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RESUMO

O escopo do presente trabalho é o estudo acerca das relagdes contratuais que envolvem a Lei
do Inquilitano (Lei n° 8.425/91), esta inserida no Direito Imobiliario, na qual aborda todo
negocio e relacdo juridica dos contratos de locacGes, constando as obrigacgdes, regramentos e
excecOes do vinculo contratual presente entre locadores e locatarios perante a locagdo do
imdvel. Em principio, abordaremos o estudo dos principios contratuais dispostos pelo Cédigo
Civil aliado a Lei do Inquilinato como fontes norteadoras das condutas das partes presentes,
destacando seus efeitos e sua importancia no vinculo juridico e na relagdo firmada. Assim como,
a abordagem das classificacdes de contratos existentes trazendo a luz da legislacdo especial e a
sua seguranca juridica, por ela, proporcionada e oferecida. Inicialmente, sera tratado o Principio
da Boa-Fé como intermédio da coeréncia e responsabiliade. Em um segundo momento, sera
retratado o cumprimento da relacdo contratual, através do Principio da Obrigatoriedade tratando
da forca vinculante, sendo fator de obrigatoriedade de cumprimento dentro desta relacdo. Por
fim, os efeitos dos principios como norteadores desta construgdo contratual apresentados como
norteadores e amparadores neste elo criado. O método monogréfico trata-se de pesquisas
bibliogréficas, baseando-se em doutrinas direcionada através da legislacdo e da luz do Codigo

Civil, estudo direcionado e abordado através de decisdes do Supremo Tribunal Federal.

Palavras-chave: Contrato de loca¢do.Codigo Civil. Direito Imobiliario. Lei do Inquilinato.
Principio da Boa-Fé. Principio da Obrigatoriedade.



ABSTRACT

The scope of this work is the study of contractual relationships involving the Tenant Law (Law No.
8,425/91), which is included in Real Estate Law, which addresses the entire business and legal
relationship of rental contracts, including the rights and duties, rules and exceptions to the contractual
relationship between landlords and tenants when leasing the property. Thus, the present work seeks
to present as its general objective the rights and duties of landlord and tenants in the lease contract,
providing an analysis of its basic principles that form contractual provisions based on the special
legislation studied. In principle, we will address the study of the contractual principles set out in the
Civil Code combined with the Tenancy Law as sources guiding the conduct of the parties present,
highlighting their effects and their importance in the legal bond and in the relationship established
between the parties. As well as the approach to the classifications of existing contracts bringing the
light of special legislation and the legal security, provided and offered by it. Initially, the Principle of
Good Faith will be treated as an intermediary of coherence and responsibility. In a second moment,
compliance with the contractual relationship will be portrayed, through the Principle of Obligation,
bringing binding force between the parties, being a factor in mandatory compliance within this
relationship. Finally, the effects of the principles that guide this contractual construction are presented
as guides and supports in this created link. The monographic method involves bibliographical
research, based on doctrines directed through legislation and in the light of the Civil Code, a study
directed and approached through decisions of the Federal Supreme Court.

Keywords: Lease contract. Civil Code. Real Estate Law. Tenancy Law. Principle of Good Faith.
Principle of Obligation.
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1 INTRODUCAO

Com o avanco da sociedade, houve a necessidade da ampliacdo da quantidade
de meios habitacionais, dentre eles, residéncias, apartamentos, edificios e entre outros. O
Direito Imobiliéario, ramo do Direito Privado, engloba toda e quaisquer regulamentacéao
acerca dos direitos proveniente das propriedades de bens imoveis, mesmo que além da
existéncias de leis especiais, esta relacdo possa ser aplicada.

Os imoveis sdo meios de obtencédo de créditos dentro do mercado financeiro
sendo meio expansivo e de desenvolvimento da atividade empresarial. A locagédo de
imoveis, por sua vez, tornaram-se cada vez mais recorrentes na sociedade e a Lei do
Inquilinato busca conceder e assegurar uma seguranca juridica entre locador e locatario
no procedimento de locagéo, da mesma maneira que na confeccao contratual cujo bem o
imével é o principal objeto.

Em decorréncia disso, ha a presenca de uma relagédo contratual, esta originada
entre vinculo criado entre o Codigo Civil e a legislacdo estudada como meio de manter
uma maior seguridade, seguranca e respaldo em qualquer conflito existentes. No entanto,
surgem controveérsias que podem ser geradas através do rompimento das clausulas
contratuais oriundas de atos gerados durante o periodo quem o contrato é vigente.

As disposicdes estabelecidas contribuem como garantia de protecao dada pela lei,
pois 0 Estado garante uma maior perspectiva quanto a seguranca juridica, sendo dispostas
condi¢es pois ha limitagbes que buscam preservar o bem disposto e garante orientacdes
as medidas propostas quanto ao caso de descumprimento de contrato ou qualquer conflito
presente na relacao.

Assim, diante da promulgacdo da legislacdo especial (Lei n°® 8.425/1991), esta
pesquisa busca analisar a eficacia das regulamentacfes estabelecidas sobre o negocio
entre a parte contratante e contratada, oferecendo medidas cabiveis proporcionadas a
situacdo existente, provocando a responsabilidade civil gerada no momento em que o
contrato foi firmado.

Nesse sentido, no momento em que ocorre o rompimento contratual, a legislacéo
é aplicada como meio retratativo, visando garantir a preservacao do bem para 0 seu uso
assim como, considera-se como formar de reparar por qualquer dano oriundo do

instrumento de locacao. Partindo para os critérios judiciais, adota-se como medidas A¢éo
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de Despejo, procedimento oferecido pela Lei do Inquilinato quanto ao descumprimento
de clausulas dispostas, dentre elas, a viola¢do da obrigac&o.

Nesse sentido, os dispositivos expostos por esta lei especial, busca manter,
preservar e conservar este bem, visto que se trata de um acordo juridico que se caracteriza
pela mediante obrigacdo estabelecida, além de possuir prazo determinado e a ser
cumprido conforme estipulado, e voltado para um determinado fim.

Portanto, torna-se de grande relevancia a abordagem quantos as obrigacdes e
clausulas contidas no tratado de locacao, assim como, tratar de seus impactos quanto ao
descumprimento de suas normas, tornando claro e objetivo o tema abordado através da

presente monografia.
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2 OS PRINCIPIOS GERAIS ACERCA DO DIREITO CONTRATUAL

Os principios gerais do Direito Contratual e sua relacdo direta com o Direito
Imobiliario s&o meios norteadores e condutores de elaboragéo e aplicagdo do Direito nas
suas relacGes e negocios juridicos. Estes sdo elaborados como meios para as criaces das
normas estabelecidas e fixadas por Lei. Tais principios, servem, portanto, como meio
garantidores da ordem juridica em um convénio contratual pactuado, de modo que

coordene as normas e seus efeitos.

2.1 O principio da boa-fé como meio intermédio de coeréncias e responsabilidade
entreas partes

O principio, em seu carater singual, significa a origem e comeco de algo.
Abordado no vocabulario filésofico, possui como definicéo a base e fundamentacéo. Séo
elementos geradores de responsabilidades que abrangem a fase contratual.

Estes considerados como orientadores dentro da rela¢éo juridica, apresentam-
se como peca fundamental para o regimento contratual, abragendo o elo entre aquele que
dispde e daquele que utiliza do bem imovel. Sdo pressupostos basilares para fundamentos,
servindo como parédmetro no desenvolvimento de leis e na aplicacdo do Direito como
meio de complemento da lei, admitindo-seo carater e a coeréncia em seus ideiais.
Conforme afirma os autores Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho (2021, p.
45).

“(...) entendemos que o contrato é um negacio juridico por meio do qual
as partes declarantes, limitadas pelos principios da fungdo social e da
boa-fé objetiva, autodisciplinam os efeitos patrimoniais que pretendem
atingir, segundo a autonomia das suas proprias vontades”.
(GAGLIANO e PAMPLONA, 2021, p. 45).

Pauta-se o principio da boa-fé, este na sua modalidade subjetiva e objetiva
como orientador da boa contuda entre 0s contratantes, admitindo-se a relacdo
harmonizada ndo somente na confeccdo do documento, assim como nas trativas e
execucdo. Segundo Venosa (2019, p. 21) na boa-fé subjetiva, aquele que manifesta a sua
vontade acredita que sua conduta é considerada correta, pois analisa o nivel de sabedoria
que possui ciéncia em relacdo a um negacio. Partindo para a boa-fé objetiva, se distingue
pois, esta reflete quanto ao comportamento diante o elo juridico firmado, tendo em vista

que ha uma conduta a ser seguida como um modo padronizado, devendo entdo, ser
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analisada dentro desta relacdo juridica, mantendo a eticidade e a boa conduta. De acordo
com Gagliona et al (2021, p. 99):

Ladeando, pois, esse dever juridico principal, a boa-fé objetiva imp&e
também a observancia de deveres juridicos anexos ou de protecdo, nao
menos relevantes, a exemplo dos deveres de lealdade e confianca,
assisténcia, confidencialidade ou sigilo, informacéo etc. Tais deveres -
é importante registrar - sdo impostos tanto ao sujeito ativo quanto ao
sujeito passivo da relagdo juridica obrigacional, pois referem-se, em
verdade, a exata satisfagdo dos interesses envolvidos na obrigacéo
assumida, por forca da boa-fé contratual.

Contudo, o contrato para que prosseguido em consonancia com Seus
dispositivos, considerado valido e que produz responsabilidade civil entre aqueles que
em concordancia, este deve manter em sua estrutura quaisquer pressupostos que matenha,
durante sua execuc¢do, a boa-fé entre as partes para que ndo ocorra qualquer conflito ou
intervencdo estatal.

Os contratantes, diante vinculo firmado, agem de forma eticizada, cabendo-
Ihes agir com probidade, comprometimento, lealdade e honestidade, assegurando 0s seus
direitos e respeitando a relacdo existente, de modo que esta seja efetivada com éxito, sem
haver intercorréncias nas suas condutas e que possam interferir na relacdo da transacéao
juridico envolvido. Pela existéncia da grande demanda de contratos, observa-se a
importancia da analise do principio da boa-fé objetiva, na qual agrega as condutas
emanadas pelo individuo, isto é, seu comportamento externo.

Este principio consagra elementos como razoabilidade, confianca, transparéncia
e demais caracteristicas que se associem com a lealdade para que possua o devido
cumprimento dos parametros incorporados no documento juridico, assim como encontra

fixado no Caédigo Civil, no artigo 128:

Art. 128 - Sobrevindo a condi¢do resolutiva, extingue-se, para todos 0s
efeitos, o direito a que ela se opde; mas, se aposta a um negécio de
execucdo continuada ou periddica, a sua realizagdo, salvo disposi¢cdo
em contrario, ndo tem eficicia quanto aos atos ja praticados, desde que
compativeis com a natureza da condicdo pendente e conforme aos
ditames de boa-fé.(BRASIL, 2002).

Na analise do artigo, busca trazer todas as condutas pautadas no principio
estudado, pois a validade deve estar compactuada com as condicGes estabelecidas, ou

seja, cumprimento de suas obrigacdes. Isto €, considerada como uma norma que institui
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um protétipo de comportamento, levando em consideracdo contexto e 0s aspectos
envolvidos. O principio apresentado, em seu carater objetivo, ressalta-se a néo
insatisfacdo a confianca, sendo fator prirmordial para a boa relacdo em sociedade,
refletindo seus efeitos na relagbes que envolvem negociacdes e contratos. A boa-fé
objetiva transmite, de forma clara, o papel de manter uma regra de conduta, pois reflete
no seu dever de atuar baseando-se em padrdes sociais estabelecidos e reconhecidos.

A conduta e o comportamento demonstrado pelas partes em uma
negociacdo e durante a execucdo do contrato, tornam-se pontos fundamentais e
construidos na base de tais principios estudados. De carater equilibrado e consistente,
admite-se que a boa-fé busca integrar 0s interesses existentes entre contratante e
contratado, de modo que ndo desvie dos seus valores e da relacdo obrigacional

existente. Conforme dispde a seguinte entendimento:

Recurso especial. Civil. Indenizagdo. Aplicacdo do principio da boa-fé
contratual. Deveres anexos ao contrato. - O principio da boa-fé se aplica
as relac@es contratuais regidas pelo CDC, impondo, por conseguinte, a
obediéncia aos deveres anexos ao contrato, que sdo decorréncia logica
deste principio. - O dever anexo de cooperagdo pressupde acdes
reciprocas de lealdade dentro da relacdo contratual. - A violagdo a
qualquer dos deveres anexos implica em inadimplemento contratual de
qguem lhe tenha dado causa. - A alteracdo dos valores arbitrados a titulo
de reparagdo de danos extrapatrimoniais somente é possivel, em sede
de Recurso Especial, nos casos em que o quantum determinado revela-
se irrisério ou exagerado. Recursos ndo providos. (STJ - REsp: 595631
SC 2003/0165732-7, Relator: Ministra NANCY ANDRIGHI, Data de
Julgamento: 08/06/2004, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de
Publicacdo: DJ 02.08.2004 p. 391)

Partindo para andlise da jurisprudéncia, a cooperacgdo entre aqueles dispostos
no pacto torna-se papel fundamental, pois a comunicacao acerca do objeto envolvido no
contrato, torna-se um elemento essencial para manter o negocio juridico vigente, pois,
considera-se necessario qualquer descri¢cdo do material, a fim de respaldar sobre qualquer
risco ou peculiaridades nele contido.

Tratando-se do Direito Imboiliario e Direito Contratual, o contrato deve ser
adequado conforme os seus fins voltados assim como deve expressar o seu real
sentidodentro do corpo textual. Em certas intercorréncias, podera ocorrer quaisquer
modificagOes, isto é na sua forma interprativa, assim como casos de omissdes e
expressGes que possam gerar certas divida, deste modo, partira da boa-fé do contratante

ou contratado como forma de otimizar esta relagdo. Como cita:
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Trata-se de consideracdo do contrato como instrumento para
consecucdo, em Ultima analise, da paz e da estabilidade sociais, em
ordem a nédo se poder considerar prevalentes, ainda que com esteio na
lei, pretensfes que traduzem a parte beneficiada uma utilidade muito
menor do que o dano que se provocara na parte adversa. (NETO;
JESUS; MELO, 2020).

Portanto, todas as clausulas contratuais devem ser analisadas na sua forma
geral, buscando em ressaltar as peculiaridades contidas no contrato, pois, considera-se
que em qualquer situagcdes imprevistas podem ser introduzidas no material contratual,
consequentemente, poderd desencadear qualquer intervencdo em seu descumprimento,
resultando na violacdo positiva do documento contratual. Desse modo, nos casos
contratuais onde serdo inseridos exce¢des ou acordos, as clausulas servirdo como
parametro e assegurar possiveis futuras discordancias e evitando qualquer intervencao
estatal em seu meio.

Tendo como uma de suas principais intencdes, a boa-fé se trata de um
principio orientador, cujo intérprete deve possuir postura ativa, construindo uma norma
que deve possuir seu papel de modo integrativo, interpretativo e 0 como este principio
demonstra a lealdade e cooperacdo. Além de demonstrar o seu reflexo na sua obrigagédo
relacional como base acoplada no ambito contratual, qualquer comportamento que
apresente incoeréncia ou nao haver lealdade entre as partes, a fim de possuir qualquer
vantagem, pois determinada circunstancia que tenha como o objetivo o proveito e que
torne conveniente para o sujeito, o artigo 175 do Cddigo Civil (2002), determina que a
confirmacéo expressa, ou a execucdo voluntaria de negocio anulavel, nos termos dos arts.
172 a 174, importa a extincdo de todas as acdes, ou excegdes, de que contra ele dispusesse
0 devedor.

O referido principio incide no momento interpretativo do contrato, sendo
necessaria sua contemplacdo quando ao ponto condutor das partes, isto €, a relacdo no
momento anterior, durante e posterior da firmagéo contratual. As negociacoes, antes da
execucdo, devem ser tratadas e pautadas com ética, possuindo integridade, esclarecimento
e ordem. Como afirmm os autores Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho
(2021 p. 96):

“(...) ja podemos observar que a boa-fé é, antes de tudo, uma diretriz
principioldgica de fundo ético e espectro eficacial juridico. Vale dizer,
a boa-fé se traduz em um principio de substrato moral, que ganhou
contornos ¢ matiz de natureza juridica cogente.” (GAGLIANO e
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PAMPLONA, 2021, p. 96).

Diante sociedade avancada e evoluida, onde ha um mercado contemplado de
negociagdes amplo, torna-se um fator imprescindivel adotar normas gerais que
acompanham toda as etapas deste processo. Ndo ha de ser permitido qualquer
comportamento que atinja a omissdo legal acerca do contéudo envolvido de forma
negativa. Diante disto, o Cddigo Civil, dispde como clausula geral, o art. 422 o qual
determina que os contratantes possuem a obrigacdo de guardar, assim como na conclusao
do contrato, como em sua execuc¢do, 0s principios de probidade e boa-fé. (BRASIL,
2002).

O principio estudado, deve ser analisamento independemente da instancia
que se encontra 0 meio contratual, devendo ser analisado em todos aspectos que as partes
irdo realizar, deste modo, a disposicéo do dever e da ética precisam ser respeitado acima
dos interesses individuais existentes, pois, 0 ordenamento juridico busca trazer protecao
daquele que visa e age com solicitude e pune aquele que age na sua forma contraria.

A boa-fé objetiva, diante relacdo contratual, admite funcdes interpretativas,
de limitacdo e complemento. Na sua fun¢do interpretativa, possui carater integrativo, o
qual se deriva o parametro para que seja determinado o modo de como prestara o
compromisso firmado, sendo este configurado no Cédigo Civil, em seu art. 113 que
dispde: “os negocios juridicos devem ser interpretados conforme a boa-fé e 0s usos do
lugar de celebracdo.” (BRASIL, 2002).

Quanto ao meio complementar, trata-se do ampliamento das obrigacdes, ou seja,
gera-se deveres juridicos, como meio de protecdo, pois, 0 amparo e quanto a validade das
acOes praticadas necessitam ser ordenado no principio supracitado e na compatibilidade
com o que esté disposto, isto é, complemetando o dever com as atribuicdes estabelecidas.
Estas caracterizadas como acessorias, se respaldam no critério de oriundos da funcéo
complementar, sendo, cooperacgéo, lealdade e confianca, podendo ser estipulados como

regra geral. Deste modo, os autores concluem:

A ideia de lealdade infere o estabelecimento de relagfes calcadas na
transparéncia e enunciacdo da verdade, com a correspondéncia entre a
vontade manifestada e a conduta praticada, bem como sem omissdes
dolosas - 0 que se relaciona também com o dever anexo de informagdo
- para que seja firmado um elo de seguranca juridica calgada na
confianca das partes que pretendem contratar, com a explicitacdo, a
mais clara possivel, dos direitos e deveres de cada um. (GAGLIANO e
PAMPLONA, 2021, p. 103)
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Tratando- se do papel de informacéo, ressalta-se o dever e a obrigacao gerada,
acerta de todos os elementos envolvidos quanto ao material do contrato, sendo as
circunstancias e atributos presentes. Explicam os autores Sebastido de Assis Neto,
Marcelo de Jesus e Maria lzabel de Melo (2020, p. 1007):

(...) o dever de informagdo se aplica ndo s6 para os casos de alienagao
de bens, mas a toda relacdo contratual, inclusive que envolva a mera
transmissao de posse de coisa mével ou imével ou mesmo a prestacéo
de servigos, seja no mercado de consumo ou ndo. Em qualquer caso,
ambos os sujeitos da relagdo juridica tém o dever de informar ao outro
sobre as caracteristicas que contornam 0 negdcio, desde as
peculiaridades da coisa ou servigo até os riscos que representa. (NETO;
JESUS; MELO; 2020, p. 1007):

Sendo o ultimo dever, a confidencialidade e o sigilo sdo considerados
vertentes primordiais no elo contratual, considerando a indispensabilidade em ndo
revelarem ou divulgarem quaisquer informag6es ou materiais associada a parte contraria,
deste modo, um principio de conduta basica da boa-fé objetiva, vinculando-se a fungéo
que busca limitar que determina restricdes delimitadas pelo ordenamento como meio de
evitar praticas abusivas quanto aos direitos estabelecidos.

Os principios contratuais, portanto, tornam-se aliados, pecas fundamentais e
basilares durante sua validade e da relacdo locaticia existente, assim como, mantém
as relacbes juridicas formuladas desde a iniciagdo da tratativa contratual. Uma vez
celebrado, os contrantes admitem a obrigacdo no cumprimento, dentro dos beneficios e
incumbéncias cabiveis a sua legitimidade. A forca que este principio incide, possui o
objetivo em proporcionar uma maior eficacia e sua validade contratual, visto que a sua
funcdo social se baseia nos interesses explicitos pelas partes, demonstrando sua

obrigacdo e confiabilidade no que esta inserido no negdcio juridico firmado.

2.2 O cumprimento da relacédo contratual de modo equilibrado

O principio da obrigatoriedade dos contratos busca retratar a forga vinculante
realizadas entre a parte contratada e a parte contratante, que apos celebrarem entre si,
assumem o dever de cumpri-los, levando em consideracdo a insercdo de termos e
clausulas que devem ser regidas e respeitadas.

De forma de garantir seguranca juridica nos negdcios, garantem a

confiabilidade de modo que evite quaisquer conflitos entre locador e locatério, trazendo
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uma relagcdo harmonica e equilibrada. Trazendo como primordial efeito, a garantia do
cumprimento das obrigacdes firmadas em contrato, sendo basilar para sua funcdo social.

Como afirma Flavio Mouta Mendes (2023, p. 01), sobre contratos:

um facto juridico, um ato juridico e um negécio juridico
bilateral; uma fonte de obrigacdes/créditos e de deveres, direitos e
outras posicOes juridicas de outra natureza; e uma manifestacdo de
autonomia privada e de liberdade das pessoas (MENDES, 2023, p. 01)

Desta forma, se da seguranca e garantindo a confiabilidade, levando em conta
que tais acordos podem ser realizados de forma bilateral.

Tratando-se da forca obrigatoria, aborda-se sobre a irreversibilidade, isto &,
em toda relagdo que envolva o meio contratual e negdcios juridicos, este principio
assegura a seguranca, caso 0 ndo seja cumprido os acordos e imutabilidade contratual.
Em casos de efetivacdo do acordo e a precisdo de alteracdo contratual, estes devem ser
ajustados em concordancia com a disposicao das partes, isto €, alteracdes ou revogacoes
devem ser tratados com acordo bilateral, caso ocorra de forma contraria, a parte lesada
poderé recorrer ao judiciario para que o documento estudado seja devidamente cumprido,
consoante com o que esteja firmado em seus dispositivos. Conforme expressa Anderson

Schreiber (2017):

ndo € o principio do equilibrio contratual que deve temperar ou
mitigar osefeitos do pacta sunt servanda, é a obrigatoriedade dos
contratos, que, como, caracteristica estrutural, subordina-se ao
atendimento substancial do principio do equilibrio contratual
(SCHREIBER, 2017).

Em relacdo aos descumprimentos ou revisdes contratuais, sendo, prazos,
execucdo, taxas, e reajustes, ressalta-se a importancia da seguranca juridica nestes casos,
explica-se a fungéo social contratual, visto que, o fato dos contratantes ndo obtivessem a
intencdo de cumprir, tal instrumento deixaria de ser um meio confiavel, o que causaria
caos e intercorréncias sociais. Em concordancia com os autores Sebastido de Assis Neto,
Marcelo de Jesus e Maria Izabel de Melo (2020, p. 984):

“Assim, a limitagdo que a funcdo social impde a liberdade de contratar
significa que o contrato, ainda que decorra da vontade das partes, ndo
pode servir para operar prestacdes desproporcionais entre 0S
contratantes ou conferir a um deles direitos que destoem das finalidades
econdmicas e sociais dos contratos em geral, visando, sempre, proteger
o hipossuficiente contra as desigualdades que possam surgir das
diferencas de condicGes sociais e econdmicas entre as partes.” (NETO;
JESUSS; MELO; 2020, p. 984)
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No Direito Imobiliario, a aplicabilidade do Principio da Obrigatoriedade
encontra-se presente na confecgdo de contratos, além das renegociagdes, o0 que traz uma
atencdo maior aos contratos imobiliarios. Aliando-se ao Principio do Equilibrio
Econdmico, busca equilibrar a relacdo ecobnomica, isto é, tratando de forma isénomica,
de modo que aqueles vinculados ao contrato possuam seus interesses atingidos, sem haver
prejuizos e que possua suas negocia¢fes imobilidrios de maneira equalizada, assim

expressa Rizzardo (2018, pagina 472):

Alocacdo é, essencialmente, temporaria, pois caso contrario ela poderia
ser confundida com a compra e venda. O prec¢o ajustado pela locacéo,
chamado de aluguel, também é imprescindivel, pois do contrario se
estaria diante de um comodato. Desse modo, o contrato de locagdo é
sinalagmético, consensual, oneroso, personalissimo e temporario
(RIZZARDO, 2018)

Ao tratar-se do &mbito do Direito Imobiliario e sua devida relac&o contratual,
pauta-se a relacdo existente entre os Principios da Forca Obrigatoria e da Funcéo Social,
dito, as partes possuem total de autonomia em contratar, de modo que respeitem a

legislagdo. Conforme cita Silvio de Salvo Venosa (2019, p.31):

“Essa liberdade de contratar pode ser vista sob dois aspectos, pelo
prisma da liberdade propriamente dita de contratar ou ndo, estabelecendo-se o
conteido do contrato, ou pelo prisma da escolha da modalidade do contrato. A
liberdade contratual permite que as partes se valham dos modelos contratuais
constantes do ordenamento juridico (contratos tipicos), ou criem uma categoria de
contrato conforme suas necessidades (contratos atipicos).” (VENOSA, 2019, p.31)

Esta autonomia privada trata-se do poder concedidos aos particulares quanto
a sua regulacdo, pelo exercicio de sua prépria vontade, as relagbes que participam,
estabelecendo-lhe contelido e a respectiva disciplina juridica. Sendo assim, seja evitada
a intercessao do estatal quanto ao cumprimentos minimos designados.

Firmada relacdo, estabelece forca vinculante, nas quais regras/ou excecoes
sdo expostas nos instrumentos de locagdo, de forma que devam ser cumpridas e
respeitadas, visando o que foi celebrado e de acordo com o que esta disposto na Lei do
Inquilinato (lei n® 8.425/91). O principio da obrigatoriedade (Pacta Sunt Servanda) traz
0 devido cumprimento do dispositivo presente para garantir sua devida funcao, através
deacordos, concordancias e vontades expressadas entre o locador e o locatério, diante a
relacdo de locacao.

Admite-se 0 proposito manter uma relagéo eficaz, atraveés da ética e boa-fé
existente entre esse vinculo, as clausulas sdo estabelecidas através do consenso,

atendendo acoletividade e na sua forma justa e equilibrada. A execugdo de tais
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obrigacOes devem serefetivadas de forma valida, atendendo da melhor maneira para as
partes. Os principiosdevem ser utilizados ndo somente na constru¢do contratual mas
na sua pratica, as possibilidades reais que possa acontecer quaisquer intercorréncias,
sendo tratado desde entdo, uma relacdo que possua seu devido direcionamento e conduta
baseado no que deve ser aplicado e seguido no contrato, contudo, o Principio da Forca
Obrigatdria assegura o éxito do devido cumprimento pelas partes com o uso da boa-fé,
consensualismo e responsabilidade. Consoante com Cristiano Starling Erse e Vivian
Azevedo Rodrigues (2017, p. 45):

(...) podemos observar que a possibilidade de
modificacdo das cldusulas contratuais almeja a adequacdo e protecdo
em relacdo aos interesses dos contratantes (consumidor e fornecedor),
em uma triplice perspectiva: equilibrio econémico do contrato,
equiparacdo ou equidade informacional das partes e equilibrio de
poder na direcdo da relacdo contratual. Assim, a necessidade de
alteracdo das clausulas contratuais tanto pode visar aos interesses do
consumidor quanto do fornecedor, o0 que interessa é a manutencdo da
equidade e da finalidade inicialmente buscada pelos contratantes no
momento da celebragdo do negdcio juridico. (ERSE e RODRIGUES,
2017,p. 45.)

Diante relacdo contratual baseada no usos dos principios, estes que
sdo considerados norteadores para o seu devido cumprimento, admitindo que tal relacdo
possuareciprocidade quanto aos interesses demonstrados e a garantindo a devida
funcdo social contratual. Tendo em vistas que estes principios devem ser seguidos,
visto que, estessdo orientados aos sistema juridico com o propdsito de garantir a
satisagcdo dos interesses das partes e seus objetivos, respeitando a legislacdo presente e

sem haver a influéncia do Estado.

2.3 Os efeitos dos principios diante relacéo locaticia

O contrato locaticio trata-se de um registro em que se contempla a presenga
entre a parte contratante e a parte contratada, onde ha a fixag&o das obriga¢des em relacdo
ao bem imovel disposto. Este deve estar conforme com o ordenamento juridico, pois, ha
demonstracédo dos interesses apresentados, podendo estes ser opostos ou ndo, tornando-
se geradores naturais dos possiveis conflitos existentes. Entretanto, essa a declaragdo
contratual disponibiliza através de normas e regras estabelecidas com base na sua Lei

Especial como meio de amparador e protetor.
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Os principios refletem seus efeitos nas condutas objetivando preservar uma
relacdo mais harmonica e limitar quaisquer praticas, deste modo, 0s principios contratuais
podem ser divididos em 2 grandes classes: os principios individuais e 0s principios
sociais. Os principios individuais contemplam os interesses individuais no contrato. Os
principios sociais seriam aqueles adotados pelo sistema juridico brasileiro em
correspondéncia com o modelo de Constitucionalismo Social. (LOBO, 2018).

Abordando o Principio da Relatividade Contratual neste aspecto, admite-se,
principalmente, a relacdo do proprietario e inquilino que estdo presentes na relacéo

locaticia. Conforme de Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho (2017):

Como negécio juridico, em que ha a manifestagdo espontanea da
vontade para assumir livremente obrigagdes, as disposi¢des do contrato,
a priori, somente interessam as partes, nao dizendo respeito a terceiros
estranhos a relagdo obrigacional. Isto é, os efeitos ndo incidem sobre
terceiros e somente as partes vinculantes ao contrato locaticio.
(GAGLIANO e PAMPLONA, 2017).

Este relativismo, portanto, busca esclarecer as normas e as regras postas no
meio contratual motivadas da relacdo dos sujeitos envolvidos, buscando atender seus
interesses de forma flexibilizada. Reconsiderando-se o teor principal desse principio,
ressalta- se ndo esta voltado somente aos sujeitos assim como estd recaindo sobre o
principal objeto exposto na tratativa, como no caso, 0 imoOvel presente na relacdo
contratual.

Contudo, é possivel realizar uma analise que certas circunstancias, das quais
podem ocorrer qualquer infracdo ou descumprimento quanto ao direito de outrem, tal
fator exige uma retratacao, isto é, adequar tais condutas em consonancia com o firmando
na relacdo contratual, objetiva manter harmonia para que os dois lados do documento
firmado sejam isentos de quaisquer sancdo, pois a responsabilidade civil gera efeitos
guanto as suas condutas. Segundo Gangliano e Pamplona (2020, p. 621) "sem o
reconhecimento da obrigatoriedade dos contratos, a palavra dos homens careceria de

forca juridica, em franco prejuizo a seguranca das relacfes negociais.”

Quando se trata do Principio do Consensualismo, demonstra-se somente a
necessidade do consentimento e da vontade para que ha firme acordo mas sem sua devida
formalizagdo, apenas o senso comum entre elas. Porém, ha excecbes quando ha o
envolvimentos de bens imdveis neste pacto, pois, o instrumento formalizado sera preciso

para 0 seu devido regimento. No entanto, apesar do consensualismo ser a regra
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predominante, em alguns casos, os contratos serdo aperfeicoados de forma subsequente a
concordancia de vontades dependendo de uma condi¢do a mais (ex: contratos reais).
Caracterizando a bilateralidade contratual, trata-se da presenca de duas ou mais pessoas
nesta relacdo, na qual ha troca de interesses e onde seus acordos sao feitos atraves da

concordancia para que possua seu devido cumprimento.

Aliando o Principio da Boa-Fé com seu efeito na relagéo locaticia, tem como
comportamento do ser humano, o resguardar de modo que nao contrarie o que dispde nos
contratos. Pois, diante negdcio juridico, aplica-se a boa-fé, costumes e a probidade diante

a celebracdo do contrato conforme ensinamento:

O Principio da boa-fé objetiva designa que as partes procedam na sua
melhor conduta durante toda a formacéo e o execugdo do contrato. Ela
deve ser presumida, pois a existéncia de ma-fé deve sempre provada por
guem a alega. J& a probidade, mencionada no art. 121 da legislacéo
substantiva civil,retrata de um dos aspectos objetivos da boa-fé,
podendo ser compreendido como honestidade ao se proceder ou forma
criteriosa de se cumprir seus deveres que lhe sdo atribuidos.
(GONGCALVES, 2019).

Este vinculo proveniente do meio contratual proporciona honrar o
compromisso com a obrigatoriedade quanto ao cumprimento dos dispositivos registrados,
criando uma lei entre este elo como forma de atribuir legitimidade as partes manter a
eficacia, ordem e amparo. Por isso, houve a significativo avan¢o do Direito Publico pois
assume o intuito de garantir o bem estar social, contudo, houve as modificacdes dos

principios para atender e suprir qualquer interesse desejado.

Ao tratar do principio da funcéo social, conforme cita José Brigido Pereira
Junior (2018, p. 01), “¢ a relacao dos contratantes com a sociedade”, tendo em vista que
0 elo existente pode ser exteriorizado a terceiros. Tratando-se de violagdo contratual,
proporcionando o desequilibrio e oriunde qualquer lesdo aqueles inseridos, a funcdo
social serve como meio de conservagdo quanto a qualquer desproporcionalidade
apresentada ou quando houver quaisquer vantagens excessiva, mantendo aquilo que seja
justo e que ndo desarmonize com as vontades expostas. Entretanto, € notdrio ressaltar que
0s principios regem e estruturam toda relacdo juridica envolvida, conforme o

ensinamento de Pablo Soltze Gagliano (2018, p. 326):

O contrato é um negécio juridico por meio do qual as
partes declarantes, limitadas pelos principios da fungdo social e da
boa-fé objetiva, autodisciplinam os efeitos patrimoniais que
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pretendem atingir, segundo a autonomia das suas proprias vontades.
Néo se podera falar em contrato, de fato, sem que se tenha por sua pedra
de toque a manifestacdo de vontade. Sem “querer humano”, pois, nao
h& neg6cio juridico. E, ndo havendo negécio, ndo ha contrato
(GAGLIANO, 2018, p. 326)

Conclui-se que, os dois lados necessitam manter a sua relacdo assim como
deve estar evidenciado no documento para que se tenha seu cumprimento efetivo, como
meio de demonstrar comprometimento e probidade neste meio. Sendo assim, 0S
principios surtem seus efeitos para que este seja 0 cumprimento seja alcangado, pois,

direitos sdo instituidos atraves de clausulas que buscam regulamentar esta relacao.
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3 OS CONTRATOS DE LOCACOES URBANAS

Caracterizado como meio formador de relagdes obrigacionais, 0 contrato de
locacdo se origina através de seus principios contratuais, normas, regras, obrigacoes,
dispositivos e clausulas contratuais perante locacédo urbana, onde um bem é disposto para
0 Seu uso e gozo mediante recompensacdo. Este documento faz necessario o seu devido

cumprimento e deve satisfazer os intesses objetivos destes que compactuam.

3.1 As classificagdes existentes de contratos

No pacto de locagdo dispde das conjuntas vontades expressas diante do
imovel que sera alugado. Buscando trazer a diferenca existente entre o direito real e a
pessoa, este busca definir o vinculo entre os individuos, ou seja, sendo estes passivos ou

ativos na relagdo contratual.

Ha nocdo quanto a existéncia das classificacGes das fontes da obrigacdes que
se classificam em contratos, legislacdes e as declaracGes unilaterais. Ressalta-se que
dentre elas, a lei é considerada a primordial, visto que busca respaldar e traz disciplina as
todas as demais fontes existentes, pois, exerce uma forga coercitiva sobre todas as demais.
O contrato trata de uma formagéo de pressupostos que visem sua validade, tornando-se

meios eficazes. Conforme Marco Aurelio Bezerra de Melo (2019):

A importancia dos pressupostos ja implica a existéncia desse negécio
juridico denominado contrato; seus elementos essenciais ja se
encontram presentes, caso contrario, ndo haveria nem mesmo como se
passar para a andlise do contrato sob a perspectiva da validade e
eficacia. (MELO, 2019).

Admite-se como objeto que gera a conciliacdo, originando e firmando
vinculos e negdcios juridicos para que ambas as partes atendam seus interesses e gozem

de seus beneficios. Conforme estabelecido no artigo 421 do Codigo Civil, estes devem

respeitar e estar adequar ao principio da funcéo social, assim como estabelece:

“Art. 421: A liberdade contratual sera exercida nos limites da func¢do social do
contrato. Paréagrafo Unico. Nas relagfes contratuais privadas, prevalecerdo o principio
da interven¢do minima e a excepcionalidade da revisdo contratual”. (BRASIL 2002).
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Este se classifica pela existéncia de um acordo, nos quais sdo estabelecidos
termos que possuem o imdvel como objeto da relacdo existente, isto €, um bem
infungivel, ndo podendo ser substituido mesmo que possua caracteristicas idénticas,
assim conforme regulamenta o artigo 565 do Coédigo Civil: “Na locagdo de coisas, uma
das partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou ndo, 0 uso e gozo de coisa
ndo fungivel, mediante certa retribui¢ao”.(BRASIL 2002). De acordo com o

entendimento Leonardo Gomes de Aquino (2021, p. 253):
Os negdcios bilaterais sdo 0s negécios juridicos que ha a exteriorizagdo
de duas declaracdes de vontades por coincidentes sobre o objeto ou bem
juridico tutelado, ou seja, deve existir o consentimento matuo ou acordo
de vontades, podem ser simples ou sinalagmaticos. (AQUINO, 2021, P.
253)

Ha relacdo compactuada diante da disposicdo do bem imdvel pela parte
locadora que gera a obrigacdo da parte locataria em retribuir mediante recompensa,
caracterizando o contrato sinalagmatico, isto é, gerar responsabilidade em cumprir
daquilo que foi incorporado na peca contratual. Além desta caracteristica, o contrato de
locacdo admite classificacdo prépria, sendo de forma bilateral, consensual, impessoal,
oneroso e comutativo. O locado obrigada a ceder ao locatério por tempo determinado ou

ndo, o uso de coisa infungivel, mediante remuneracéo, no caso, a locacao do bem juridico.

Deste modo, resume-se que este se caracteriza por ser um negdcio juridico,
de forma bilateral, pois ha manifestacdo dos envolvidos, compostos por dois ou mais
individuos e que, contraem de forma mutuas suas obrigacdes, tendo em vista que existe
0 comprometimento do locatario quanto ao pagamento periddico do aluguel durante um

tempo preestabelecido, assim como trata.

Conforme a legislacao especial estudada, lei n® 8.425/1991, em seu artigo 23,
inciso I: "pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacdo, legal ou
contratualmente exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia util do
més seguinte ao vencido, no imdvel locado, quando outro local néo tiver sido indicado
no contrato” (BRASIL, 1991), traz a observancia que o pagamento referente ao aluguel
deve ser realizado dentro de sua data firmada, agindo com pontualidade e seguindo de
acordo com havia sido prometido e datado.

Partindo para a legislacdo especial, trata da locacdo de imdvel urbano
residencial ou ndo residencial, fragmentando em trés espécies contratuais, sendo, contrato

de locacdo residencial, locacdo ndo residencial e o por temporada. Este, pode ser
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atribuido por varios tipos locagdes e respectivamente, 0s seus contratos, que se ddo por
diversas modalidades, sendo necessario a analise de sua natureza juridica dos documentos

estabelecidos para finss de locacdo, dispostos pela legislacdo especial estudada.

A lei 8.425/1991 dispde apenas de locacGes de contratos urbanos e sendo
disposto a regulamentacdo por outros diplomas legais quanto a locagdo dos imoveis da
Unido, Estados e Municipios. Logo, tratando da natureza juridica da locacao residencial,
contemplam diversas caracteristicas, dentre elas, a presenca da onerosidade e da
bilateralidade. Com os ensinamentos de Diniz (2018, p. 80), in verbis: “Dos elementos
que compde esse tratativa locaticia, torna-se de forma simulténea credor e devedor, pois
no momento que pactuado este elo, gera direitos e obrigacdes para ambos, tendo por

caracteristica principal, a dependéncia reciproca das obrigacdes”.

Para fim residencial, fixado nos artigos 46 e 47 da Lei 8.245/1991, trata-se
daquele ajustado para fins de moradia, onde o seu possuidor dispde a outrem para sua
utilizacdo por tempo determinado para habitacdo temporéria, o qual utiliza daquele bem
como moradia, entretanto, este deve ser estimado em prazo maior que noventas dias para

que se caracteriza como finalidade residencial.

Quanto ao de locagdo ndo residencial, este voltado para fins comerciais,
possui a finalidade de atender demandas voltadas para atividade econdmica, pois dispde
de uma estrutura adequada e proporcional ao propdésito daquele que gozara do bem.
Contudo, para que seja denonimando nesta classsificacdo, este deve possuir prazo minimo
de 5 anos, conforme institui o artigo 55 da lei n°® 8.425/1991: “a locacdo néo residencial
é aguela em que o locatario é pessoa juridica e o imovel se destina ao uso de seus titulares,

diretores, sdcios, gerentes, executivos ou empregados” (BRASIL, 1991).

Por fim, a locacdo por temporada tem a intencdo de atender de modo
temporario, aqueles que buscam este meio por um curto prazo de tempo, diposto em seu

artigo 48 da lei especial:

“Art. 48. Considera - se locacdo para temporada aquela destinada a residéncia
temporaria do locatério, para pratica de lazer, realizacdo de cursos, tratamento de
saude, feitura de obras em seu imovel, e outros fatos que decorrem tdo-somente de
determinado tempo, e contratada por prazo ndo superior a noventa dias, esteja ou ndo
mobiliado o imovel. Paragrafo Unico. No caso de a locacdo envolver imdvel
mobiliado, constaré do contrato, obrigatoriamente, a descri¢do dos méveis e utensilios
que o guarnecem, bem como o estado em que se encontram.” (BRASIL, 1991)
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Tendo em vista que este meio busca tratar em sua totalidade, o
comprometimento, a garantia de seus direitos, designar suas obrigacgdes e principalmente,
0 seu devido cumprimento para que se obteha o proveito almejado. O uso do imovel é

disposto a outrem a titulo oneroso, ressaltando que ambos devem cumprir o proposito

3.2 Os direitos e deveres entre locador e locatario

A lei do inquilinato n° 8.425/1991 possui o papel de regimentar todas as
etapas pertencentes no etapas de locagdo. No corpo desta lei especial estdo estabelecidos
os direitos e deveres existentes entre locador e locatario, pois os tipos de locacdes e dispde
de critérios para a vigéncia e rescisdo do contrato. Estdo contidas normas e regras através
de clausulas embasadas nos principios contratuais, pravelecendo, dentre eles,o principio
da boa-fé e da funcdo social do contrato, estes que buscam manter esse acordo comercial

de forma organizada, clara e equilibrada.

Estes contratos sdo originados e manifestados através das vontades das partes,
onde suas responsabilidades perante o periodo temporério de posse do imoével sdo
determinadas de modo que garanta certa equivaléncia entre ambas as partes, para que nao
ocorra prejuizos e ndo sejam prejudicados, ndao havendo a precisdo de uma intervencao
estatal ou de qualquer acdo competente para dirimir tal conflito. O art. 22 da lei especial

(lei n® 8.425/1991), estabelece os seguintes deveres do locador:

Art. 22. O locador é obrigado a:

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

Il - garantir, durante o tempo da locacdo, o uso pacifico do imdvel
locado;

111 - manter, durante a locagéo, a forma e o destino do imével;

IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores & locagéo;

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

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

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

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

IX - exibir ao locatario, quando solicitado, 0s comprovantes relativos as
parcelas que estejam sendo exigidas;

X - pagar as despesas extraordinarias de condominio. (BRASIL, 1991).
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Ao tratar do inciso I, ressalta a forma que o bem deve ser entregue, isto €, 0
imdvel deve estar no modo adequado para a moradia, devendo o bem ser destinado ao
locatario apto para fim habitacional no momento de entregas das chaves. Nesta etapa,
ressalta-se a suma importancia da vistoria, este direito incluido na Lei Especial (n°
8.525/1991), o qual garante a verificacdo do imdvel de forma minuciosa, pois garante e
evita qualquer cobranca indevida relacionada ao estado do imovel e sua conservacéo
anterior ao contrato de locacdo, trazendo certo resguardo ao locador a possiveis

reclamacdes referente aos vicios existentes.

Dentre os demais deveres citados, a garantia do uso do imovel pelo locatario
sem gue possua quaisquer tipo de interferéncia, de maneira pacifica e que este bem deve
ser destinado ao seu fim, atendendo o propdsito da locacdo. Quanto aos seus vicios e
qualquer defeito anterior, cabe ao dever do locador responder propondo solucionar 0s
mesmos para que ndo possua nenhum tipo de intercorréncia ou imprevisto que prejudique

a locacdo futura, mantendo este na condicédo perfeita para uso.

Partindo para os deveres do locatério, o artigo 23 da Lei Especial (lei n°
8.425/1991), garante para aquele em firma o contrato objetivando do uso do imével os

seguintes deveres:

Art. 23. O locatério é obrigado a:

| - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacéo, legal ou
contratualmente exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o
sexto dia Gtil do més seguinte ao vencido, no imovel locado, quando
outro local ndo tiver sido indicado no contrato;

Il - servir - se do imoével para o uso convencionado ou presumido,
compativel com a natureza deste e com o fim a que se destina, devendo
tratd - lo com 0 mesmo cuidado como se fosse seu;

111 - restituir o imével, 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 reparacdo a este incumba, bem como as
eventuais turbaces de terceiros;

V - realizar a imediata reparagdo dos danos verificados no imovel, ou
nas suas instalagdes, provocadas por si, seus dependentes, familiares,
visitantes ou prepostos;

VI - ndo modificar a forma interna ou externa do imovel sem o
consentimento prévio e por escrito do locador;

VII - entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranca de
tributos e encargos condominiais, bem como qualquer intimacéo, 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 gés,
agua e esgoto;
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IX - permitir a vistoria do imdvel pelo locador ou por seu mandatério,
mediante combinacg&o prévia de dia e hora, bem como admitir que seja
0 mesmo visitado e examinado por terceiros, na hipdtese prevista no art.
27,

X - cumprir integralmente a convencdo de condominio e os
regulamentos internos;

Xl - pagar o prémio do seguro de fianca;

XII - pagar as despesas ordinarias de condominio. (BRASIL, 1991).

O locatario, por sua vez, na intencdo de utilizar o bem locado, deve respeitar
as regras dispostas no contrato, dentre eles, o pagamento pontual do imdvel, visto que se
trata de um documento oneroso, ou seja, dispde o bem em prol de obter vantagem

economica. Conforme entendimento de Silvio de Salvo Venosa (2019, p. 115):

O aluguel é devido téo logo se inicie a locagdo e o imdvel seja colocado
idoneamente & disposicao do locatério. Ndo pode o inquilino se recusar
apagar o aluguel pelo fato de n&o ter se utilizado do imével. E o contrato
que gera a obrigacdo, e ndo a efetiva utilizacdo da coisa pelo locatério.
(VENOSA, 2019).

Neste caso, ha a necessidade no momento da firmacdo contratual a
obrigatoriedade quando o imdvel torna-se disponivel ao seu uso, a exigibilidade do
pagamento do aluguel e seus encargos, considerados obrigacdes estando sob pena de acao

de despejo. Conforme o entendimento:

APELACAO CIVEL. ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO CUMULADA COM RESCISAO DE CONTRATO DE
LOCACAO NAO RESIDENCIAL. FALTA DE PAGAMENTO DOS
ALUGUERES. EXEGESE DOS ARTIGOS 99, 111, E 23, I, DA LEI N.
8.245/91. SENTENCA MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO.
Constituindo o pagamento do aluguel obrigacéo elementar do locatério,
seu descumprimento autoriza a rescisdo do contrato e sua condenagéo
ao pagamento referente aos encargos locaticios. (SANTA CATARINA.
Tribunal de justica. Apelagdo Civel n. 0305558-15.2016.8.24.0020.
Relator: Fernando Carioni. Criciima, 19 de novembro de 2019).
Mantendo o seguimento regular do contrato, a onerosidade presente gera a
responsabilidade diante vinculo locaticio firmado, pois, influi na obediéncia dos
dispositivos dispostos. Em regra, quando o locatéario ndo segue com o devido seguimento
com as condic¢es estabelecidas, o locador possui o seu direito de retomar o imovel por
quebra contratual, pois houve o descumprimento quanto ao disposto em legislagéo.
Portanto, trazendo a luz do Cddigo Civil de 2002, em seu artigo 422 determina: “Os
contraentes, isto é, as partes do contrato, sdo obrigados a guardar, assim na conclusédo do
contrato, como em sua execugao, os principios de probidade e boa-fé” (BRASIL, 2002).

Diante de tais falhas, esses principios sdo meios norteadores na a¢cdo do comportamento,
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pois diante de atitude que infringir estes principios deve ser responsabilizada.

3.3 A importancia do contrato e o vinculo entre as partes

O vinculo firmado por um documento constituido com base na Lei Especial
( lei n® 8.425/1991), o qual é formalizado e traz maior seguranca juridica, gerando a
obrigacdo em ceder um bem imovel a outro, por tempo determinado ou nao, diante certa

retribuicao.

Os contratos atuais geram obrigacdes, onde ha o proprietario, que dispde o
seu bem imovel para uso e gozo, assim como ha o locatario, aquele que utiliza do bem,
sendo deste modo, admitindo carater bilateral e sinalagmatico, isto é, ocorre a
consensualidade e a disposicao diante o acordo firmado e as suas vontades estabelecida.
Possui seu aspecto oneroso, tendo em vista a vantagem atribuida ente as partes, conforme
Tartuce, 2021:

Os contratos onerosos sdo 0s contratos em que ambas as partes
assumem deveres obrigacionais, garantindo-lhes o direito subjetivo de
exigi-lo. Nesses contratos, todos os contraentes recebem vantagens ja
gue ambos sofrem o sacrificio patrimonial (ideia de proveito
alcangado). (TARTUCE, 2021).
Entretanto, o vinculo firmado através deste dispositivo contratual se da por
trés elementos constitutivos, dentre eles, o objeto, sendo o bem imdvel destinado a
natureza estabelecida pelo seu proprietario. O seu preco, tratando da prestacao a ser paga,
isto, caracterizando o trato locaticio pois, ndo havendo este fator, se trataria de um caso
de comodidade e ndo aluguel do imével. Por Gltimo, o consentimento pode ser na sua
forma expressa ou tacita. Por isso, ressalta-se a importancia da lei especial, pois, esta

dispde de todo processo a ser realizado diante quaisquer tipos de de locagGes.

O vinculo gerado através deste documento, dispGe de seus interesses, estes
demonstrados em todas suas fases, sendo na fase de inicio contratual, durante e pos
rescisdo contratual, pois, ha um préposito em estabelecer moradia, devendo haver
consensualidade, onde h& a declaracdo da vontade e que estejam presentes, os elementos
para que sejam estabelecidos o que as partes de falto almejam, tratando com equidade e

ndo havendo divergéncias.

Analisando desta perspectiva, 0s contratos sao originidados e embasados nos
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principios contratuais que garantem uma maior equidade, equilibrio, eficacia e busca
evitar quaisquer conflitos. Atualmente, o Codigo de Defesa do Consumidor ndo seja
aplicado aos contratos de locages, este possui sua regra geral aplicada para qualquer

relacdo de consumo.

Tratando-se de um instrumento juridico, o contrato surte seus efeitos, pois,
servem como meio de garantia e respaldo a qualquer divergéncia e discordancia durante
a sua vigéncia. A partir disso, obrigacdes, as geradas, diante o consensualismo e
adequacdo das vontades acordadas, isto €, parte para o principio da socialidade, o qual
prevé a predominéncia do carater coletivo, ndo partindo somente ao ambito individual.
Conforme cita Tartuce (2019, p. 60):

O proprio art. 5.° da Lei de Introdugdo traz o principio: o da socialidade.
Dessa forma, o magistrado, na aplicacdo da norma, deve ser guiado pela
sua funcdo ou fim social e pelo objetivo de alcangar o bem comum (a
pacificagdo social). Esse dispositivo, na verdade, complementa o
comando anterior, principalmente nos casos de solugdo de lacunas de
conflito ou antinomias. O comando legal é fundamental, ainda, por ser
critério hermenéutico, a apontar a correta conclusdo a respeito de
determinada lei que surge para a sociedade, o que foi repetido pelo art.
8.° do Novo CPC, ainda com maior profundidade e extensdo, pela
mencdo aos principios da dignidade da pessoa humana, da
proporcionalidade, da razoabilidade, da legalidade, da publicidade e da
eficiéncia. (TARTUCE, 2019).

No entanto, a execucdo contratual baseia-se em seus principios basilares,
buscando prevalecer a coeréncia, equilibrio, boa-fé e sua eficacia. O contéudo contido
dentro desta relacdo reciproca contratual reflete nos dispositivos tratados, a liberdade em
assumir de forma espontanea suas obrigacOes, naquilo que interessa e gerando efeitos
sobre aqueles que manifestaram mutuamente a sua vontade em firmar vinculo juridico.

Para que preserve sua proporcionalidade, este elo gerado assume a intecdo de manter a

equidade, pois assim como explica Gongalves 2019:

Portanto, o contrato sendo uma espécie de negdcio juridico também
exige para sua existéncia legal, a presenca de requisitos essenciais, ou
seja, as condicOes de validade. Quanto aos contratos, os requisitos de
validade sdo classificados em duas espécies: de ordem geral (referente
aos negocios juridicos em geral) e de ordem especial (aplicados
especificamente aos contratos). (GONCALVES, 2019).

Deste modo, este documento juridico demonstra sua predominancia e
importancia quanto ao seu devido cumprimento, admitindo seu carater social, mesmo
diante vinculo firmado entre os lados contratantes, pode surtir efeitos a terceiros, portanto,

demonstra sua relevancia para o meio social. Dentro das relagdes civis e abrangendo a
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relacdo gerada diante negdécio juridico. Conforme Venosa (2018, p. 31) "O Cddigo de
2002 é expresso ao se referir ao sentido da fungdo social do contrato. O ordenamento
procurou dar aos mais fracos uma superioridade juridica para compensar a inferioridade
econémica”, dito isso, retrata da equidade existente consolidade em seus dispositivos e
clausulas, pois, torna-se fator impeditivo a qualquer desigualdade ou qualquer injustica

que pode acometer entre as partes.

No vinculo juridico estudado, o principio da forca social sobressai diante seu
papel estar incorporado na constru¢cdo do mesmo, todavia, € considerado como uma
garantia que o Estado possa intervir quanto a qualquer modalidade praticada ou qualquer
clausula diposta pois, visto que apresenta algum excesso que possa interferir na sua

vigéncia, hd meios de ser intervido. Nas palavras de Tartuce, se expressa:

Nesse contexto, o contrato ndo pode ser visto como uma bolha, que isola
as partes do meio social. Simbologicamente, a funcdo social funciona
como uma agulha, que fura a bolha, trazendo uma interpretagéo social
dos pactos. N&o se deve mais interpretar os contratos somente de acordo
com aquilo que foi assinado pelas partes, mas sim levando-se em conta
a realidade social que os circunda.(TARTUCE, 2020, p.886).

Admite-se entdo, que este meio de relacdo contratual proporcione impactos
na sociedadade quanto ao ambito econdmico, é valido ressaltar que ha circulagdo
vantajosa da economia voltada para um préposito, desta forma, deve existir uma
equivaléncia entre os propoésitos articulado pelas partes, de modo que possua certas

limitacBes. Diante do ensinamento de Carlos Roberto Gongalves (2017):

Ocorreu, em consequéncia, uma mudanga de orientacdo, passando-se a
aceitar, em carater excepcional, a possibilidade de intervencdo judicial
no contelido de certos contratos, para corrigir 0s seus rigores ante o
desequilibrio de prestagdes. Acabou medrando, assim, no direito
moderno, a convic¢do de que o Estado tem de intervir na vida do
contrato, seja mediante aplicacdo de leis de ordem publica em vantagem
do interesse coletivo, seja com a adocdo de uma intervencdo judicial na
economia do contrato, modificando-o ou apenas liberando o contratante
lesado, com o objetivo de evitar que, por meio da avenca, se consume
atentado contra a justica. (GONCALVES, 2017, p.47).

E de fato que a seguranca juridica deve prevalecer como uma figura de
respaldo, mesmo que em sua observancia a moral e os costumes devem estar acoplados
nesta cooperagédo firmada, de modo a ser norteados pelos principios que regem e trazem
uma beneficios quanto a suas condutas. Diante do historico, ressalta-se que, na falta de
liberdade ou qualquer preservacéo ofericidada por legislagéo, todas tratativas ou negdcios
eram considerados documentos sem forga juridica, passando a ser um meio negativo sob

Otica da sociedade, entretanto, os principios e normas passaram a garantir valores
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pertencentes ao meio social.

No Cddigo Civil (2002) é nitido observar a presenca da compilagdo de
principios, estes considerados formuladores e pontos de suporte ao direito, entretanto, na
maioria dos casos sao utilizados na aplicacdo de normas e oferecem suportes na
orientacdo quanto a sua aplicacdo, pois, auxiliam a dirimir quaisquer possiveis conflitos
oriundos do vinculo gerado. O entendimento de Tartuce relata (2020):

Nesse sentido, repise-se que 0s principios sdo regramentos basicos
aplicaveis a um determinado instituto juridico, no caso em questao, aos
contratos. Os principios sdo abstraidos das normas, dos costumes, da
doutrina, da jurisprudéncia e de aspectos politicos, econémicos e
sociais. Os principios podem estar expressos na norma, mas hao
necessariamente.(TARTUCE, 2020, p. 874).

A sua presenga na relagdo contratual serve para conduzir, nortear e trazer
maiores esclarecimentos quanto ao cumprimento daquilo disposto. Em qualquer
desequilibrio ou desentendimento, ird4 prevalecer as ideologias dadas pelos principios
quanto a interpretacdo ou em seu momento de exercicio, pois, € de fato importante manter
essa estabilidade dentro do campo juridico como garantia na sua eficicia e validade.
Protegidos pela Constituicdo Federal de 1988, esse instrumento possui através de seus
dispostivos, as garantias que promovem uma maior seguridade, visto que através do que
a legislacdo brasileira dispde, garantem sua devida efetivacdo. Com as palavras de Tiago
Fachini (2021, p. 01), afirma:

A realizacdo dos contratos, além de formalizar a vontade das
partes, também visa alcangar outros objetivos.

O principal objetivo dos contratos, constante em quase todos
o0s documentos, € a criacdo de direitos e obrigacoes.

O segundo objetivo dos instrumentos contratuais é a
possibilidade de modificar direitos e obrigacbes preexistentes. Os
contratos também podem visar a transmissdo de direitos e obrigacGes a
pessoas ndo originalmente envolvidas no contrato.

Outro objetivo que pode nortear 0s contratos € garantir
direitos e obrigacoes.

Por fim, esse instrumento também pode ser criado para
extinguir direitos e obrigacGes antes existentes entre as partes.
(FACHINI, 2021, p. 01).

Contudo, estes sdo confeccionados e formalizados tanto por pessoas fisicas
quanto juridicas, visto que se trata de um instrumento cuja sua matéria possui validagdo
por lei brasileira, pois caso exceda qualquer limite, violando ordamento, este considera-

se como nulo. Assim como explica Orlando Gomes (2022, p. 67):

Em regra, ndo é possivel criar, mediante contrato, direitos e
obrigacOes para outrem. Sua eficacia interna é relativa; seu campo de
aplicacdo comporta, somente, as partes. Em sintese, ninguém pode
tornar-se credor ou devedor contra a vontade se dele depende o
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nascimento do crédito ou da divida. (GOMES, 2022, p. 67).

Portanto, o cumprimento deste feito possui a intencdo de atender as pretensoes
constiuidas, pois, o consentimento existente gera um encadeamento entre si, objetivando
execucdo de suas obrigacgdes, cujoa conduta seja refletida com transparéncia, harmonia e
boa-fé, visto que estes fatores sdo imprescindiveis quanto aspectos legais contidos no

ordenamento juridico que garantem o seu resguardo a qualquer possivel violagéo.
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4 A ESPECIES DE LOCACOES URBANAS

Nesse capitulo abordaremos os estudo das espécies de loca¢bes urbanas trazidas
a luz da legislacéo especial, as quais se distinguem pela finalide contratual, dentre elas, a
locacéo residenciais e locagdo para temporada. Analisaremos a Lei do Inquilinato como
garantia de respaldo nas locac@es, assim como a analise dos contratos residenciais e suas
quebras contratuais. Por fim, o indispensavel estudo sobre contratos por temporada e sua

seguranga juridica.

4.1 A legislacao especial como garantia de respaldo nas locagdes

O Cddigo Civil de 1916 apreciava a liberdade na relacdo contratual,
consequentemente, ndo havia segura juridica e formalizacdo nos contratos, pois, existia
uma maior autonomia, todavia, houve a necessidade da habilitacdo desta lei especial

estudada.

A Lei do Inquilinato (lei 8.425/1991) trata-se de uma legislacdo especial
criada em 1991 que dispde, regulamenta e trata sobre a relacdo entre o locador e o
locatéario e seus demais procedimentos. Ha a presenca da figura do locador, dono do bem
juridico envolvido, cujo dispde de seu bem a outro individuo por meio de compensacgédo
financeira e o locatario, aquele que utiliza por tempo determinado. Destacamos 0s tipos

de locacdes presente na legislacéo especial, os quais se distinguem de sua modalidade:

1.Locacdo de coisas (arts. 565 a 578, CC) — O objeto serd coisa
infungivel, mas ndo ha finalidade especifica para a locacéo.

2. Locacéo de prédio urbano (Lei n° 8.245/91 — Lei do Inquilinato) —
Esta lei traz 3 espécies de locacédo, de acordo com a finalidade:

3.Locagdo residencial (arts. 46 e 47, LI) — Moradia para a pessoa;
4.Locagdo para temporada (arts. 48 a 50, LI) — Uso do imével durante
periodo e com fim especifico, com duragdo maxima de 90 dias (ex.:
estadia para férias);

5.Locacdo empresarial (arts. 51 a 57, LI) — Desenvolvimento de
atividade empresarial.

6.Locacdo de prédio rural — Imdvel rustico (Estatuto da Terra — Lei n®
4.504/64, arts. 92 e ss.) (TRILHANTE, 2020,p. 1).

Diante o elo criado, hé a disposi¢éo de suas obrigagdes estabelecidos por meio
do contrato, onde estdo sdo compactuados em consonancia com suas vontades.
Entretanto, sdo dispositivos que buscam trazer a preservacdo e conservacdo do bem

locado, assim como se torna meio de respaldo a qualquer tipo de deterioracdo durante o
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uso e 0 gozo assim como sdo considerados como garantia quanto ao descumprimento
descrito. A legislacdo estudada, por sua vez, abrange aos imdveis urbanos, que se
interpreta “(...) o solo, com sua superficie, os seus acessorios e adjacéncias naturais, bem
como tudo o que o homem incorporou permanentemente ao solo, como os edificios e
construgdes.” (Souza, 2017, p. 15), diante deste ensinamento é importante esclarecer que
esta legislacdo especial busca respaldar contratos de imoveis que possui fins locaticios

residenciais ou comercisais, mesmo que este ndo se localizem na circunscrigdo urbana.

No momento de sua confeccdo deve estabelecer a devida qualificacédo
daqueles que compdem o documento juridico, a definicdo do prazo do uso do imdvel
assim como suas caracteristicas descritas, estar fixada as obrigacGes financeiras do
locatario. Sendo assim, formaliza-se estes pressupostos a fim de manter uma maior
seguranca, pois, 0 objetivo deste contrato é manter especificado os limites, obrigacdes e

condicdes expostas.

Esta lei especial dispde principalmente, de condicOes gerais quanto a locagéo
dos bem imdveis, dentre eles, a sua garantia, tempo de uso, o poder de retomar o imovel
e a rescisdo contratual. Pelo fato desta lei ndo ser considerada uma legislacdo genérica,
este negdcio juridico haveria mais riscos de conflitos e ndo haveria uma maior seguranca

entre aqueles que fazem parte deste vinculo.

A presente legislagéo traz condigdes que garantem os devidos contrato de
locacdo, dentre elas, as garantias. Estas sdo consideradas como meios garantidores quanto
ao pagamento do valor estabelecido e compactuado entre as partes, sendo dispostas em
lei: caucdo, fianca seguro fianca e cessdo fiduciaria de quotas de fundos de investimentos,
conforme situa o artigo 37 da lei n® 8.425/1991.

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

| - cauco;
Il - fianca;
111 - seguro de fianga locaticia.

IV - cessdo fiduciaria de quotas de fundo de investimento. (BRASIL,
1991).

Paragrafo Unico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma das
modalidades de garantia num mesmo contrato de locacéo.
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Essas categorias de garantia possuem o intuito de manter a obrigagéo
compactuada, trazendo maior seguranca ao locador do bem imével em casos que ocorre
0 descumprimento dos pagamentos estabelecidos nos prazos firmados, pois, mesmo a
existéncia da inadimpléncia, as garantias assumem como medida para a retribuicdo do
valor devido ao proprietario do bem. No instrumento de locacédo, ha a presenca da caucéo,
disposta no inciso I, cujo locatario dispde de seus bens mdveis ou iméveis como forma

de garantia.

A fianca, presente no inciso I, trata-se de uma modalidade que dispde da
figura de uma terceira pessoa, denominada como fiador que se consagra a dispor de seus
préprios bens em caso de inadimpléncia que garante a quitacao da divida ocasionada pelo
locatario quanto a sua falta de cumprimento. Por fim, em seu inciso Ill, o seguro fianca
locaticio configura uma espécie de garantia que assegura 0 pagamento e maior protecdo
ao locador do bem imovel, sendo este seguro meio que garante a compensacdo no

momento em que houver inadimpléncia gerada pelo inquilino.

Estas modalidades de garantias podem ser alteradas ou pode haver a
solicitacdo de um novo fiador ao vinculo contratual, tendo em vista que a legislacédo
especial, (lei n® 8.425/1991), dispbe em seu artigo 40, os critérios estabelecidos para as
modificacOes dessas garantias, dentre elas, a morte do fiador, desaparecimentos de bens

moveis, desapropriacao ou alienagdo e entre outros.

Partindo para os procedimentos dados pela legislacdo estudada, a fim de
trazer maior seguridade ao locador, diante da violacdo contratual ocasionada pela
inadimpléncia, o proprietario possui como meio de resolucdo da obrigacdo realizada via
judicial, a Agdo de Despejo, disposta no artigo 59 da legislacdo estudada (lei n°
8.42/1991), devendo deste entdo alegar o rompimento contratual, sendo assim, o vinculo
locaticio sera desfeito, segundo Sylvio Capanema de Souza (2017, p. 79) “No dia seguinte
ao vencimento do prazo para o pagamento do aluguel, e dos encargos, ja podera o locador
propor competente acdo de despejo, ainda que haja s6 um més em débito”. Portanto, o
proprietario podera optar por acionar 0 meio judicial para que o locatario, apresentando
sua inadimpléncia e mesmo que presente no imével devera desocupa-lo, conforme expde
o0 art. 59, inciso IX da legislacdo de n° 8.425/1991.

4.2 Contratos residenciais e as quebras contratuais
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O documento voltado para locagao residencial, disposto na lei n°® 8.425/1991, em
seus artigos 46 e 47, versa sobre as sobre 0s seus diversos tipos, dentre elas, para fins
residenciais, aliando-se ao artigo 6°da Constituicdo Federal de 1998 que dispbe como

direito social, o direito a moradia. Expressa Diniz (2018, p. 373, grifo nossos):

A locatio conductio rerum ou locacgéo de coisas é o contrato pelo qual
uma das partes (locador) se obriga a ceder a outra (locatario), por tempo
determinado ou ndo, o uso e gozo de coisa infungivel, mediante certa
remuneracao, designada aluguel.

Partindo para o seguimento locacéo de bens imdveis, exemplica-se os tipos de
meios habitacionais dispostos pelo mercado imobiliario, dentre eles, casas, apartamentos,
pontos comerciais e entre outros. Dentre as existentes formas de locagdo urbana, o
presente estudo abordara sobre locacgdes residenciais, onde discutiremos o seu regimento,
0s procedimentos e consequéncias da quebra contratual sob a 6tica da Lei do Inquilinato.
Conforme a referida legislacdo, o contrato pode ser ajustado por qualquer prazo, nao
havendo uma determinagdo fixada assim como pode ser firmado em tempo
indeterminado. Em casos de locagdes residenciais, € fundamental que esteja estabelecido
no corpo do docunento, o tempo determinado para utilizacdo do bem imdvel, conforme

estabelecido no artigo 46 da legislacdo n°8.426/1991 estudada:

Art. 46. Nas locacOes ajustadas por escrito e por prazo igual ou superior
a trinta meses, a resolucdo do contrato ocorrera findo o prazo estipulado,
independentemente de notificacdo ou aviso.

§ 1° Findo o prazo ajustado, se o locatério continuar na posse do imével
alugado por mais de trinta dias sem oposi¢cdo do locador,
presumir - se - & prorrogada a locacdo por prazo indeterminado,
mantidas as demais clausulas e condi¢Ges do contrato.

§ 2° Ocorrendo a prorrogacgdo, o locador poderd denunciar o contrato a
qualquer tempo, concedido o prazo de trinta dias para desocupacéo.
(BRASIL, 1991)

Conforme o artigo 22 da legislacdo citada (lei n® 8.425/1991), o locador
possui a obrigagdo de entregar o imdvel disposto na relagcdo em condicao de uso a que se
destina, ou seja, preservar o imovel em condicOes apta, atendendo aquele que, por
mediante compensacdo atenda suas expectativas. Assim como o locatario deve assumir

seus deveres estabelecidos e fixados no artigo 23:

Art. 23. O locatério é obrigado a:

| - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacdo, legal ou
contratualmente exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o
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sexto dia Util do més seguinte ao vencido, no imével locado, quando
outro local ndo tiver sido indicado no contrato;

Il - servir-se do imével para o uso convencionado ou presumido,
compativel com a natureza deste e com o fim a que se destina, devendo
trat4 - lo com 0 mesmo cuidado como se fosse seu;

111 - restituir o imovel, 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 reparacéo a este incumba, bem como as
eventuais turbaces de terceiros;

V - realizar a imediata reparacdo 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 imével sem o
consentimento prévio e por escrito do locador; (BRASIL, 1991).

Mesmo que no contrato esteja com o prazo estimado para o tempo de uso do
bem imdvel, a relacdo compactuada pode ser findada por diversas consideracdes. Dentre
elas, a ruptura dos dispositivos legais inseridos no documento juridico, assim como a
conduta das partes pode incidir nos incisos que relatam a extingéo contratual dispostos na
legislacdo. Nesse sentido, o fim deste negdcio ocorre mediante rescisdo contratual, onde
sdo ajustadas quaisquer pendéncias quanto a situacdo do imovel ou qualquer obrigacéo
deixada pelo locatario. Em seu artigo 9° estdo fixados os seguintes critérios:

Art. 9° A locacéo também podera ser desfeita:
| - por matuo acordo;

I - em decorréncia da pratica de infracdo legal ou contratual;

Il - em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais
encargos;

IV - para a realizacdo de reparacOes urgentes determinadas pelo Poder
Publico, que ndo possam ser normalmente executadas com a
permanéncia do locatério no imovel ou, podendo, ele se recuse a
consenti-las. (BRASIL, 1991).

O matuo acordo inserido no inciso I, refere-se a vontade acordada quanto ao
fim da relagdo locaticia, isto é, realizar a finalizagdo do elo contratual de forma amigéavel
ou pelo devido cumprimento da duracdo determinada, ou seja, cumprida a obrigacéo
pelos contratantes extingue-se o contrato, sendo essa € a forma mais normal de extin¢ao
do contrato (RIZZARDO, 2017, p. 193).

Em regra, o direito concedido a desisténcia da locacdo é concedido ao

locatario, devendo o locatario honrar com o prazo firmado. A desfeita do contrato pode
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ser realizada pelo locador somente quando ocorrer qualquer pratica que viole ou
transgrida o pacto feito, como a desonra das clausulas firmadas, dentre eles, o
cumprimento quanto a recompensa referente ao aluguel em atraso que atende ao critério
de infracdo contratual e desonra 0 compromisso estabelecido. Para esta desvinculacao
deve haver uma notificagdo prévia quanto ao interesse de finalizar que concedera ao
locatario um prazo estabelecido para que este seja desocupado e devolvido com as
mesmas condicGes em que foi entregue.

Partindo do fator motivador oriundo da vontade da parte locataria em findar
0 contrato antes do tempo estabelecido, este estara sujeito a multa proveniente da quebra
contratual proporcional aos meses ndo gozados. O fim do negdcio juridico se da na sua
rescisdo, onde serd avaliado o estado do imovel demonstrando através do laudo de vistoria
quaisquer danos deixados em sua parte estrutura ou material, assim como serdao
certificados os acessorios devidos, dentre eles, luz, energia e qualquer imposto que incida
na obrigacdo daquele que usufruiu. Em seu artigo 22, em seus incisos V a VIII da lei
estudada (lei n° 8.425/1991), relata:

Art. 23. O locatério é obrigado a:

V - realizar a imediata reparacdo dos danos verificados no imdvel, 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 cobranca de
tributos e encargos condominiais, bem como qualquer intimacéo, multa
ou exigéncia de autoridade publica, ainda que dirigida a ele, locatério;

VIII - pagar as despesas de telefone e de consumo de forga, luz e gas,
agua e esgoto; (BRASIL, 1991)

Conclui-se que a extingédo do elo firmado se da pela extingdo contratual ou
por rompimento das clausulas pois, “[...] quando uma das partes, por culpa ou dolo,
impossibilita a continuidade da prestagao pactuada” (RODRIGUES, 2020, p.1). Por fim,
considera-se que mesmo com a finalizacdo do documento juridico proveniente qualquer

fato gerador, as obrigacdes especificadas nos contratos devem ser cumpridas.

4.3 A seguranca juridica sob contratos ndo residenciais
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A locacao ndo residencial refere-se a uma modalidade de locacdo, cuja se
distingue das demais pois 0 objeto da relacdo contratual possui seu fim voltado para o
ambito comercial, esse tipo de locagdo esta regulamentada pela Lei n° 8.425/1991 em

seu artigo 51.:

Art. 51. Nas locacbes de imdveis destinados ao comércio, o locatario terd direito a
renovacdo do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente:

I - 0 contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado;

Il - 0 prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos
contratos escritos seja de cinco anos;

111 - o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo
e ininterrupto de trés anos. (BRASIL, 1991).

A locagéo néo residencial se caracteriza pela disposi¢cdo do bem voltado para o
meio comercial, onde o imovel é apropriado para o condicionamento de lojas, comércios
e quaisquer estabelecimento onde ha o exercicio voltado para 0 meio econdmico.

Conforme dispde o artigo 1.142 Caodigo Civil:

Art. 1.142. Considera-se estabelecimento todo complexo de bens
organizado, para exercicio da empresa, por empresario, ou por sociedade empresaria.
(Vide Lei n° 14.195, de 2021)

Partindo para o estudo do estabelecimento comercial, este se compromete em
exercer atividades econémicas administradas pelo empresario ou pela sociedade que a
compde. Considera-se como um elemento essencial para a evolucgéo e crescimento da
sociedade, tendo em vista o fluxo econdémico e a geragdo de empregos proporcionados, a
fim de atender tanto a parte comerciante e seu consumidor. E de suma importancia que o
comeércio esteja presente no meio social, pois, o crescimento desta atividade estimula o

desenvolvimento econémico e proporciona a reducdo das taxas de desemprego.

Para que essa modalidade de locagédo seja atendida, o imdvel estabelecido no
vinculo juridico deve satisfezer e oferecer estrutura proporcional a demanda do ambiente
idealizado para fim comercial e/ou empresarial, por esse motivo, diferencia-se locacéo
n&o residencial das locagdes residenciais, por exemplo, pois visar atender a instalagdo de

um ponto comercial.

Partindo para o &mbito contratual na perspectiva da lei especial, em seu artigo 45
cita que o direito de renovacao nao devera ser afastado, assim, entende-se que no contrato

ndo residencial ndo poderia dispor de clausula impediditiva de renovacgéo, pois, tornaria-
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se nula. De acordo Silvio Venosa (2020) em seu ensinamento revela-se a extrema
relevancia que as partes pactuem que o locatario possuird o poder de renovar a relagdo

contratual. No art 51, 8§ 4° regulamenta:

Art. 51. Nas locac6es de imdveis destinados ao comércio, o locatario tera direito a
renovacdo do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente:

I - 0 contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado;

Il - 0 prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos
contratos escritos seja de cinco anos;

I11 - o locatério esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo
e ininterrupto de trés anos. (BRASIL, 1991).

Conforme apresentado, a renovagdo contratual deve ser celebrada a fim de
preservar a figura do locatario empresario que usufrui do exercicio econdmico para manter a
sua atividade empresarial no local onde o imdvel se encontra. Portanto, a acdo renovatdria serve
como um meio de respaldo e seguranca juridica, pois, trata-se de um procedimento voltado para
a manutencdo do prazo do trato locaticio comercial. Pelo entendimento de Luiz Anténio
Scavone Junior (2020) defende que o fator de suma importancia para que ocorra a concessao
do direito a renovacao é a existéncia de um ponto comercial a ser protegido, pois entende que
este 0 ponto que se torna referéncia para a clientela daquele que demanda a renovacao
compulsoria.

Tratando da rescisdao contratual da locacdo ndo residencial, a Lei Especial
configura os mesmos critérios estabelecidos nas demais modalidades, trazendo em consonéancia
em seu artigo 54, da lei n® 8.425/1991:

Art. 54. Nas relagdes entre lojistas e empreendedores de shopping
center, prevalecerdo as condi¢des livremente pactuadas nos contratos de locacéo
respectivos e as disposi¢des procedimentais previstas nesta lei. (BRASIL, 1991).

O contrato findara de acordo com os critérios estabelecidos no artigo 9, onde
estabelece o rompimento se admite por acordo muatuo ou qualquer violagdo quanto aos
dispositivos contratuais firmados. Tratando de sua seguranca juridica, o locatario diante do
contrato nao residencial possui a ressalva quantos os procedimentos estabelecidos no artigo 59,
8 1° inciso VIII da lei estudada, pela falta de cumprimento do acordo estabelecido entre as

partes, quanto a retomada do imdvel ao seu proprietario.

Art. 59. Com as modifica¢des constantes deste capitulo, as acdes de despejo terdo o

rito ordinario.
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§ 1° Conceder - se - & liminar para desocupagao em quinze dias, independentemente
da audiéncia da parte contraria e desde que prestada a caucdo no valor equivalente a

trés meses de aluguel, nas ac6es que tiverem por fundamento exclusivo:

VI — o término do prazo da locagdo ndo residencial, tendo sido proposta a agdo em
até 30 (trinta) dias do termo ou do cumprimento de notificagdo comunicando o
intento de retomada; (IBRASIL, 1991).

Por parte da seguranca juridica a favor da parte locatéria, em circunstancias que
ndo houve o devido cumprimento da sua obrigacgdo, isto é, do pagamento do aluguel do bem
imével na data firmada em contrato, a acdo de consignacdo em pagamento serve como de
demonstrar o interesse da parte devedora em exercer sua obrigacdo a parte credora, mesmo nao

aceitando a compensacao do valor devido.

Art. 67. Na acdo que objetivar o pagamento dos aluguéis e acessorios da locagdo

mediante consignacdo, sera observado o seguinte:

Il - determinada a citagdo do réu, o autor seré intimado a, no prazo de vinte e quatro
horas, efetuar o depdsito judicial da importancia indicada na petigéo inicial, sob pena
de ser extinto o processo; (BRASIL, 1991).

Em sua classificacdo ndo residencial, também conhecido como contrato comercial
apresenta suma importancia quanto ao seu impacto e por ser um aspecto contributivo ao meio
social, sendo este, respaldado por procedimentos realizados por via judiciais que buscam suprir
dos danos ocorridos devidos as quebras contratuais.

A seguranca juridica, entretanto, objetiva trazer o devido funcionamento destes
contratos comerciais. A lei especial estudada tem o prop6sito de trazer uma maior seguridade,
pois, a previsibilidade que as normas juridicas que regem essa modalidade proporcionam eficéacia
e sua execucdo. Os termos estabelecidos no acordo servem como estabilizador e resolutivo a
qualquer discordancia ocorrida, pois o regulamento especial estudado contribui dirimir litigios.

Quanto ao direito de preferéncia, concerne uma seguranca fornecida, pois, quando
0 dono da propriedade possui interesse na venda de seu imovel que se encontra locado, o locatario
possui prioridade para adquirir o imovel, sendo avisado mediante carta ou notificacdo para dar
ciéncia daquele que usufrui. Essa seguranca concede uma maior compreensdo gquanto a vontade
das partes, oferecendo a disponibilidade aos lados que compGe em satisfazer qualquer inten¢éo

gue possua. O artigo 27 da lei n® 8.425/1991 dispoe:
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Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessao ou promessa de
cessdo de direitos ou dagdo em pagamento, o locatario tem preferéncia
para adquirir o imével locado, em igualdade de condi¢cdes com
terceiros, devendo o locador dar - Ilhe conhecimento do negdcio
mediante notificacdo judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia
inequivoca.

Paragrafo Unico. A comunicacdo devera conter todas as condi¢cdes do
negocio e, em especial, 0 preco, a forma de pagamento, a existéncia de
onus reais, bem como o local e horario em que pode ser examinada a
documentacdo pertinente. (BRASIL, 1991).

A seguranca juridica voltada para o instrumento de fim ndo residencial garante
trazer respaldo a locacdo que se distingue daquela voltada para fim residencial, tendo em vista
que ha critérios a serem cumpridos, pois, visam atender uma proposta cuja demanda um maior

suporte quanto ao espago concedido para fim locaticio. Conforme Leonardo Gomes de Aquino
(2021, p. 231):

Os pressupostos e 0s requisitos significam a condigdo necesséria para o
alcance de uma determinada finalidade, isto porque eles estdo
internamente ligados & ideia de existéncia/validade/eficacia da relagéo
contratual. Orlando Gomes afirma que 0s pressupostos sdo as
condicOes externas sob as quais se desenvolve e pode desenvolver-
se 0 contrato e agrupam-se em trés categorias: (a) aos sujeitos; (b) o
objeto; (c) a situacdo dos sujeitos em relacdo ao objeto. Desta forma
todo contrato pressupde: capacidade das partes, idoneidade do objeto e
legitimagdo para realizd-lo. Os requisitos sdo elementos internos
indispensaveis a validade de qualquer contrato: oconsentimento, a
causa, o objeto e a forma (AQUINO, 2021, p. 231).

Portanto, conclui-se que a seguranca juridica serve como amparo concedido pela
legislacdo especial estudada. Este tipo de locacdo estudada busca atender as atividades voltadas
para 0 comércio, o qual possui fim a atividade econdmica, sendo, desta forma, uma das categorias

mais cotidianas na sociedade.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Instituido através de clausulas contratuais que contém todas as disposi¢oes
expressas acerca da disponibilizacdo do bem imovel, esse documento firmado onde
ha existéncia da figura do locador e locatario, contemplam todos os regramentos
dispoostos pela da Lei do Inquilinato (lei n® 8.425/1991).

Em funcdo dessa estruturagdo e do cumprimento da relagdo contratual se
mantém sob a luz do Codigo Civil de 2002, vista como um ordenamento juridico que
buscar estabelecer a relacdo das partes contidas neste negécio e o efetivo
cumprimento do contrato, baseando-se em suas regras dispostas.

Decorrente dessa prestacdo estatal, a legislacdo especial confere medidas
aplicaveis no momento em que ocorre a quebra contratual, proporcionando maior
seguranca entre as partes que compde tal vinculo. Contudo, séo oferecidas as opcdes
“concedidas pelo judiciario como meio de resolugdo de tal problemaética, seja por
desejo de reaver um imovel, seja para o cumprimento da obrigagao.

Todavia, a lei especial estudada, considerada como o principal esqueleto para a
construcdo de um instrumento de locacdo, o qual possui como suas raizes, 0s
principios contratuais, considerados pecas fundamentais que buscam trazer o
regimento harmoénico, mantendo a equidade, responsabilidade e por fim, o seu
equilibrio econémico.

O Codigo Civil de 2002, em seu artigo 565 regulamenta que “na locacdo de
coisas, uma das partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou néo, o
uso e gozo de coisa ndo fungivel, mediante certa retribuicdo”. (BRASIL, 2002).

No entanto, é possivel concluir que a importancia do contrato diante este elo
juridico firmado busca esclarecer e preservar 0s interesses expostos quanto ao
aluguel do bem imovel, sendo disposto suas obrigacfes e garantindo respaldo a
qualquer violacéo.
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