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Prefacio

om 0 proposito permanente de manter as empresas

associadas sempre bem informadas sobre tudo que diz

respeito a0 Mercado Imobiliario é que apresentamos e
disponibilizamos o presente trabalho.

Da mesma forma que a Lei 8.245/1991, esta foi concebida
com a participacdo direta de advogados juristas e profissionais
intimamente ligados ao mercado de administracdo de imoveis, e foi
escrita visando privilegiar os direitos dos inquilinos, proprietarios e
fiadores, aumentando a seguranga dos contratos, fator determinante
para novos investimentos em imdveis para locacdo e consolidacao
do crescimento econdmico e social do pais.

Coube a ABADI, em conjunto com as demais entidades
representativas do segmento imobilidrio, a dificil missdo de
desenvolver o trabalho junto aos parlamentares para aprovacao no
Congresso Nacional, o que foi feito em tempo recorde.

Esta obra nédo tem a pretensdo de encerrar as discussdes
sobre o tema. Porém, é de fundamental importancia para analise das
mudancas produzidas. A sua aplicacdo pelos advogados e as
decisdes do judiciario ao longo do tempo acabardo por ajustar a Lei
12.112/2009 aos interesses da sociedade .

Um agradecimento especial as Diretorias Juridica e de
Locagdes, responsaveis pela organizacao desse trabalho.

Tenham todos umaboa leitura.
Pedro Carsalade
Presidente




Manoel Mala

lei 12.112 de 09/12/2009 criou novos mecanismos para tornar

mais célere o desalijo do locatario se deixou de pagar alugueres

e acessorios, ou somente quaisquer dos acessorios da locagao.
Esta regra ndo se encontrava expressa na lei 8.245/91, embora 0s
Tribunais vinham decidindo neste sentido.

Presentemente, se o locatario paga os alugueres e descumpre
com a obrigacdo de quitar condominios e tributos, o locador pode
intentar agdo de despejo por falta de pagamento, como prevé a nova
redacdo do artigo 62 da lei inquilinaria. O modo faciendi do inciso | do
artigo 62 ja era utilizado na maioria das a¢@es de despejo por falta de
pagamento, com suporte no artigo 290 do CPC. Com a nova redacéo
do inciso |, afastou qualquer possibilidade de inaceitabilidade da
cumulacdo.

A lei atualizadora estendeu a concessdo da liminar para a
hipbtese da locacdo estar sem quaisquer das garantias previstas na lei
8245/91. O prazo é de 15 dias, sem audiéncia da parte contraria. Na
hipotese do fiador ter se exonerado da fianca, fica, porém,
respondendo por ela, pelo prazo de 120 dias. Entendo ser necessaria a
notificacdo ao locatério para que ele apresente novo fiador. Se ndo o
apresentar sujeitar-se-a ao despejo liminar. Porém, se ndo houver a
notificacdo, pode o locatario apresentar novo fiador, ilidindo o despejo.

Estas medidas, de certa forma, tornam mais rapido o tramite
da acdo de despejo, desde que o Poder Judiciario e sua maquina
administrativa entendam o alcance do legislador em querer uma acédo
mais célere e com resultado rapido.

Se 0 Judiciario e sua maquina continuarem com a morosidade
atual, de nada adiantou o espirito avangado do legislador.

Esperamos que o Poder Judiciario entenda a necessidade de
dar celeridade a determinadas ac¢bes de despejo, principalmente os
novos procedimentos decorrentes da lei 12.112, para ndo frustrar a
esperanca da sociedade em ter uma prestacdo jurisdicional rapida
comoprevéalei.




Romulo Mota

que significam as alteracfes para locadores, locatérios e
fiadores?

Locadores: Foram beneficiados com varias alteracfes da lei que,
contribuirdo para melhorar as relagcGes com os locatarios, aumentando
as garantias, reduzindo o tempo de espera nas a¢des de despejo, em
geral, e nas acBes por falta de pagamento, em particular.

Essas alteracdes da lei abrem para os locadores a possibilidade
de alugar, com mais tranquilidade, seus iméveis. As a¢Oes de despejo
serdo mais rapidas, especialmente, por falta de pagamento. As garantias
irdo até o fim da locacdo, até a entrega das chaves. Se o locatéario ndo
tiver garantia alguma, o despejo pode ser concedido, liminarmente,
com 15 dias para desocupagdo. As hipoteses de liminar, aumentaram,
etc.

Deste modo, os locadores podem alugar 0s seus imoveis.
Primeiro, o valor do aluguel se mantém integro porque a inflagdo quase
ndo existe. O valor locativo fica estavel. Segundo, as a¢des de despejo se
tornaram mais rapidas.

Por isso, os imoveis que se encontram fechados a espera de melhores
dias podem ser alugados, até sem garantia alguma. Basta ter um bom
inquilino, comum bom salério.

Os investidores tém todos os motivos de mundo para investir

em imoveis para alugar, aumentando a oferta de iméveis.
Locatérios: Estes foram beneficiados com alteracfes da lei que
contribuirdo para melhorar as relages com os locadores, com 0s seus
fiadores e com as demais garantias, inclusive, quanto ao custo do seguro
locativo.

Eles serdo beneficiados pela maior oferta de iméveis para
alugar. Sem davida, o valor do aluguel esta intimamente ligado a oferta.
Quando cai a oferta, os valores aumentam. Quando aumenta a oferta,
os aluguéis caem. Agora, com certeza, teremos aumento da oferta de
imdveis paraalugar.




Por outro lado, a facilidade das a¢des de despejo e a reducédo
dos prazos para desocupacdo pelos maus pagadores irdo beneficiar os
bons pagadores porgue, com certeza o valor do seguro locativo ird
diminuir. O valor elevado do seguro fianga se deve a demora das a¢6es
de despejo e, por isso, 0 prejuizo das seguradoras, com o0 pagamento dos
aluguéis. Além disso, o candidato que é funcionério de uma estatal ou
outra empresa, com salario seguro e garantido, néo precisard mais
pedir favor a um fiador ou pagar seguro fianca. Os locadores poderdo
abrir mao das garantias porgue terdo a certeza do pagamento. E em
caso de ndo receberem, sabem que o despejo, previsto no art. 59, IX é
liminar, em 15 dias.

Fiadores: Estes j4 podem ser fiadores sabendo ou tendo ideia
do valor da divida que irdo pagar. Antes, quando os despejos
demoravam, o fiador ndo sabia o tamanho da divida acumulada. Por
isso, ser fiador, era um sacrificio. Ninguém queria ser fiador e quem
precisava de um, tinha vergonha de pedir. Agora, com o despejo rapido,
seramais facil ser fiador.




Marcelo Borges

ano de 2.010 é o ano de festejos pelos 19 anos da espetacular

Lei do Inquilinato (n° 8.245/91), com alvissaras pela sua

longevidade em razdo dos efeitos positivos trazidos para o
mercado de locagdo ap6s o seu advento.

Se seguissemos a risca a maxima do universo futebolistico que
diz “time que est4 ganhando, ndo se mexe”, por certo estariamos
desfraldando a bandeira pela sua integral imutabilidade, receosos de
alteracdes que possam atrapalhar a iluminacéo social criada pela lei
especial.

No entanto, a festa pela confirmagdo da maioridade tem uma
convidada especial, pois desde o inicio deste ano estamos vivenciando
as alteracOes na legislacdo inquilinaria trazidas pela Lei 12.112/09, que
consolidou a reforma legislativa mais robusta até entao.

Algumas modificacdes apenas regulamentam
posicionamentos adotados pela jurisprudéncia dos nossos Tribunais,
no entanto devemos festejar o fato das normas estarem agora
consolidadas na forma de lei, permitindo maior tranquilidade,
seguranca e estabilidade na relagdo entre proprietarios e inquilinos.

Por certo as novidades incorporadas serdo objeto de analise e
interpretacdo por parte dos juristas, magistrados e operadores do
Direito, mas ja podemos vaticinar os efeitos positivos que serdo
gerados pela reforma, principalmente para o locatario cumpridor de
suas obrigacOes perante o contrato de locacao.

A presente cartilha certamente sera uma ferramenta Util para
os profissionais que militam em tdo importante segmento, tendo em
vista o carater didatico e objetivo da sua elaboracdo, razdo pela qual
parabenizamos a ABADI por mais uma iniciativa em prol do nosso
mercado imobilirio.




Carlos Samuel de O. Freitas

Lei 12.112 de 09-12-2009 modificou varios artigos da Lei do

inquilinato, 8.245/91, estabelecendo novas regras nas relacdes

entre proprietarios e inquilinos que certamente irdo oxigenar o
mercado de locagdo de imoveis e proporcionar uma maior demanda de
imdveis para alugar, ja que, com as modificacdes, 0s proprietarios de
imoveis terdo uma maior seguranca de rapidez e celeridade quando o
inquilino ndo for bom cumpridor de seus deveres, notadamente na
pontualidade do pagamento dos alugueres e encargos.

Com as referidas mudancas que alcancam todas as
modalidades de locacdo de imdveis previstas na Lei do inquilinato, os
processos de a¢bes de despejo por falta de pagamento terdo uma maior
rapidez, pois, doravante o inquilino depois de citado teréa quinze dias
para quitar a divida, e em ndo o fazendo, o Juiz de plano poderé
decretar o despejo, determinando desde logo a expedi¢do do mandado
de despejo, que servird para intimar e despejar, diferentemente da
forma atual onde é requerida a expedicdo de mandado de intimacéo, e
depois de intimado expedi¢do do mandado de despejo.

Nas locagBes que ndo possuam garantias, quer por extingéo,
quer pela exoneragdo do fiador, ou mesmo por ter sido a locagéo
celebrada sem a contratacdo de qualquer das garantias previstas no
Artigo 37 da Lei, o despejo podera ser requerido liminarmente
bastando para tanto que o locador faca caucdo de trés alugueres
vigentes a época da propositura da acdo, o que certamente ira propiciar
que alguns locadores prefiram contratar sem exigéncia de garantias, ja
que dessa forma o aluguel e os encargos da locacdo poderdo ser exigidos
antecipadamente nos termos do Artigo 42 da Lei 8.245.

Pelo novo texto, o locatario mau pagador, somente podera
requerer a purga da mora uma vez no periodo de vinte e quatro meses,
ndo sendo admitida outra oportunidade caso venha a inadimplir
novamente 0s pagamentos e lhe seja interposta nova a¢do, caso em que,
0 Juizdeveradecretar o despejo de plano.




Com as mudancas no procedimento processual das acfes de
despejo, notadamente por falta de pagamento, vemos com otimismo,
que, embora ndo sejam as pretendidas, ja que o projeto de Lei eramuito
mais abrangente, se prestam para dar uma maior celeridade aos
processos, 0 que certamente ira alavancar o setor trazendo para o
mercado, imdveis que hoje estdo em estado de hibernacédo, em face, da
demoranaresolucdo dos processos.

Como se depreende da andlise das modificagBes acima
comentadas, nota-se que no tocante as a¢oes de despejo por falta de
pagamento, ou ainda quando da perda da garantia da locacédo, 0 novo
texto vem privilegiar a parte prejudicada, no caso os locadores, quando
0 descumprimento dos deveres, por parte dos locatarios faltosos,
trazendo de volta ao mercado, imoveis hoje vazios por descrenga no
mercado de locacdes.

Tais modificagBes vém aperfeicoar e modernizar o texto de
uma legislacdo que se caracterizou pela modernidade, praticidade e
paridade a seu tempo, a qual veio a introduzir mudancas importantes a
legislagdo da época, tais como a antecipacdo da tutela e a cumulagdo de
pedidos (despejo com cobranca), que vieram pacificar as relagdes entre
inquilinos e proprietérios, totalmente desgastadas e de relacionamento
quase impossivel antes de seu advento.

Como se depreende das consideracdes acima se trata de um
aperfeicoamento necessario a um diploma legal bem concebido e
moderno para sua época que, no entanto, com 0s avangos sociais e as
alteracdes legislativas, como o atual Cddigo Civil, e as modificacGes
introduzidas ao Cédigo de Processo Civil, se faziam necessarias para
que se mantenha atualizado e eficaz como tem sido desde sua
concepcao e vigéncia.




Sylvio Capanema

decurso do tempo e a atual realidade do mercado imobiliario

estavam a exigir que fossem adotados mecanismos poderosos

capazes de acelerar a solugdo dos conflitos locaticios,
especialmente quanto as a¢Bes de despejo por falta de pagamento.

A exasperante demora na entrega da prestagdo jurisdicional
trazia turbuléncia nociva ao equilibrio do mercado, afastando os que
pretendiam investir na construc¢éo de novas unidades.

Por outro lado os novos paradigmas que vieram oxigenar o
direito brasileiro ap6s o advento da Constituicdo Federal de 1988, entre
0s quais os da efetividade do direito, da boa-fé objetiva e da procura de
uma justica concreta, entdo a exigir que se entregue a parte, no menor
tempo e esfor¢o possiveis, 0 bem davidaaque tenhaeladireito.

Os novos dispositivos, hd muito ansiados pelo mercado, sdo
héabeis para promover a agilizacdo dos processos, se aplicados com
determinacdo e fidelidade aos ideais que os inspiraram, pelos
magistrados e advogados.

Mas é preciso lembrar que ndo basta a lei para promover a
aceleracdo daentrega da prestagdo jurisdicional.

E imperioso que, a0 mesmo tempo, se aperfeicoe a infra-
estrutura do Poder Judiciario, em termos de pessoal e material, para
que se enfrente, com éxito, o desafio assustador do aumento do nimero
de demandas, em uma sociedade em explosiva transformacdo e
crescimento.

O que nos parece mais significativo é que a nova lei emergiu do
notéavel esforgo dos dirigentes da classe dos locadores, administradores
de imdveis, e dos demais segmentos do mercado imobiliario, que mais
uma vez demonstram sua competéncia e dedicacdo a causa do seu
fortalecimento.

Gracas ao esforco comum, foi possivel aprovar a lei, 0 que
demonstracomo é importante a unido de todos, na defesa dos interesses
do mercado.




Novos tempos nos esperam, e que trardo excelentes
perspectivas, com 0 aumento da oferta de unidades.

A vitéria é de todos aqueles que abracaram a causa da
modernizagdo da lei, mas €, acima de tudo, da sociedade brasileira, que
passa a contar com um regime juridico moderno e util, capaz de
assegurar moradia com dignidade para grande parte de nossa
populagéo.




Pedro Wahmann

mercado imobiliario foi sem ddvida um dos principais pilares
no crescimento da economia brasileira nos Ultimos anos.

A legislacdo que possibilitou maior seguranga juridica dos
negadcios, os incentivos fiscais criados pelo governo para alguns setores,
a expansdo do crédito imobiliario pelos agentes financeiros publicos e
privados, a melhor classificacdo do Risco Brasil que atraiu
investimentos externos foram fatores determinantes para essa
expansdo com resultados positivos para toda a Cadeia Produtiva da
Habitacéo.

Entretanto, se 0 quadro acima propiciou desenvolvimento
para a industria imobiliaria e o segmento de comercializagdo, faltou
chegar ao setor locacdo instrumentos que igualmente incentivassem
seu crescimento, e uma vez verificada, a queda da rentabilidade de
ativos financeiros. Restava promover o necessario aperfeicoamento na
legislagdo inquilinaria para que tal acontecesse.

O Secovi Rio sempre empunhou bem alto a bandeira da
locagdo como viés da moradia digna, e como membro da CBCSI -
Cémara Brasileira de Comércio e Servicos Imobiliarios integrou-se a
tarefade acompanhar junto ao legislativo atramitacdo das mudancas
na lei inquilinaria, como protagonistas das discussGes da mesma nas
diversas etapas no Congresso Nacional.

Assim é que enxergamos com clareza que a nova Lei
12.112/2009 veio para equilibrar ainda mais as relacdes das partes
contratantes de uma locagdo, locador, locatério e fiador, veio trazer
novas regras processuais que deverdo reduzir prazos de conclusdo das
acOes de despejo por falta de pagamento, do que sabemos ser um
principais motivos a afastar do mercado os novos investimentos em
imoveis para locagdo, e em especial as com fim residencial.

Concluimos entdo que a nova legislagdo trazendo mais
seguranca juridica, agilizando a prestacao jurisdicional, criard um novo
cenario motivador de novos investimentos no setor de locagdo,
contribuira para maior oferta de novas moradias, colaborando para a
reducdo do déficit habitacional, em beneficio da estabilidade da relacéo
locador e locatario.
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Geraldo Beire Simoes

Lein©12.112, de 2009 ndo se reveste de uma “Nova” Lei do

Inquilinato, consoante enganosamente se diz por ai, mesmo

porque a Lei do Inquilinato de n° 8.245/1991 é perfeita e
nao necessita de umaoutra “Nova” para substitui-la.

Oquealein®12.112, de 2009 fez foi tdo somente “retocar”
a Lei do Inquilinato em pequenos pontos que os operadores de
direito estavam esperando.

Notadamente, com relacdo a morosidade das agbes de
despejo, ndo por culpa da Lei do Inquilinato, mas, sim, pela enorme
quantidade de ac¢bes em curso, assoberbando o Poder Judiciario,
desaparelhado materialmente paraenfrentar tal situacéo.

E bem verdade que alguns julgadores ndo aplicavam a Lei
do Inquilinato corretamente, dando azo a retardos desnecessarios e
prejudiciais as partes e aos seus advogados.

Resta saber se com a aplicacdo das novas regras esse
comportamento se modificar4, em beneficio de todos,
principalmente nas acdes de despejo.

Mas de qualquer sorte valeu o esforco das partes
interessadas nos retoques efetuados, e somente com o correr dos
tempos, a luz das decisdes judiciais, constatar-se-4 se tais
aprimoramentos foram proveitosos, ou ndo, para o que de grande
valia tornar-se-&o os trabalhos dos advogados, verdadeiros artifices
daconstrucéo pretoriana.
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LEINn® 8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991.

Dispde sobre as locagdes dos imdveis
urbanos e os procedimentos a elas
pertinentes.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA Faco saber que o Congresso
Nacional decreta e eu sanciono a seguinte lei:

TITULO |
Da Locagéo
CAPITULO |
Disposicdes Gerais
SECAO |
Da locagdo em geral

Art. 1° Alocacao de imével urbano regula - se pelo disposto nesta
lei:

Paragrafo Unico. Continuam regulados pelo Codigo Civil e pelas
leis especiais:

a) aslocacbes:
1. de imdveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos

Municipios, de suas autarquias e fundagdes publicas;
2. de vagas autbnomas de garagem ou de espacos para

estacionamento de veiculos;

3. de espacos destinados a publicidade;

4. em apart- hotéis, hotéis - residéncia ou equiparados, assim
considerados aqueles que prestam servicos regulares a seus

usuarios e como tais sejam autorizados a funcionar;
b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades.

Art. 2° Havendo mais de um locador ou mais de um locatario,
entende - se que séo solidarios se o contrario ndo se estipulou.

Paragrafo Unico. Os ocupantes de habitacdes coletivas
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multifamiliares presumem - se locatarios ou sublocatarios.

Art. 3° O contrato de locacdo pode ser ajustado por qualquer

prazo, dependendo de vénia conjugal, se igual ou superior a dez anos.
Paragrafo Unico. Ausente a vénia conjugal, o cbnjuge ndo estara

obrigado a observar o prazo excedente.

Art. 4° Durante o prazo estipulado para a duracdo do contrato, ndo
podera o locador reaver o imovel alugado. O locatério, todavia, podera
devolvé-lo, pagando a multa pactuada, proporcionalmente ao periodo
de cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente
estipulada. (Redacdodadapelalein®12.112 de 9.12.2009)
A+t— 4% DPurante o prazo estipulado
pat+ta a tduratédo do eontrato— na&o
podera © locador reaver o imbvel alugade: O locatario;
todavia; podera devolvé - lo; pagando a multa pactuatsa;
segundo a propercae prevista no art: 924 do Cédige Civil e; na
sua falta; a gue for judicialmente estipulada:

COMENTARIOS: A alteracédo ocorreu na redacdo da lei, a
rigor a norma néo sofreu modificacdo, ja que o pagamento
da multa resilitoria devida pelo locatario em razéo da sua
saida antecipada devera ser calculada levando-se em conta
0s meses do contrato que ja foram cumpridos e os meses
faltantes, conforme ja determinava a lei, com respaldo da
jurisprudéncia dominante, deixando de mencionar o art.
924, eisque modificado pelo Cédigo Civil de 2002.

Paragrafo Unico. O locatério ficar4 dispensado da multa se a
devolucéo do imdvel decorrer de transferéncia, pelo seu empregador,
privado ou publico, para prestar servicos em localidades diversas
daquela do inicio do contrato, e se natificar, por escrito, o locador com
prazo de, no minimo, trinta dias de antecedéncia.

Art. 5° Seja qual for o fundamento do término da locacao, a acéo
dolocador parareaver oimdével é a de despejo.

Paragrafo Unico. O disposto neste artigo ndo se aplica se a
locacao termina em decorréncia de desapropriagdo, com a imisséo do
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expropriante na posse do imovel.

Art. 6° O locatario podera denunciar a locagdo por prazo
indeterminado mediante aviso por escrito ao locador, com
antecedéncia minima de trinta dias.

Paragrafo unico. Na auséncia do aviso, o locador podera exigir
quantia correspondente a um més de aluguel e encargos, vigentes
quando da resilicdo.

Art. 7° Nos casos de extin¢éo de usufruto ou de fideicomisso, a
locacdo celebrada pelo usufrutuario ou fiduciario podera ser
denunciada, com o prazo de trinta dias para a desocupacao, salvo se
tiver havido aquiescéncia escrita do nuproprietario ou do
fideicomissario, ou se a propriedade estiver consolidada em méos do
usufrutudrio ou do fiduciario.

Paragrafo Unico. A denuncia deverd ser exercitada no prazo de
noventa dias contados da extin¢éo do fideicomisso ou da averbagéo
da extingdo do usufruto, presumindo - se, apds esse prazo, a
concordancia na manutencao dalocacao.

Art. 8° Se o imovel for alienado durante a locacéo, o adquirente
podera denunciar o contrato, com o prazo de noventa dias para a
desocupacéo, salvo se a locacéo for por tempo determinado e o
contrato contiver clausula de vigéncia em caso de alienag&o e estiver

averbado junto a matricula do imovel.
§ 1°Idéntico direito terd o promissario comprador e 0 promissario

cessionario, em carater irrevogavel, com imisséo na posse do imovel
e titulo registrado junto a matricula do mesmo.

§ 2° Adenuncia devera ser exercitada no prazo de noventa dias
contados do registro da venda ou do compromisso, presumindo - se,
apos esse prazo, a concordancia na manutencéo dalocagéo.

Art. 9° Alocacdo também podera ser desfeita:

| - por matuo acordo;

Il - em decorréncia da préatica de infracéo legal ou contratual,

lIl - em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais

encargos;
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IV - para arealizacdo de reparagfes urgentes determinadas pelo
Poder Puiblico, que ndo possam ser normalmente executadas com a
permanéncia do locatario no imével ou, podendo, ele se recuse a
consenti-las.

Art. 10. Morrendo o locador, a locacdo transmite - se aos
herdeiros.

Art. 11. Morrendo o locatario, ficardo sub - rogados nos seus

direitos e obrigacdes:
| - nas locacdes com finalidade residencial, o cénjuge

sobrevivente ou o companheiro e, sucessivamente, os herdeiros
necessarios e as pessoas que viviam na dependéncia econémica do

de cujus, desde que residentes noimovel;
Il - nas locag6es com finalidade néo residencial, o espdlio e, se

for o caso, seu sucessor no negocio.

Art. 12. Em casos de separacao de fato, separacgéo judicial,divorcio ou
dissolucdo unido estavel, a locacao residencial prosseguira
automaticamente com o cdnjuge ou companheiro que permanecer no
imovel.

8 1° Nas hipoteses previstas neste artigo e no art. 11, a sub-rogacéao
serd comunicada por escrito ao locador e ao fiador, se esta for a

modalidade de garantia locaticia.
8§ 2° O fiador podera exonerar-se das suas responsabilidades no

prazo de 30 (trinta) dias contados do recebimento da comunicacéo
oferecida pelo sub-rogado, ficando responsavel pelos efeitos da
fianca durante 120 (cento e vinte) dias ap6s a notificacdo ao locador.
(Redacdodadapelalein®12.112 de 9.12.2009)

dwefeteeﬂdlssmﬂeaedaseetedadeeeﬁeumnaﬁarabeaeae
prosseguird automaticamente com © cbnjuge ou
companheiro que permanecer no imével Paragrafe tnico:
Nas hipbteses previstas neste artigo; a sub-rogacdo sera
comunicada por escrito ao locador; o qual tera o direite de
exigir; ho prazo de trinta dias;a substituicdo do fiader ou ©
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COMENTARIOS: No caput do artigo a lei apenas menciona
as locacgdes residenciais, emborano paragrafo primeiroalei
cite o artigo 11, que trata dos casos de morte do locatario,
caso que agora se obriga comunicar ao locador e o fiador da
sub-rogacdo. Além disto, o inciso Il do art. 11 prevé a sub-
rogacdo nas locacbes nao residenciais. O paragrafo
segundo, com a sua redacdo mais clara do que a anterior,
dispde expressamente acerca da possibilidade do fiador
pedir a exoneracao da fianca, se responsabilizando por esta
no prazo de 120 dias ap6s notificacdo ao locador contendo o
pedido da exoneracdo, caso nao concorde com a sub-
rogacao.

Art. 13. A cesséo da locacgéo, a sublocagéo e o empréstimo do
imovel, total ou parcialmente, dependem do consentimento prévio e
escrito do locador.

§1°N&o se presume o consentimento pela simples demora do

locador em manifestar formalmente a sua oposicao.
§ 2° Desde que notificado por escrito pelo locatario, de ocorréncia

de uma das hipéteses deste artigo, o locador tera o prazo de trinta dias
para manifestar formalmente a sua oposicao.

§ 3°(Vetado).
SECAO I
Das sublocagtes

Art. 14. Aplicam - se as sublocacdes, no que couber, as disposicdes
relativas as locacgoes.

Art. 15. Rescindida ou finda a locagéo, qualquer que seja sua
causa, resolvem - se as sublocacdes, assegurado o direito de
indenizacéo do sublocatario contra o sublocador.

Art. 16. O sublocatario responde subsidiariamente ao locador pela
importancia que dever ao sublocador, quando este for demandado e,
ainda, pelos aluguéis que se vencerem durante alide.
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SECAO IlI
Do aluguel

Art. 17. E livre a convencao do aluguel, vedada a sua estipulacéo
em moeda estrangeira e a sua vinculacdo a variacdo cambial ou ao

salario minimo.
Paragrafo Unico. Nas locacdes residenciais serdo observadas

os critérios de reajustes previstos nalegislacao especifica.

Art. 18. E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor para
o aluguel, bem como inserir ou modificar clausula de reajuste.

Art. 19. Nao havendo acordo, o locador ou locatario, apés trés
anos de vigéncia do contrato ou do acordo anteriormente realizado,
poderao pedir reviséo judicial do aluguel, a fim de ajusté - lo ao preco
de mercado.

Art. 20. Salvo as hipéteses do art. 42 e da locacdo para
temporada, o locador ndo podera exigir o pagamento antecipado do
aluguel.

Art. 21. O aluguel da sublocacgéo ndo podera exceder o da
locacdo; nas habitacdes coletivas multifamiliares, a soma dos
aluguéis ndo podera ser superior ao dobro do valor dalocacgéo.

Paragrafo Unico. O descumprimento deste artigo autoriza o
sublocatario a reduzir o aluguel até os limites nele estabelecidos.

SECAO IV
Dos deveres do locador e do locatario
Art. 22. Olocador é obrigado a:

| - entregar ao locatario o imével alugado em estado de servir
ao uso aque se destina;

Il - garantir, durante o tempo da locacédo, o uso pacifico do
imével locado;

[l - manter, durante alocagéo, aforma e o destino do imovel;

IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores alocacao;

V - fornecer ao locatério, caso este solicite, descrigdo
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minuciosa do estado do imdvel, quando de sua entrega, com

expressa referéncia aos eventuais defeitos existentes;
VI - fornecer ao locatéario recibo discriminado das

importancias por este pagas, vedada a quitagcdo genérica;
VII - pagar as taxas de administra¢@o imobiliaria, se houver, e
de intermediagfes, 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

imovel, salvo disposigcéo expressa em contrario no contrato;
IX - exibir ao locatario, quando solicitado, os comprovantes

relativos as parcelas que estejam sendo exigidas;
X - pagar as despesas extraordinérias de condominio.

Paragrafo Unico. Por despesas extraordinarias de condominio se
entendem aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de

manutencao do edificio, especialmente:
a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a

estrutura integral do imével,
b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracéo e

iluminacéo, bem como das esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do
edificio;

d) indenizagdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa

de empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locacao;
e) instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de

telefonia, de intercomunicacéo, de esporte e de lazer;
f) despesas de decoracédo e paisagismo nas partes de uso

comum;
g) constituicdo de fundo de reserva.

Art. 23. O locatario é obrigado a:

| - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacao, legal
ou contratualmente exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta,
até o sexto dia util do més seguinte ao vencido, no imoével locado,

quando outro local ndo tiver sido indicado no contrato;
Il - servir - se do imo6vel para 0 uso convencionado ou presumido,

compativel com a natureza deste e com o fim a que se destina,
devendo trata - lo com o mesmo cuidado como se fosse seu;
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[l - restituir o imovel, finda a locagéo, no estado em que o

recebeu, salvo as deteriora¢des 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 turbacdes de terceiros;
V - realizar a imediata reparacdo dos danos verificados no

imovel, ou nas suas instalacbes, 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;
VIl - entregar imediatamente ao locador os documentos de

cobranca de tributos e encargos condominiais, bem como qualquer
intimacdo, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que
dirigida a ele, locatério;
VIII - pagar as despesas de telefone e de consumo de forca,
luz e gas, agua e esgoto;
IX - permitir a vistoria do imével pelo locador ou por seu
mandatéario, mediante combinacao prévia de dia e hora, bem como
admitir que seja o0 mesmo visitado e examinado por terceiros, na

hipétese prevista no art. 27;
X - cumprir integralmente a conven¢éo de condominio e os

regulamentos internos;
Xl - pagar o prémio do seguro de fianca;
Xl - pagar as despesas ordinérias de condominio.

§1° Por despesas ordinarias de condominio se entendem as

necessarias a administragcdo respectiva, especialmente:
a) salarios, encargos trabalhistas, contribui¢cdes

previdenciarias e sociais dos empregados do condominio;
b) consumo de &gua e esgoto, gas, luz e forca das areas de

uso comum;
c) limpeza, conservacdo e pintura das instalacdes e

dependéncias de uso comum;
d) manutencdo e conservacdo das instalagdes e

equipamentos hidraulicos, elétricos, mecéanicos e de seguranga, de

uso comum;
e) manutencdo e conservacdo das instalagdes e

equipamentos de uso comum destinados a pratica de esportes e

lazer;
f) manutencdo e conservacdo de elevadores, porteiro
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eletrbnico e antenas coletivas;
g) pequenos reparos nas dependéncias e instalacdes

elétricas e hidraulicas de uso comum;
h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo

anterior aoinicio da locagéo;
i) reposicdo do fundo de reserva, total ou parcialmente

utilizado no custeio ou complementacéo das despesas referidas nas
alineas anteriores, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da
locacéo.

8§ 2° O locatario fica obrigado ao pagamento das despesas
referidas no paragrafo anterior, desde que comprovadas a previsao
or¢camentdria e o rateio mensal, podendo exigir a qualquer tempo a
comprovacao das mesmas.

8 3° No edificio constituido por unidades imobiliarias
autébnomas, de propriedade da mesma pessoa, os locatéarios ficam
obrigados ao pagamento das despesas referidas no 8§ 1° deste artigo,
desde que comprovadas.

Art. 24. Nos iméveis utilizados como habitacdo coletiva
multifamiliar, os locatarios ou sublocatarios poderdo depositar
judicialmente o aluguel e encargos se a construcado for considerada
em condic¢@es precarias pelo Poder Publico.

8 1° O levantamento dos depoésitos somente sera deferido
com a comunicagao, pela autoridade publica, da regularizagdo do
imovel.

§ 2° Os locatérios ou sublocatarios que deixarem o imdvel
estardo desobrigados do aluguel durante a execucdo das obras
necessarias a regularizacéo.

§ 3° Os depdsitos efetuados em juizo pelos locatarios e
sublocatéarios poderao ser levantados, mediante ordem judicial, para
realizacdo das obras ou servicos necessdarios a regularizacdo do
imovel.
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Art. 25. Atribuida ao locatario a responsabilidade pelo pagamento
dos tributos, encargos e despesas ordinarias de condominio, o
locador podera cobrar tais verbas juntamente com o aluguel do més a
gue se refiram.

Paragrafo Unico. Se o locador antecipar os pagamentos, a ele
pertencerdo as vantagens dai advindas, salvo se o locatario
reembolsé - lo integralmente.

Art. 26. Necessitando o imd@vel de reparos urgentes, cuja

realizacdo incumba ao locador, o locatario é obrigado a consenti - los.
Paragrafo Unico. Se os reparos durarem mais de dez dias, o

locatario tera direito ao abatimento do aluguel, proporcional ao
periodo excedente; se mais de trinta dias, podera resilir o contrato.

SECAO V
Do direito de preferéncia

Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessao ou
promessa de cesséo de direitos ou dagdo em pagamento, o locatario
tem preferéncia para adquirir o imovel locado, em igualdade de
condi¢des com terceiros, devendo o locador dar - Ihe conhecimento do
negocio mediante notificacdo judicial, extrajudicial ou outro meio de
ciénciainequivoca.

Paragrafo Unico. A comunicacdo devera conter todas as
condic¢des do negdcio e, em especial, o preco, a forma de pagamento,
a existéncia de 6nus reais, bem como o local e horario em que pode
ser examinada a documentacgéo pertinente.

Art. 28. O direito de preferéncia do locatario caducara se nao
manifestada, de maneira inequivoca, sua aceitacdo integral a
proposta, no prazo de trinta dias.

Art. 29. Ocorrendo aceitacéo da proposta, pelo locatario, a
posterior desisténcia do negdcio pelo locador acarreta, a este,
responsabilidade pelos prejuizos ocasionados, inclusive lucros
cessantes.

21




Art. 30. Estando o imével sublocado em sua totalidade, cabera a
preferéncia ao sublocatario e, em seguida, ao locatario. Se forem
varios os sublocatarios, a preferéncia cabera atodos, em comum, ou a
qualquer deles, se um sé for o interessado.

Paragrafo Unico. Havendo pluralidade de pretendentes, cabera a
preferéncia ao locatario mais antigo, e, se da mesma data, ao mais
idoso.

Art. 31. Em se tratando de alienacdo de mais de uma unidade
imobiliaria, o direito de preferéncia incidira sobre a totalidade dos bens

objeto da alienacgéo.
Art. 32. O direito de preferéncia ndo alcanca os casos de

perda da propriedade ou venda por deciséo judicial, permuta, doacao,
integralizacéo de capital, cisdo, fusdo e incorporacao.

Paragrafo tnico. Nos contratos firmados a partir de 10 de outubro
de 2001, o direito de preferéncia de que trata este artigo ndo alcancara
também os casos de constituicdo da propriedade fiduciaria e de perda
da propriedade ou venda por quaisquer formas de realizacdo de
garantia, inclusive mediante leildo extrajudicial, devendo essa
condigdo constar expressamente em clausula contratual especifica,
destacando-se das demais por sua apresentagdo grafica. (Incluido
pelalLein®10.931, de 2004)

Art. 33. O locatario preterido no seu direito de preferéncia podera
reclamar do alienante as perdas e danos ou, depositando o preco e
demais despesas do ato de transferéncia, haver para si o imovel
locado, se o requerer no prazo de seis meses, a contar do registro do
ato no cartorio de iméveis, desde que o contrato de locagao esteja
averbado pelo menos trinta dias antes da alienagéo junto a matricula
doimével.

Paragrafo Unico. A averbacao far - se - a a vista de qualquer das
vias do contrato de locagdo desde que subscrito também por duas
testemunhas.

Art. 34. Havendo condominio no imdvel, a preferéncia do
condbmino terd prioridade sobre a do locatario.
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SECAO VI
Das benfeitorias

Art. 35. Salvo expressa disposi¢do contratual em contrario, as
benfeitorias necessarias introduzidas pelo locatario, ainda que néo
autorizadas pelo locador, bem como as (teis, desde que autorizadas,
serdo indenizaveis e permitem o exercicio do direito de retengéo.

Art. 36. As benfeitorias voluptuarias ndo serdo indenizaveis,
podendo ser levantadas pelo locatario, finda alocacéo, desde que sua
retirada ndo afete a estrutura e a substancia do imovel.

SECAO VI
Das garantias locaticias

Art. 37. No contrato de locagéo, pode o locador exigir do locatario

as seguintes modalidades de garantia:
| - caucéo;
Il -fianca;
Il - seguro de fianga locaticia.
IV - cesséo fiduciaria de quotas de fundo de investimento. (Incluido

pelaLein®11.196, de 2005)
Paragrafo Unico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma

das modalidades de garantia num mesmo contrato de locacao.

Art. 38. Acaucdo podera ser em bens moéveis ou imdveis.
8 1° A caugéo em bens moveis deveré ser registrada em cartério

de titulos e documentos; a em bens imdveis devera ser averbada a

margem darespectiva matricula.
§ 2°Acaucdo emdinheiro, gue ndo podera exceder o equivalente

atrés meses de aluguel, sera depositada em caderneta de poupanca,
autorizada, pelo Poder Publico e por ele regulamentada, revertendo
em beneficio do locatario todas as vantagens dela decorrentes por

ocasido do levantamento da soma respectiva.
§ 3° A caucao em titulos e a¢des deverd ser substituida, no prazo

de trinta dias, em caso de concordata, faléncia ou liquidacdo das
sociedades emissoras.

23




Art. 39. Salvo disposicado contratual em contrario, qualquer das
garantias da locagdo se estende até a efetiva devolugao do imovel,
ainda que prorrogada a locacdo por prazo indeterminado, por forca
destalei. (Redacdodada pelalein®12.112 de 9.12.2009)
das garantias da locacdo se estende até a efetiva devolucde
do imévek

COMENTARIOS: Com o novo texto, fica consolidada a
posicdo de que as garantias se estendem até a efetiva
devolucao do imoével, mesmo que prorrogada a locacéo por
prazo indeterminado por forcadestalei.

Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou a substituicdo da
modalidade de garantia, nos seguintes casos:

I - morte do fiador;

Il — auséncia, interdigdo, recuperacdo judicial, faléncia ou
insolvéncia do fiador, declaradas judicialmente;(Redacdo dada pela
Lein®12.112 de9.12.2009).

COMENTARIOS: O texto da nova lei somente acrescentou
no inciso Il o termo “recuperacdo judicial”, ampliando a
necessidade de substituicdo do fiador pessoa juridicacaso a
empresa esteja em processo de recuperacdo judicial. Tal
insercdovemao encontrocomalei11.101/2005.

[l - alienagéo ou gravacao de todos os bens iméveis do fiador
ou suamudanca de residéncia sem comunicac¢ao ao locador;

IV - exoneragdo do fiador;

V - prorrogacgéo da locacao por prazo indeterminado, sendo a
fianca ajustada por prazo certo;

VI - desaparecimento dos bens moéveis;

VII - desapropria¢éo ou alienacao do imoével.

VIII - exoneragéo de garantia constituida por quotas de fundo
de investimento; (Incluido pela Lein®11.196, de 2005)

IX - liquidacao ou encerramento do fundo de investimento de
gue trata o inciso IV do art. 37 desta Lei. (Incluido pela Lei n°® 11.196,
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de 2005).
X — prorrogacdo da locacéo por prazo indeterminado uma vez

notificado o locador pelo fiador de sua intencdo de desoneracao,
ficando obrigado por todos os efeitos da fianca, durante 120 (cento e
vinte) dias apds a notificacdo ao locador. (Incluido pela Lei n® 12.112

de 9.12.2009)

Paragrafo Unico. O locador podera notificar o locatario para
apresentar nova garantia locaticia no prazo de 30 (trinta) dias, sob
pena de desfazimento da locacéo. (Incluido pela Lei n® 12.112 de

9.12.2009)

COMENTARIOS: Oacréscimodo inciso X garante ao fiador o
direito de exonerar-se nos casos de locacdes que estejam por
prazoindeterminado.

O paragrafo Unico apresenta a possibilidade de o locador
notificar o locatario paraapresentar novagarantialocaticia,
no prazo de 30 (trinta) dias, sob pena de desfazimento da
locacéao, caso o fiador manifeste o desejo de se exonerar.

Art. 41. O seguro de fianca locaticia abrangeré a totalidade das
obrigag6es do locatario.

Art. 42. N&o estando a locacdo garantida por qualquer das
modalidades, o locador podera exigir do locatario o pagamento do
aluguel e encargos até o sexto dia Gtil do més vincendo.

SECAO VIII
Das penalidades criminais e civis

Art. 43. Constitui contravencao penal, punivel com prisédo simples
de cinco dias a seis meses ou multa de trés a doze meses do valor do

Gltimo aluguel atualizado, revertida em favor do locatério:
| - exigir, por motivo de locacdo ou sublocagéo, quantia ou valor

além do aluguel e encargos permitidos;
Il - exigir, por motivo de locacédo ou sublocacao, mais de uma

modalidade de garantia num mesmo contrato de locacao;
[l - cobrar antecipadamente o aluguel, salvo a hipétese do art. 42
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e dalocacgéo paratemporada.

Art. 44. Constitui crime de acao publica, punivel com detencao de
trés meses a um ano, que podera ser substituida pela prestacédo de

servicos a comunidade:
| - recusar - se o locador ou sublocador, nas habitacfes

coletivas multifamiliares, a fornecer recibo discriminado do aluguel e

encargos;
Il - deixar o retomante, dentro de cento e oitenta dias apos a

entrega do imével, no caso doinciso lll do art. 47, de usa - lo para o fim
declarado ou, usando - 0, ndo o fizer pelo prazo minimo de um ano;

Il - ndo iniciar o proprietario, promissario comprador ou
promissario cessionario, nos casos do inciso IV do art. 9°, inciso IV do
art. 47, inciso | do art. 52 e inciso Il do art. 53, a demoli¢do ou a
reparagdo do imoével, dentro de sessenta dias contados de sua

entrega;
IV - executar o despejo com inobservéancia do disposto no § 2°

doart. 65.

Paragrafo Unico. Ocorrendo qualquer das hipéteses previstas
neste artigo, podera o prejudicado reclamar, em processo préprio,
multa equivalente a um minimo de doze e um méaximo de vinte e
guatro meses do valor do ultimo aluguel atualizado ou do que esteja
sendo cobrado do novo locatario, se realugado o imével.

SECAO IX
Das nulidades

Art. 45. S&o nulas de pleno direito as clausulas do contrato de
locagdo que visem a elidir os objetivos da presente lei, notadamente
as que proibam a prorrogagéo prevista no art. 47, ou que afastem o
direito a renovagdo, na hip6tese do art. 51, ou que imponham
obrigacdes pecuniarias paratanto.

CAPITULO Il

Das Disposicoes Especiais
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SECAO |
Da locacéo residencial

Art. 46. Nas locacdes ajustadas por escrito e por prazo igual ou
superior a trinta meses, a resolucéo do contrato ocorrera findo o prazo

estipulado, independentemente de notifica¢éo ou aviso.
8 1°Findo o prazo ajustado, se o locatario continuar na posse

do imdvel alugado por mais de trinta dias sem oposi¢éo do locador,
presumir - se - a prorrogada a locacdo por prazo indeterminado,

mantidas as demais clausulas e condi¢des do contrato.
§ 2° Ocorrendo a prorrogacgdo, o locador podera denunciar o

contrato a qualquer tempo, concedido o prazo de trinta dias para
desocupacéo.

Art. 47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito e como
prazo inferior a trinta meses, findo o prazo estabelecido, a locagéo
prorroga - se automaticamente, por prazo indeterminado, somente

podendo serretomado o imdvel:
|- Nos casos do art. 9
Il - em decorréncia de extingdo do contrato de trabalho, se a

ocupacéo doimdvel pelo locatério relacionadacomoseu  emprego;

lll - se for pedido para uso préprio, de seu cbnjuge ou
companheiro, ou para uso residencial de ascendente ou descendente
gue ndo disponha, assim como seu cbnjuge ou companheiro, de
imovel residencial préprio;

IV - se for pedido para demoli¢éo e edificagdo licenciada ou
para a realizacdo de obras aprovadas pelo Poder Publico, que
aumentem a area construida, em, no minimo, vinte por cento ou, se 0
imovel for destinado a exploracao de hotel ou penséo, em cingiienta

por cento;
V - se a vigéncia ininterrupta da locacdo ultrapassar cinco

anos.
§ 1° Na hipétese do inciso lll, a necessidade devera ser

judicialmente demonstrada, se:
a) O retomante, alegando necessidade de usar o imovel, estiver

ocupando, com a mesma finalidade, outro de sua propriedade situado
nas mesma localidade ou, residindo ou utilizando imével alheio, ja

tiver retomado o imovel anteriormente;
b) o ascendente ou descendente, beneficiario da retomada,
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residiremimével préprio.

§ 2° Nas hipéteses dos incisos Il e 1V, o retomante devera
comprovar ser proprietario, promissario comprador ou promissario
cessionario, em carater irrevogavel, com imisséo na posse do imével
e titulo registrado junto a matricula do mesmo.

SECAO Il
Das locagéo para temporada

Art. 48. Considera - se locacéo paratemporada aquela destinada
a residéncia temporaria do locatéario, para pratica de lazer, realizacao
de cursos, tratamento de saulde, feitura de obras em seu imdvel, e
outros fatos que decorrem tdo-somente de determinado tempo, e
contratada por prazo ndo superior a noventa dias, esteja ou nao
mobiliado o imével.

Paragrafo Unico. No caso de a locacdo envolver imdvel
mobiliado, constara do contrato, obrigatoriamente, a descricdo dos
maéveis e utensilios que o guarnecem, bem como o estado em que se
encontram.

Art. 49. O locador podera receber de uma sé vez e
antecipadamente os aluguéis e encargos, bem como exigir qualquer
das modalidades de garantia previstas no art. 37 para atender as
demais obriga¢des do contrato.

Art. 50. Findo o prazo ajustado, se o locatario permanecer no
imovel sem oposicéo do locador por mais de trinta dias, presumir - se -
a prorrogada a locacdo por tempo indeterminado, ndo mais sendo
exigivel o pagamento antecipado do aluguel e dos encargos.

Paragrafo Unico. Ocorrendo a prorrogacéao, o locador somente
podera denunciar o contrato apés trinta meses de seu inicio ou nas
hipétesesdo art. 47.

SECAO IlI
Da locacédo nao residencial

Art. 51. Nas locacdes de iméveis destinados ao comércio, 0
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locatario tera direito a renovacgédo do contrato, por igual prazo, desde

que, cumulativamente:
| - 0 contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com

prazo determinado;
Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos

ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos;
Il - o locatario esteja explorando seu comércio, N0 mesmo

ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos.
§ 1° O direito assegurado neste artigo podera ser exercido

pelos cessionarios ou sucessores da locagéo; no caso de sublocacao
total do imdvel, o direito a renovagdo somente podera ser exercido

pelo sublocatario.
§ 2° Quando o contrato autorizar que o locatério utilize o

imovel para as atividades de sociedade de que faga parte e que a esta
passe a pertencer o fundo de comércio, o direito a renovacédo podera

ser exercido pelo locatario ou pela sociedade.
§ 3° Dissolvida a sociedade comercial por morte de um dos

s@cios, o0 socio sobrevivente fica sub-rogado no direito a renovacao,

desde que continue no mesmo ramo.
8 4° O direito a renovacdo do contrato estende - se as

locacbes celebradas por industrias e sociedades civis com fim
lucrativo, regularmente constituidas, desde que ocorrentes 0s

pressupostos previstos neste artigo.
§ 5° Do direito a renovacgdo decai aquele que néo propuser a

acao no interregno de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo,
anteriores a data dafinalizagao do prazo do contrato em vigor.

Art.52. O locador ndo estara obrigado a renovar o contrato se:

| - por determinacdo do Poder Publico, tiver que realizar no
imével obras que importarem na sua radical transformagéo; ou para
fazer modificacdes de tal natureza que aumente o valor do negécio ou
da propriedade;

Il - o imével vier a ser utilizado por ele préprio ou para
transferéncia de fundo de comércio existente ha mais de um ano,
sendo detentor da maioria do capital o locador, seu codnjuge,
ascendente ou descendente.

§ 1° Na hipétese do inciso Il, o im6vel ndo podera ser
destinado ao uso do mesmo ramo do locatério, salvo se a locacéo
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também envolvia o fundo de comércio, com as instalacdes e

pertences.
§ 2° Nas locacgbes de espaco em shopping centers, o locador

ndo podera recusar a renovacdo do contrato com fundamento no

inciso Il deste artigo.
8 3° O locatario tera direito a indenizacao para ressarcimento

dos prejuizos e dos lucros cessantes que tiver que arcar com
mudanca, perda do lugar e desvalorizacao do fundo de comércio, se a
renovacdo ndo ocorrer em razdo de proposta de terceiro, em
melhores condigdes, ou se o locador, no prazo de trés meses da
entrega do imével, ndo der o destino alegado ou nao iniciar as obras
determinadas pelo Poder Publico ou que declarou pretender realizar.

Art. 53 - Nas locacdes de imoveis utilizados por hospitais,
unidades sanitarias oficiais, asilos, estabelecimentos de saude e de
ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder Publico, bem como por
entidades religiosas devidamente registradas, 0 contrato somente
podera serrescindido. (Redacao dada pela Lein®9.256, de 9.1.1996)

| - nas hipoteses do art. 9°;
Il - se o proprietario, promissario comprador ou promissario

cessionario, em caréter irrevogavel e imitido na posse, com titulo
registrado, que haja quitado o preco da promessa ou que, ndo o tendo
feito, seja autorizado pelo proprietéario, pedir o imével para demaolicéo,
edificacéo, licenciada ou reforma que venha a resultar em aumento
minimo de cinqlienta por cento da area util.

Art. 54. Nas relacbes entre lojistas e empreendedores de
shopping center , prevalecerdo as condi¢des livremente pactuadas
nos contratos de locacdo respectivos e as disposicdes
procedimentais previstas nesta lei.

§ 1° O empreendedor ndo podera cobrar do locatario em

shopping center:
a) as despesas referidas nas alineas a, b e d do paragrafo Unico

doart. 22;e
b) as despesas com obras ou substituices de equipamentos,

que impliguem modificar o projeto ou 0 memorial descritivo da data do
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habite - se e obras de paisagismo nas partes de uso comum.

§ 2° As despesas cobradas do locatario devem ser previstas
em orgamento, salvo casos de urgéncia ou for¢ga maior, devidamente
demonstradas, podendo o locatéario, a cada sessenta dias, por si ou
entidade de classe exigir a comprovacéo das mesmas.

Art. 55. Considera - se locacdo néo residencial quando o
locatario for pessoa juridica e o imével, destinar - se ao uso de seus
titulares, diretores, sécios, gerentes, executivos ou empregados.

Art. 56. Nos demais casos de locagdo néo residencial, o contrato
por prazo determinado cessa, de pleno direito, findo o prazo
estipulado, independentemente de notificacéo ou aviso.

Paragrafo Unico. Findo o prazo estipulado, se o locatario
permanecer no imével por mais de trinta dias sem oposi¢cdo do
locador, presumir - se - & prorrogada a locagdo nas condigGes
ajustadas, mas sem prazo determinado.

Art. 57. O contrato de locacao por prazo indeterminado pode ser
denunciado por escrito, pelo locador, concedidos ao locatario trinta
dias paraadesocupagao.

TITULO Il
Dos Procedimentos
CAPITULO |
Das Disposi¢Bes Gerais

Art. 58. Ressalvados 0s casos previstos no paragrafo Unico do
art. 1°, nas acdes de despejo, consignagdo em pagamento de aluguel
e acessorio da locacao, revisionais de aluguel e renovatorias de
locacao, observar - se - 4 0 seguinte:

| - os processos tramitam durante as férias forenses e néo se

suspendem pela superveniéncia delas;
Il - € competente para conhecer e julgar tais acdes o foro do lugar

da situacéo do imovel, salvo se outro houver sido eleito no contrato;
Il - o valor da causa correspondera a doze meses de aluguel, ou,
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na hipétese do inciso Il do art. 47, a trés salarios vigentes por ocasiao

do ajuizamento;

IV - desde que autorizado no contrato, a citagdo, intimac&o ou
notificacdo far - se - & mediante correspondéncia com aviso de
recebimento, ou, tratando - se de pessoa juridica ou firma individual,
também mediante telex ou fac-simile , ou, ainda, sendo necessario,

pelas demais formas previstas no Cédigo de Processo Civil;
V - 0s recursos interpostos contra as sentencas teréo efeito

somente devolutivo.
CAPITULO Il
Das Ac¢des de Despejo

Art. 59. Com as modificagdes constantes deste capitulo, as acdes

de despejo terdo o rito ordinario.
§ 1°Conceder-se -a liminar para desocupagéo em quinze dias,

independentemente da audiéncia da parte contraria e desde que
prestada a cau¢do no valor equivalente a trés meses de aluguel, nas

acoes que tiverem por fundamento exclusivo:
| - o descumprimento do muatuo acordo (art. 9°, inciso I),

celebrado por escrito e assinado pelas partes e por duas
testemunhas, no qual tenha sido ajustado o prazo minimo de seis

meses para desocupacéo, contado da assinatura do instrumento;
Il - o disposto no inciso Il do art. 47, havendo prova escrita da

rescisdo do contrato de trabalho ou sendo ela demonstrada em
audiéncia prévia;

Il - o término do prazo da locacéo para temporada, tendo sido
proposta a acdo de despejo em até trinta dias apds o vencimento do

contrato;
IV - a morte do locatario sem deixar sucessor legitimo na

locacéo, de acordo com o referido noinciso I do art. 11, permanecendo

no imével pessoas ndo autorizadas por lei;
V - a permanéncia do sublocatario no imdvel, extinta a

locacéo, celebrada com o locatério.
VI — o disposto no inciso 1V do art. 9°, havendo a necessidade

de se produzir reparacdes urgentes no imovel, determinadas pelo
poder publico, que ndo possam ser normalmente executadas com a
permanéncia do locatério, ou, podendo, ele se recuse a consenti-las;
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COMENTARIOS: Como o novo inciso VI, temos a
possibilidade de concessao de liminares para desocupacao
do imével em 15 (quinze) dias, quando o imovel necessitar
de reparos urgentes determinados pelo Poder Publico.

VIl — o término do prazo notificatério previsto no paragrafo Unico
do art. 40, sem apresentacdo de nova garantia apta a manter a
seguranca inaugural do contrato;

COMENTARIOS: Com a insercdo desse inciso, o locador
podera requerer o despejo liminar caso o locatario ndo
apresente, no prazo de 30 dias, nova garantia na hipotese de
pedido de exoneracao por parte do fiador.

VIl — o término do prazo da locacao nao residencial, tendo sido
proposta a acdo em até 30 (trinta) dias do termo ou do cumprimento de
notificacdo comunicando o intento de retomada;

COMENTARIOS: No inciso VIII deste artigo temos mais
uma hipétese de pedido de despejo liminar quando o
locador manifesta o desejo de retomada do imodvel nas
locacBes néo residenciais, devendo a acdo ser proposta no
prazo de 30 dias a contar da notificacdo formalizando o
desfazimento do contrato.

IX —a falta de pagamento de aluguel e acessérios dalocacdo no
vencimento, estando o contrato desprovido de gualguer das garantias
previstas no art. 37, por ndo ter sido contratada ou em caso de
extincdo ou pedido de exoneracdo dela, independentemente de
motivo. (Incluido pelalein®12.112 de 9.12.2009).

COMENTARIOS: O inciso IX apresenta a possibilidade de
pedido de despejo liminar quando o locatario estiver
inadimplente com o pagamento dos alugueis e acessorios da
locacdo, estando o contrato desprovido de quaisquer das
garantias.

§ 2° Qualquer que seja o fundamento da acéo dar - se - &
ciéncia do pedido aos sublocatarios, que poderao intervir no processo
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como assistentes.

8§ 3° No caso do inciso IX do § 1° deste artigo, podera o
locatario evitar a rescisao dalocacéo e elidir aliminar de desocupacéao
se, dentro dos 15 (quinze) dias concedidos para a desocupacédo do
imdvel e independentemente de calculo, efetuar depésito judicial que
contemple a totalidade dos valores devidos, na forma prevista no
inciso Il do art. 62. (Incluido pelaLein®12.112 de 9.12. 2009).

COMENTARIOS: Neste caso o locatario podera evitar a
rescisao e, por conseguinte, o despejo liminar, efetuando o
pagamento do débito dentro dos 15 dias concedidos para a
desocupacéo.

Os acréscimos ao artigo 59, vieram, sem sobra de davida, a
preencher varias lacunas percebidas ao longo dos anos de
vigéncia do texto primitivo, o que certamente ira pacificar
tais situacdes, dentre as quais, adificuldade de retomadado
imovel para reparacfes urgentes determinadas pelo poder
publico, que por falta de previsdo ndo contemplava o
despejo liminar, pondo por vezes em risco o proéprio
locatario e demais usuarios do imdével quando este
apresentavaperigoemsuaestrutura.

Igualmente quando da perda da garantia dalocacdo estando
p locatario adimplente ou inadimplente, cujo tramite
comum, impedia a retomada do imdével com a urgéncia
necessaria, diante do prejuizo que seria suportado pelo
locador pelademoradaprestacdo jurisdicional.

Tais altera¢cdes visam dar a celeridade necessariaevitando o
prejuizo iminente a ser suportado pelo locador, nao
afetando em absoluto o bom locatario cumpridor de seus
deveres, que agora podera, inclusive, caso aceito pelo
locador, manter a locacdo sem qualquer garantia diante da
facilidade de retomada contemplada na nova redacdo do
texto legal.

Art. 60. Nas ac¢des de despejo fundadas no inciso IV do art. 9°,
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inciso IV do art. 47 e inciso Il do art. 53, a petigdo inicial devera ser
instruida com prova da propriedade do imdvel ou do compromisso
registrado.

Art. 61 Nas acdes fundadas no § 2°do art. 46 e nos incisos Il e IV
do art. 47, se o locatario, no prazo da contestacao, manifestar sua
concordancia com a desocupag¢édo do imovel, o juiz acolhera o pedido
fixando prazo de seis meses para a desocupacdo, contados da
citacdo, impondo ao vencido a responsabilidade pelas custas e
honorarios advocaticios de vinte por cento sobre o valor dado a
causa. Se a desocupacdao ocorrer dentro do prazo fixado, o réu ficara
isento dessa responsabilidade; caso contrario, serd expedido
mandado de despejo.

Art. 62. Nas acdes de despejo fundadas na falta de pagamento de
aluguel e acessorios da locacéo, de aluguel provisério, de diferencas
de aluguéis, ou somente de quaisquer dos acessérios da locagéo,
observar-se-a o seguinte:

Art: 62 Nas acbes de despejo fundadas na falta de

pagamento de aluguel e acessorios da locacho; ebservar-se

-4 6 seguinte:
COMENTARIOS: No novo texto, temos a inclusdo das
expressdes “aluguel provisodrio, diferencas de aluguéis ou
somente quaisquer dos acessorios da locacao” pacificando
as questdes ligadas ao rol de encargos contratuais e legais
inadimplidos por parte do locatario, ensejadores da agdo de
despejo.

| — o pedido de rescisdo da locagdo podera ser cumulado com o
pedido de cobranca dos aluguéis e acessorios da locagdo;_nesta
hipétese, citar-se-a o locatério para responder ao pedido de rescisdo
e o0 locatério e os fiadores para responderem ao pedido de cobranca,
devendo ser apresentado, com a inicial, calculo discriminado do valor
do débito;

{ - e pedido de rescisio da locacho podera ser eumulade
com o de cobranca dos aluguéis e acessérios da lecaco;
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devende ser apresentade; com a inicial; ealedle

COMENTARIOS: Neste caso, temos o locatario citado para
responder ao pedido de rescisdo da locacgéo e o locatario e
fiador serdo acionados para responderem ao pedido de
cobranca, quando aacéo for cumulada.

Il — o locatario e ou fiador poderdo evitar a rescisdo da locacéo
efetuando, no prazo de 15 (quinze) dias, contados da citacdo, o
pagamento do débito atualizado, independentemente de célculo e
mediante depdsito judicial, incluidos: (Redagdo dada pela Lei n°
12.112de 9.12.2009)

H - e locatario podera evitar a resciséo da lecacdo
reguerendo; no prazo da contestacao; autorizacdo para ©
sdewlo e i ssite judiciat incluides:

COMENTARIOS: Para evitar a rescisao, locatario ou fiador
poderédo efetuar o pagamento do débito cobrado dentro de
15 (quinze) dias contados da citacdo da acéo de despejo. No
texto revogado tal direito s6 era concedido ao locatario e
este tinha que apenas requerer a purga da mora. Agora o
pagamento tem de ser efetuado dentro de 15 (quinze) dias,
afastando amorosidade causada pelo requerimento prévio.

a) os aluguéis e acessorios da locacdo que vencerem até a sua
efetivacao;

b) as multas ou penalidades contratuais, quando exigiveis;

) os juros de mora;

d) as custas e os honoréarios do advogado do locador, fixados em

dez por cento sobre o montante devido, se do contrato ndo constar
disposicéo diversa;

Il — efetuada a purga da mora, se o locador alegar que a oferta ndo é
integral, justificando a diferenca, o locatario podera complementar o
depdsito no prazo de 10 (dez) dias, cuja intimac&o podera ser dirigida
ao locatério ou diretamente ao patrono deste, por carta ou publicacéo
no orgéo oficial, a requerimento do locador;
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i - auterizada a emenda da mora e efetuade o depésite
- dlicial até auinze dias s & i 56 do deferi se
o locador alegar que a oferta ndo € integral; justificande a
diferenca; o locatario poderd complementar o depésito ne
prazo de dez dias,; contados da eiéncia dessa manifestacéo;

COMENTARIOS: Com este texto, a complementacdo para
emenda da mora podera ser dirigida ao advogado do
locatario, por carta ou publicacdo no 6rgdo oficial, a
requerimento do locador, podendo o locatéario
complementar o depdsito no prazo de 10 (dez) dias. Caso o
locatéario esteja pela defensoria publica, a intimacéo tera de
ser pessoal.

IV — ndo sendo integralmente complementado o deposito, o pedido de
rescisdo prosseguira pela diferenga, podendo o locador levantar a
guantia depositada; (Redacao dada pelalLein®12.112 de 9.12.2009)

1V - ndo sendo complementado o deposito; pedido de reseiséo

prosseguira pela diferenca; podendo o locader levantar a
COMENTARIOS: O inciso diz que se o dep6sito nido for
integralmente complementado, o locador podera levantar a
quantia depositada, prosseguindo, assim, o pedido de
rescisao peladiferenca.

V - os aluguéis que forem vencendo até a sentenca deveréo
ser depositados a disposi¢ao do juizo, nos respectivos vencimentos,

podendo o locador levant - los desde que incontroversos;
VI - havendo cumulacéo dos pedidos de resciséo dalocagéo e

cobranca dos aluguéis, a execucao desta pode ter inicio antes da
desocupacédo do imovel, caso ambos tenham sido acolhidos.

Paragrafo Unico. Ndo se admitird a emenda da mora se o
locatario ja houver utilizado essa faculdade nos 24 (vinte e guatro)
meses imediatamente anteriores a propositura da acdo. (Redacéo

37



dada pelalein®12.112de 9.12.2009)

Paragrafo tnico: Nao se admitira a emenda da mera se ©
lecatério j& houver utilizado essa faculdade por duas vezes
nos doze meses imediatamente anteriores a propositdra da
acdo-
COMENTARIOS: A legislacdo atual alterou o periodo da
impossibilidade de ser purgadaamorapelo locatéario.

Art. 63. Julgada procedente a acdo de despejo, 0 juiz
determinara a expedicdo de mandado de despejo, que conterd o
prazo de 30 (trinta) dias para a desocupacdo voluntaria, ressalvado o
disposto nos paragrafos seguintes. (Redacédo dada pela Lei n°
12.112de 9.12.2009).

Art: 63- Julgada procedente a acéo de despejo; o juiz fixara

prazo de trinta dias para a desocupacdo veoluntaria;

ressalvade o disposto nes paragrafos segtintes:
COMENTARIOS: Adaptacio técnica ao artigo, uma vez que

anteriormente ndo se mencionava que a desocupacdo se
dariapor meiode mandado de despejo.

§1°0 prazo sera de quinze dias se:

a) entre a citagdo e a sentenca de primeira instancia

houverem decorrido mais de quatro meses; ou
b) o despejo houver sido decretado com fundamento no art. 9°

ou no § 2° do art. 46. (Redacédo dada pela Lei n°® 12.112 de 9.12.
2009).

b e despejo houver sido decretado com
fundamento nros incises H e tH do art: 92 et ne § 2° do art: 46

COMENTARIOS: O despejo sera concedido no prazo de
quinze dias em todas as hipdteses do artigo 9° da Legislacao
Inquilinaria, ou seja, tanto no caso de mutuo acordo quanto
para a realizacdo de reparos urgentes determinados pelo
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Poder PuUblico, que ndo possam ser normalmente
executadas com a permanéncia do locatario no imoével ou,

podendo, ele se recuse aconsenti-las.
8 2° Tratando-se de estabelecimento de ensino autorizado e

fiscalizado pelo Poder Publico, respeitado o prazo minimo de seis
meses e 0 maximo de um ano, o juiz dispora de modo que a

desocupacéo coincida com o periodo de férias escolares.
§ 3° Tratando-se de hospitais, reparticdes publicas, unidades

sanitarias oficiais, asilos, estabelecimentos de saude e de ensino
autorizados e fiscalizados pelo Poder Publico, bem como por
entidades religiosas devidamente registradas, e o despejo for
decretado com fundamento no inciso IV do art. 9° ou no inciso Il do art.
53, 0 prazo serd de um ano, exceto no caso em gque entre a citacdo e a
sentenca de primeira instancia houver decorrido mais de um ano,
hip6tese em que o prazo sera de seis meses. (Redacédo dada pela Lei

n°9.256, de 9.1.1996)
§ 4° A sentenca que decretar o despejo fixard o valor da

caucdo para o caso de ser executada provisoriamente.

Art. 64. Salvo nas hipoteses das ac¢des fundadas no art. 9° a
execucao provisoéria do despejo dependera de caugédo néo inferior a 6
(seis) meses nem superior a 12 (doze) meses do aluguel, atualizado
até a data da prestacéo da caucdo. (Redacédo dada pelalLein®12.112
de 9.12.2009).

ineisos +; H e IV do art: 9°% a execucéo provisoria do despejo
dependerd de caucdo nao inferior a doze meses e nem
superior a dezoito meses do aluguel; atualizado até a data de
deposito da caucao:
COMENTARIOS: A novel excluiu do pagamento da caucéo
todas as hipo6teses do artigo 9°, quais sejam: mutuo acordo,
pratica de infracao legal ou contratual, falta de pagamento
do aluguel e demais encargos e realizacdo de reparacoes
urgentes determinadas pelo Poder Publico, que ndo possam
ser normalmente executadas com a permanéncia do
locatario no imével ou, podendo, ele se recuse a consenti-
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las, mantendo nos demais casos a necessidade de ter que ser
prestada a referida caucdo para promocao da execucao
provisériadodespejo.

§ 1° A caucao podera ser real ou fidejusséria e sera prestada

nos autos da execucao provisoria.
§ 2° Ocorrendo a reforma da sentenga ou da decisdo que

concedeu liminarmente o despejo, o valor da caucéo revertera em
favor do réu, como indenizagcado minima das perdas e danos, podendo
este reclamar, em acao propria, a diferenca pelo que a exceder.

Art. 65. Findo o prazo assinado para a desocupacéo, contado da
data da notificacdo, sera efetuado o despejo, se necessario com
emprego de forca, inclusive arrombamento.

§ 1° Os moveis e utensilios serdo entregues a guarda de

depositéario, se ndo os quiser retirar o despejado.
§ 2° O despejo ndo podera ser executado até o trigésimo dia

seguinte ao do falecimento do cénjuge, ascendente, descendente ou
irm&o de qualquer das pessoas que habitem o imével.

Art. 66. Quando o imovel for abandonado ap6s ajuizada a acéo, o
locador podera imitir-se na posse do imével.

CAPITULO IlI
Da Acao de Consighacao de Aluguel e Acessérios da Locacao

Art. 67. Na acdo que objetivar o pagamento dos aluguéis e
acessorios da locacdo mediante consignacdo, serd observado o

seguinte:
| - a peticao inicial, além dos requisitos exigidos pelo art. 282

do Cdbdigo de Processo Civil, devera especificar os aluguéis e

acessorios dalocacdo comindicacéo dos respectivos valores;
Il - determinada a citagdo do réu, o autor sera intimado a, no

prazo de vinte e quatro horas, efetuar o depdsito judicial da
importancia indicada na peti¢do inicial, sob pena de ser extinto o

processo;

Il - o pedido envolvera a quitacdo das obrigacdes que
vencerem durante a tramitacao do feito e até ser prolatada a sentenca
de primeira instancia, devendo o autor promover os depdésitos nos
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respectivos vencimentos;
IV - ndo sendo oferecida a contestacdo, ou se o locador

receber os valores depositados, o juiz acolherd o pedido, declarando
quitadas as obrigagGes, condenando o réu ao pagamento das custas

e honorarios de vinte por cento do valor dos depdsitos;
V - a contestacao do locador, além da defesa de direito que

possa caber, ficara adstrita, quanto a matéria de fato, a:

a) nao ter havido recusa ou mora em receber a quantia

devida;
b) ter sido justa arecusa;
¢) nao ter sido efetuado o depdsito no prazo ou no lugar do

pagamento;
d) ndo ter sido o deposito integral;

VI - além de contestar, o réu podera, em reconvencéo, pedir o
despejo e a cobranca dos valores objeto da consignatdria ou da
diferenca do depésito inicial, na hipotese de ter sido alegado néo ser o

mesmo integral;
VIl - 0 autor podera complementar o depdsito inicial, no prazo

de cinco dias contados da ciéncia do oferecimento da resposta, com
acréscimo de dez por cento sobre o valor da diferencga. Se tal ocorrer,
0 juiz declarard quitadas as obrigacdes, elidindo a rescisdo da
locacdo, mas impora ao autor-reconvindo a responsabilidade pelas
custas e honorérios advocaticios de vinte por cento sobre o valor dos
depésitos;

VIII - havendo, na reconvenc¢éo, cumulacdo dos pedidos de
rescisdo dalocacao e cobranga dos valores objeto da consignatéria, a
execucao desta somente podera ter inicio apos obtida a desocupacao
doimével, caso ambos tenham sido acolhidos.

Paragrafo Unico. O réu podera levantar a qualquer momento as
importancias depositadas sobre as quais ndo penda controvérsia.

CAPITULO IV
Da Acao Revisional de Aluguel

Art. 68. Na acdo revisional de aluguel, que tera o rito sumario
observar-se-a o seguinte: (Redacédo dada pelalein®12.112 de 9.12.
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2009).
Art: 68. Na aclo revisional de aluguel, gque terd o rite
sumarissime; ebservar-se-a o seguinte:

COMENTARIOS: Atualizacdo técnica da expressado
“sumarissimo”, uma vez que, com a modificacdo do Codigo
de Processo Civil, alterou-se para “sumario” o rito do
processo.

| - além dos requisitos exigidos pelos arts. 276 e 282 do Cédigo de
Processo Civil, a peti¢cdo inicial devera indicar o valor do aluguel cuja
fixacéo é pretendida;

Il —ao designar a audiéncia de conciliacdo, o juiz, se houver pedido
e com base nos elementos fornecidos tanto pelo locador como pelo
locatario, ou nos que indicar, fixara aluguel provisoério, que sera devido
desde a citagcdo, nos seguintes moldes:

H - ao designar a audiéneia de instrucdo €

jtlgamente; o juiz; se houver pedide e eom base nes

elementos fornecidos pelo autor ou nEs que indicar; fixard

aluguel provisério; ndo excedente a oitenta por cento do

pedide; gue seré devido desde a eitacao;
COMENTARIOS: Alteracdo técnica da legislacéo,
corrigindo-a para o termo correto, sem modificacdo no
campo juridico, uma vez que a audiéncia preliminar no rito
sumario éaconciliatoria.

a) em acao proposta pelo locador, 0 aluguel provisgrio ndo podera ser
excedente a 80% (oitenta por cento) do pedido;

COMENTARIOS: Ficou mais clara a aplicagdo do aluguel
provisdrio quando a acao revisional for proposta pelo
locador, ndo podendo este exceder a 80% (oitenta por cento)
do pedido.

b) em acdo proposta pelo locatario, 0 aluguel provisério ndo podera
ser inferior a 80% (oitenta por cento) do aluguel vigente; (Redacéo
dada pelalein®12.112 de 9.12.2009).
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COMENTARIOS: Na acéo revisional onde o locatario é o
autor, o aluguel provisoério a ser fixado nao podera ser
inferior a80% (oitenta por cento) do aluguel vigente.

Ill - sem prejuizo da contestacéo e até a audiéncia, o réu
poderd pedir seja revisto o aluguel provisério, fornecendo os

elementos para tanto;
IV —na audiéncia de conciliac8o, apresentada a contestacao,

que devera conter contraproposta se houver discordancia quanto ao
valor pretendido, o juiz tentara a conciliacdo e, ndo sendo esta
possivel, determinard a realizacdo de pericia, se necessaria,
designando, desde logo, audiéncia de instrucdo e julgamento;
(Redacdodada pelalein®12.112de9.12.2009).

valor pretendide; o juiz tentard a conciliacdo e; ndo sende
esta poessivel; suspendera o ato para a realizacdo de pericia;
contintacao:
COMENTARIOS: Alteracdes de ordem técnica processual,
adequando as audiéncias nas a¢des revisionais para o rito
sumario. Primeiro sera marcada a audiéncia de conciliacédo
e sendo frustrada a composicdo de um acordo, sera
designadaaaudiénciadeinstrucdo e julgamento.

V — o0 pedido de revisao previsto no inciso |l deste artigo interrompe o
prazo para interposicdo de recurso contra a decisdo que fixar o
aluguel provisério. (Incluido pelalLein®12.112 de 9.12.2009).

COMENTARIOS: Tal dispositivo visa erradicar eventuais
polémicas quanto ao prazo para interposicdo do recurso do
agravo, quando a parte requer previamente pedido de
reconsideracdo quanto aovalor do aluguel provisorio.

§ 1° Nao cabera acao revisional na pendéncia de prazo para
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desocupacédo do imével (arts. 46, paragrafo 2° e 57), ou quando tenha

sido este estipulado amigavel ou judicialmente.
8 2° No curso da acéo de reviséo, o aluguel provisoério sera

reajustado na periodicidade pactuada ou nafixada em lei.

Art. 69. O aluguel fixado na sentenca retroage a citacéo, e as
diferencas devidas durante a acdo de revisdo, descontados os
alugueres provisorios satisfeitos, serdo pagas corrigidas, exigiveis a

partir do transito em julgado da decisdo que fixar o novo aluguel.
§ 1° Se pedido pelo locador, ou sublocador, a sentenca

podera estabelecer periodicidade de reajustamento do aluguel
diversa daquela prevista no contrato revisando, bem como adotar

outroindexador para reajustamento do aluguel.
§ 2° A execucdao das diferencgas sera feita nos autos da acéo

derevisao.

Art. 70. Na agédo de revisdo do aluguel, o juiz podera homologar
acordo de desocupacao, que sera executado mediante expedicao de
mandado de despejo.

CAPITULO V
Da A¢do Renovatoria

Art. 71. Além dos demais requisitos exigidos no art. 282 do
Cadigo de Processo Civil, a peticao inicial da agao renovatéria devera
serinstruida com:

| - prova do preenchimento dos requisitos dos incisos I, 1l e Il

doart.51;
Il - prova do exato cumprimento do contrato em curso;
lll - prova da quitagdo dos impostos e taxas que incidiram

sobre o imével e cujo pagamento Ihe incumbia;
IV - indicacao clara e precisa das condi¢Bes oferecidas para a

renovacdo dalocacao;
V —indicacéo do fiador quando houver no contrato a renovar

e, qguando ndo for o mesmo, com indicagdo do nome ou denominacgéao
completa, ndmero de sua inscricdo no Ministério da Fazenda,
endereco e, tratando-se de pessoa natural, a nacionalidade, o estado
civil, a profisséo e o nimero da carteira de identidade, comprovando,
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desde logo, mesmo que ndo haja alteracdo do fiador, a atual
idoneidade financeira; (Redac8o dada pela Lei n® 12.112 de 9.12.
2009

V- indicacao de fiador guandeo houverne eontrato a renovar
€; gquande nao for 6 mesmo, com indicacdeo do nome o
deneminacao completa; nimerodesua HhA-sericédo no
Ministério da Econoemia; Fazenda e Planejamento,; enderece
€; tratando-se de pessoa natural; a nacionalidade; o estade
eivil, a profissGe e o nimero da carteira de identidade;
comprovando; em gualguer caso e desde logo; a idoneidade
finaneeira;

COMENTARIOS: Alteracdo da nomenclatura de Ministério
da Economia, Fazenda e Planejamento para, somente,
Ministério da Fazenda. Inclusédo da expressao “alteracdo do
fiador e atual idoneidade financeira”, revelando a
necessidade de apresentacéo das atuais condic¢des do fiador
mesmo que ndo hajamodificacdo do mesmo.

VI - prova de que o fiador do contrato ou o que o substituir na
renovacao aceita os encargos da fianga, autorizado por seu conjuge,

se casado for;
VIl - prova, quando for o caso, de ser cessionario ou sucessor,

em virtude de titulo oponivel ao proprietario.

Paragrafo Unico. Proposta a acéo pelo sublocatario do imovel
ou de parte dele, serdo citados o sublocador e o locador, como
litisconsortes, salvo se, em virtude de locacao originaria ou renovada,
o0 sublocador dispuser de prazo que admita renovar a sublocac¢éo; na
primeira hip6tese, procedente a acdo, o proprietario ficara
diretamente obrigado a renovacao.

Art. 72. A contestacao do locador, além da defesa de direito que

possa caber, ficara adstrita, quanto a matériade fato,ao  seguinte:
I - ndo preencher o autor os requisitos estabelecidos nesta lei;
Il - ndo atender, a proposta do locatério, o valor locativo real

do imével na época da renovacéo, excluida a valorizacao trazida por

aquele ao ponto ou lugar;
Il - ter proposta de terceiro para a locacéo, em condi¢des
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melhores;
IV - ndo estar obrigado a renovar a locacéo (incisos | e Il do

art. 52).

§ 1° No caso do inciso Il, o locador devera apresentar, em
contraproposta, as condi¢des de locacdo que repute compativeis com

o valor locativo real e atual doimével.
§ 2° No caso do inciso lll, o locador devera juntar prova

documental da proposta do terceiro, subscrita por este e por duas
testemunhas, com clara indica¢do do ramo a ser explorado, que ndo
podera ser o mesmo do locatario. Nessa hip6tese, o locatario podera,

emréplica, aceitar tais condi¢des para obter arenovacéo pretendida.
83°No casodoinciso | doart. 52, a contestacao deveratrazer

prova da determinagéo do Poder Publico ou relatério pormenorizado
das obras a serem realizadas e da estimativa de valorizacdo que

sofrerd o imovel, assinado por engenheiro devidamente habilitado.
8§ 4° Na contestagéo, o locador, ou sublocador, podera pedir,

ainda, a fixagdo de aluguel provisoério, para vigorar a partir do primeiro
més do prazo do contrato a ser renovado, ndo excedente a oitenta por
cento do pedido, desde que apresentados elementos habeis para

afericdo dojusto valor do aluguel.
§ 5° Se pedido pelo locador, ou sublocador, a sentenca

poderd estabelecer periodicidade de reajustamento do aluguel
diversa daquela prevista no contrato renovando, bem como adotar
outro indexador para reajustamento do aluguel.

Art. 73. Renovada a locacdo, as diferencas dos aluguéis
vencidos serdo executadas nos proprios autos da acdo e pagas de
umasovez.

Art. 74. Nao sendo renovada a locacéo, o juiz determinara a
expedicdo de mandado de despejo, que contera o prazo de 30 (trinta)
dias para a desocupacdo voluntaria, se houver pedido na
contestacéo. (Redagéo dada pelalLein®12.112de 9.12.2009)

Art: 74- Néo sende renovada a locagée; o juiz fixard © praze
de até seis meses apos o transito em julgade da sentenga
pata desocupacéo, se houver pedido na contestacao-

COMENTARIOS: Na novaversio, quando a locagdo néo for
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renovada, o juiz determinara expedicdo de mandado de
despejo com prazo de 30 (trinta) dias para a desocupacgao
voluntaria, tendo pedido nacontestacao.

Art. 75. Na hipétese do inciso Ill do art. 72, a sentenga fixara desde
logo a indenizacdo devida ao locatario em conseqiiéncia da nao
prorrogacdo da locacdo, solidariamente devida pelo locador e o
proponente.

TITULO NI
Das Disposi¢des Finais e Transitorias

Art. 76. Nao se aplicam as disposicbes desta lei aos
processos em curso.

Art. 77. Todas as locacgBes residenciais que tenham sido
celebradas anteriormente a vigéncia desta lei serdo automaticamente
prorrogadas por tempo indeterminado, ao término do prazo ajustado
no contrato.

Art. 78. As locacdes residenciais que tenham sido celebradas
anteriormente a vigéncia desta lei e que ja vigorem ou venham a
vigorar por prazo indeterminado, poderdo ser denunciadas pelo
locador, concedido o prazo de doze meses para a desocupacao.

Paragrafo unico. Na hipotese de ter havido revisao judicial ou
amigavel do aluguel, atingindo o preco do mercado, a denuncia
somente podera ser exercitada apds vinte e quatro meses da data da
revisdo, se esta ocorreu nos doze meses anteriores a data da vigéncia
destalei.

Art. 79. No que for omissa esta lei aplicam-se as normas do

Cadigo Civil e do Cédigo de Processo Civil.
Art. 80. Para os fins do inciso | do art. 98 da Constituicdo

Federal, as a¢des de despejo poderdo ser consideradas como causas
civeis de menor complexidade.

Art.81.Oincisolldoart. 167 eo art. 169 da Lein° 6.015, de 31
de dezembro de 1973, passam a vigorar com as seguintes alteracdes:
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PAME D67 i

16) do contrato de locacéo, para os fins de exercicio de direito de

preferéncia."
"ATE 169, i

Il - o registro previsto no n° 3 do inciso | do art. 167, e a averbagao
prevista no n° 16 do inciso Il do art. 167 seréo efetuados no cartério
onde o imovel esteja matriculado mediante apresentacéo de qualquer
das vias do contrato, assinado pelas partes e subscrito por duas
testemunhas, bastando a coincidéncia entre o nome de um dos
proprietarios e o locador."

Art. 82. O art. 3° da Lei n° 8.009, de 29 de marco de 1990,

passa avigorar acrescido do seguinte inciso VII:
“ATE. B e

VII - por obrigacdo decorrente de fianca concedida em contrato de
locacdo."

Art. 83. Ao art. 24 da Lein® 4.591, de 16 de dezembro de 1964

ficaacrescido o seguinte § 4°:
PATE. 24, e

4° Nas decisdes da assembleia que envolvam despesas ordinarias do
condominio, o locatario podera votar, caso o condémino locador a ela
nao compareca.”

Art. 84. Reputam-se validos os registros dos contratos de locagéo
de imoveis, realizados até a data da vigéncia desta lei.

Art. 85. Nas locacgbes residenciais, € livre a convencao do aluguel
guanto a preco, periodicidade e indexador de reajustamento, vedada
avinculacéo a variacdo do salario minimo, variacao cambial e moeda

estrangeira:
| - dos imoveis novos, com habite-se concedido a partir da

entrada em vigor desta lei;
Il - dos demais iméveis ndo enquadrados no inciso anterior,

em relagdo aos contratos celebrados, apés cinco anos de entrada em
vigor desta lei.
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Art. 86. O art. 8°da Lein® 4.380, de 21 de agosto de 1964 passa a

vigorar com a seguinte redacao:
"Art. 8° O sistema financeiro da habitacdo, destinado a facilitar e

promover a construcdo e a aquisi¢do da casa propria ou moradia,
especialmente pelas classes de menor renda da populacdo, sera
integrado."

Art. 87. (Vetado).
Art. 88. (Vetado).
Art. 89. Esta lei entrara em vigor sessenta dias ap0s a sua

publicacéo.

Art. 90. Revogam-se as disposicBes em contrario,
especialmente:

| - o Decreton® 24.150, de 20 de abrilde 1934;
II-alein®6.239, de 19 de setembro de 1975;
lll-alein®6.649, de 16 de maiode 1979;
IV-alein®6.698, de 15 de outubrode 1979;
V-alein®7.355,de 31 de agosto de 1985;
VI-alein®7.538, de 24 de setembro de 1986;
Vil-alein®7.612,de 9dejulhode 1987; e
VIll-alein®8.157, de 3dejaneiro de 1991.

Brasilia, 18 de outubro de 1991; 170° da Independéncia e 103°
da Republica.

FERNANDO COLLOR

Jarbas Passarinho

Este texto ndo substitui o publicado no D.O.U. de 21.10.1991
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