Itapema, SC. 16 de maio de 2017. Disponivel em <http://bit.ly/2zwtkFw>. Acesso em 14
Out. 2017.

I RI0O GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelagio Civel n® 70074919523. Relator Des. Ana Beatriz Iser.
Montenegro, RS. 27 de Set.embro de 2017. Disponivel em <http://bit.ly/2yuYU7L>. Acesso em 14 Out. 2017.
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5 CONCLUSAO

O objetivo da presente pesquisa consistiu em observar os reflexos que a
promulgacdo do Novo Codigo de Processo Civil causou a Lei do Inquilinato. Para tanto,
durante o desenvolvimento deste trabalho foram apresentados temas principais, constituidos
em contratos em geral, contrato de locagdo e, também, a aplicacdo da legislagdao especial em
relacdo a legislacdo geral. Em decorréncia destes temas, surgiram os seus desdobramentos,
resultantes em conceituagdo, evolucdo histdrica, espécies e principios aplicaveis, bem como a
adequacdo aos casos concretos. Por meio do estudo destes, foi possivel alcangar a conclusao
primordial do presente estudo.

Isto posto, denota-se que por intermédio deste trabalho, restou vidvel a percepcao
e analise de que o Cddigo Processual brasileiro de 2015 traz em suas disposi¢des diversos
pontos que se contrapdem e divergem da legislagdao especial que regulamenta as questdes do
inquilinato, notadamente a Lei n® 8.245/91.

Acerca dos contratos em geral, restou evidente, no decorrer de sua evolucao
histérica, que sua conceituagdo se modernizou, a fim de se adequar as relacdes
contemporaneas entre os individuos.

Ademais, no que tange as suas espécies, tornou-se perceptivel que as
caracteristicas principais destas permaneceram higidas no decorrer do tempo. Todavia, os
principios a elas inerentes sofreram uma modificagdo, haja vista a supremacia do principio da
autonomia de vontade e consensualismo nos dias de hoje, desde que respeitada a sua funcao
social e a boa-fé subjetiva. Desta maneira, evidenciou-se que, ainda, que embora as relagdes
contratuais tenham se transformado no decorrer dos anos, sua utilizacao tornou-se mais eficaz
pelos moldes atualmente utilizados.

No que tange ao contrato de locagdo, foi possivel verificar que diante do denso
crescimento no mercado imobiliario, os civilistas da area viram-se obrigados a se empenhar
no sentido de construir uma Lei que fosse capaz de garantir seguranga juridica as partes
envolvidas neste processo.

Desta forma, surgiu a Lei n® 8.245/91, a qual sofreu modifica¢des em 2009, com a
promulgacao da Lei n° 12.112, tem o conddo de facilitar, ainda mais, as relagdes locaticias.
Neste viés, verificou-se suas inovagdes, principalmente no que tange a eficacia e celeridade
dada aos procedimentos, bem como da sub-rogagdo legal dentro do contrato acessorio de
fianca, além da inser¢do de novas possibilidades de deferimento liminar do mandado

desalijatorio dentro da acdo de despejo.
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Ainda neste tema, foi possivel identificar as partes que figuram no contrato de
locacao, seus deveres e direitos, como locadores e locatarios. Neste norte, a legislacao
especial (Lei n°® 8.245/91) proporciona o maior entendimento, uma vez que se visualizou que
esta dispde expressamente acerca do tema, em seu capitulo I, secdo IV.

Enfim, foram apresentadas as modalidades de garantia locaticia, quais sejam
caucdo, fianga, seguro fianga e a cessdo fiduciaria de quotas de fundo de investimento,
instrumentos que proporcionam uma protecdo ao locador, quando disponibiliza seu imovel
para locacdo, visto que asseguram o cumprimento do contrato nos moldes pactuados.

Na sequéncia, passou-se a analise do tema central do trabalho, razdo pela qual
foram estudadas, primeiramente, as causas de rompimento contratual, bem como aspectos que
sofreram mudangas diante da entrada em vigor do Novo Cddigo Processual. Desta forma,
apresentou-se, também, a atuacdo dos especialistas na area para dirimir as divergéncias
percebidas. E, por fim, para corroborar a tese suscitada, foram apresentados julgados
coincidentes com o norte apontado pela pesquisadora durante o estudo da area em questdo.

Desta maneira, observou-se que as causas de rompimento contratual encontram
previsao legal na propria Lei de Locagdes, podendo estas serem motivadas tanto pelo locador,
como pelo locatario. Neste sentido, evidenciou-se, inclusive, a maneira pela qual a relacdo ¢
desfeita, apds apuradas quaisquer das infragcdes contratuais apontadas.

No mesmo sentido, foram apontadas as principais consequéncias que a Lei do
Inquilinato sofreu com as disposi¢cdes do novo cddigo processual. Nesta vertente, apurou-se
que o encontro dos procedimentos sumario e ordindrio em procedimento comum prejudicou a
rapidez da acdo revisional.

Ademais, diante da importancia do assunto, tornou-se necessaria a constatacao de
que a alteracdo dos prazos processuais para contagem em dias uteis, lesaram (ou, no minimo,
diminuiram) a eficacia na celeridade das acdes previstas no diploma imobiliario, diante das
situagdes em que locatario que ndo cumpre suas obrigacdes.

Cumpre salientar que, ainda que existam doutrinadores que defendam a
importancia da designagdo das audiéncias de mediagdo e conciliagdo, restou claro pela analise
da jurisprudéncia do Nosso Tribunal que as agdes previstas na Lei n° 8.245/91, mormente
diante da a¢ao de despejo, ndo devem seguir este tramite. Isto porque, a celeridade processual
resta prejudicada nestes casos.

Outrossim, foi verificado que a previsdo do Codigo de Processo Civil de 2015, no
que diz respeito as tutelas antecipadas, ndo prejudicou de maneira essencial as liminares

dispostas na legislacao especial, uma vez que desde que preenchidos os requisitos previstos na
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Lei n° 8.245/91, a liminar sera deferida com base na probabilidade de direito (fumus boni
iuris) e risco do resultado 1util do processo (periculum in mora). Todavia, considerando que a
interpretagdo no caso concreto cabe ao Magistrado, paira perante as partes uma instabilidade.

Isto posto, com relagdo a pergunta problema, consistente nos efeitos que a
promulgacao do Novo Codigo de Processo Civil causou a Lei do Inquilinato, restou possivel
identificar, diante da analise dos estudos acerca do tema, bem como de legislagao e decisdes
correlacionados, que a legislacdo especial deve prevalecer sobre a geral, de modo a se obter
um resultado eficaz a solucdo do problema judicializado.

Primeiramente, porque restou cristalino o entendimento da jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justiga em conjunto com a legislagdo patria, de que a legislagdo especial
tem aplicacdo principal, enquanto a geral subsididria. Neste sentido, percebe-se que a Lei do
Inquilinato, legislacdo especial, deve ter seus procedimentos mantidos nos termos por esta
fixados.

No mais, a fim de imprimir convicgdo as partes quando da postulacdo em Juizo
acerca das agdes imobiliarias, merecem os postulantes receber o apoio da tutela jurisdicional
sob o prisma da legislagdo criada especialmente para atendé-los, ou seja, a Lei do Inquilinato.

Por todo o estudo elaborado, concluiu-se que as alteracdes do Novo Codigo de
Processo Civil, em especial a mudanga do procedimento sumario para procedimento comum,
a contagem dos prazos processuais em dias uteis, a designa¢do de audiéncia conciliatéria, a
instabilidade no deferimento de tutelas antecipadas com o corpo de liminar, e, enfim, a
modificagdo na estrutura das acdes revisionais e de consignagdo em pagamento, foram
negativos a Lei do Inquilinato, uma vez que causaram as partes envolvidas uma inseguranga
juridica, e a expectativa de que o trAmite processual ndo seguira os caminhos esperados, nem
o resultado almejado quando da interposi¢ao da agdo.

A solugdo para o caso consiste em readequar a legislagdo especial, a fim de que
mantenha seus principios norteadores e sua redagdo original, baseados na celeridade e decisao
que surta efeito saneador ao litigio/contenda. Neste sentido, cabe aos civilistas da area em
conjunto com o Poder Publico, motivados pelas razdes acima demonstradas, a persisténcia na
elaboracdo de projeto de lei vislumbrando alterar e, principalmente, incluir no texto da Lei n°
8.245/91 dispositivos que, ndo sejam atingidos pela entrada em vigor do Novo Codigo de
Processo Civil, mantendo-se, pois, sua caracteristica principal — a eficacia nas relacdes

locaticias.
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