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LATINOAMERICA

QUESTOES RELEVANTES SOBRE A LOCACAO DE IMOVEIS URBANOS NO BRASIL

Questoes relevantes sobre a locagdo de imdveis
urbanos no Brasil

Este artigo proporciona uma inroducdo dao regime legal aplicavel as
locagoes de imoveis urbanos no Brasil. Particularmente, o atigo ana-
lisa os aspectos basicos dos contratos de locacio que despertam a
atencao dos investidores estrangeiros, bem como as peculiaridades da
legislacdo aplicavel.

Main issues of leases of urban properties in Brazil

This article provides an introduction to the legal regime applicable to
leases of urban properties in Brazil. In particular, the article analyses
the basic aspects of lease agreements that may attract foreign inves-
tors’ attention as well as the peculiarities of the applicable legislation.

Introdugao

A'locacao de imoveis urbanos no Brasil apresenta-se
cada vez mais como um tema de grande relevancia
para o direito imobilidrio. Isto se deve, principal-
mente, em virtude dos valores envolvidos nas loca-
cOes que cresceram num ritmo ascendente nos ulti-
mos anos e, ao importante ingrediente que o imoével
representa no fundo de comércio empresarial.

As locacoes urbanas no ordenamento juridico brasi-
leiro sdo basicamente reguladas pela Lei 8.245, de
18 de outubro de 1991 com suas posteriores altera-
coes («Lei 8.245/91» ou «Lei do Inquilinato») e, em
carater suplementar pelo Codigo Civil brasileiro, Lei
10.406 de 10 de janeiro de 2002 («Codigo Civil»).

Ressalva-se ainda, a existéncia de algumas excecdes
pontuais a Lei do Inquilinato, com relacio as locacoes
de imoveis urbanos, as quais se encontram mencio-
nadas com maiores detalhes no item a seguir. Ade-
mais, as locacoes de imoveis rurais, nao se encontram
abrangidas pela Lei do Inquilinato e, sim, por outras
normativas especificas que cuidam de iméveis rurais,
tais como, a Lei n° 4.504/ 64 («Estatuto da Terra») e
0 Decreto n.° 59.566/66 («Regulamento»).

Nao serdo objeto deste estudo, tanto as excecoes a
Lei do Inquilinato, como as locacdes de imoveis
rurais, uma vez que o objetivo deste artigo é apro-
ximar o leitor de forma prioritaria as particularida-
des contidas na Lei do Inquilinato em relacdo aos
imoveis urbanos em geral.

Breve conceito de loca¢dao de imdvel e as
excecdes a aplicacdo da Lei do Inquilinato

A locacdo de imovel consiste numa relagéo obriga-
cional, pela qual uma das partes obriga-se a ceder o

uso e gozo da coisa a outra, por prazo determinado
ou indeterminado, coisa esta que se trata de um
bem imovel infungivel. Neste sentido, a principal
obrigacao do locador consiste em entregar o imovel
ao locatdrio, em estado apto de servir ao uso a que
se destina e, de outro lado, consiste na principal
obrigacado do locatario, pagar pontualmente o alu-
guel e os encargos da locacdo, sejam eles legais ou
contratualmente exigiveis.

Ademais, como ja mencionado, a loca¢do de imovel
urbano, como regra geral, regula-se pela Lei do
Inquilinato, entretanto, continuam regulados pelo
Codigo Civil e pelas leis especiais, o arrendamento
mercantil em qualquer de suas modalidades e as
seguintes locagoes:

(1) de imoveis de propriedade da Unido, dos
Estados e dos Municipios, de suas autarquias e
fundacoes publicas;

(ii) de vagas autonomas de garagem ou de es-
pacos para estacionamento de veiculos;

(ii) de espacos destinados a publicidade; e

(iv) em apart-hotéis, hotéis - residéncia ou
equiparados, assim considerados aqueles que
prestam servicos regulares a seus usuarios e
como tais sejam autorizados a funcionar.

Sistema juridico brasileiro referente as locagoes
de iméveis e os importantes critérios de aplicagdao
dos diplomas legais referentes as locagoes

O legislador patrio no que tange a locacao de imo-
veis urbanos optou em manter a sua sistematica
tradicional e historica de possuir uma normativa
especifica competente para regular as locacoes de
imoveis urbanos.



Possivelmente, esta opcéo foi originada, em face
das caracteristicas especificas destes imdveis urba-
nos e dos centros urbanos, que possuem as suas
peculiaridades proprias, as quais em muito se dife-
renciam dos imaéveis que servem a destinacao rural,
mais especificamente, a atividade agricola, pecua-
ria, agroindustrial, extrativa ou mista, que sio regu-
ladas pelo Estatuto da Terra e pelo Regulamento.

Como ja referido, a Lei do Inquilinato, atualmente,
¢ o arcabouco legal vigente responsavel por disci-
plinar as locacdes de imoveis urbanos, desta forma,
o Codigo Civil, que cuida da locacdo de coisas, no
Capitulo V do Titulo VI, aplica-se apenas de forma
subsidiaria as locacdes de imoveis urbanos, naque-
las situacoes em que ndo houver disposicéo especi-
fica na Lei do Inquilinato.

A primeira vista, esta afirmacéo é de vital importan-
cia, para dominar de forma solida a aplicacdo dos
diferentes sistemas juridicos que incidem nas loca-
¢des urbanas, pode parecer ¢bvia aos mais desavi-
sados e aos que dominam tais normativas. Entre-
tanto, a pratica juridica mostra aos operadores do
direito que, identificar e reconhecer qual a lei apli-
cavel a uma determinada relacdo juridica especifica,
constitui-se numa importante tarefa e que nao é
considerada como 6bvia, em funcao da sua variavel
determinacdo, conforme a classificacao dos bens
imoveis segundo a normativa brasileira, classifica-
¢do esta que tem sido objeto de debates e até mes-
mo CONtroversias.

A origem desta dificuldade interpretativa surge, a
partir do momento em que néo existe na normativa
referente as locacoes de imoveis, algum dispositivo
legal que expresse ou defina de forma clara o crité-
rio a ser levado em consideracdo para classificar um
imoével como urbano ou como rural. Entretanto, no
ordenamento juridico brasileiro existe mais de uma
classificacdo de imovel, respectivamente, a classifi-
cacao para fins fiscais, a qual leva em consideracao
o critério da localizacao do imovel para defini-lo
como rural ou urbano, e uma outra conceituacéo,
que nos parece mais correta, que leva em conta a
destinacdo do imovel.

Em vista disso, ¢ comum na pratica juridica imobi-
liaria, ouvir-se alegacdes erroneas de que um imo-
vel estara sujeito a Lei do Inquilinato ou ao Estatu-
to Rural e seu Regulamento, de acordo com a sua
classificacdo como rural ou urbano para fins fiscais.
Neste sentido, esclarece-se que o fato de um imovel
pague Imposto Predial e Territorial Urbano
(«IPTU») ou Imposto Territorial Rural («ITR»),
deve-se de forma prioritaria ao critério da localiza-
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cao do imovel, ou seja, se o imovel encontra-se
numa zona urbana ou de expansao urbana ou, se o
imovel encontra-se numa zona rural, de acordo
com as diretrizes urbanisticas do municipio.

Entretanto, ressalta-se que utilizar o critério para
fins fiscais, para classificar um imovel como rural
ou urbano, ndo guarda qualquer relacdo com o
diploma juridico que devera ser aplicado as loca-
coes de imoéveis urbanos. Neste sentido, parece-nos
mais acertado e, inclusive esta é a posicao da dou-
trina majoritaria, que o critério a ser adotado para
definir se 0 imovel é urbano ou rural para fins da
Lei do Inquilinato, seja o da destinacdo do imovel,
uma vez que é aquele critério que traduz a realida-
de da locacdo, bem como a finalidade pela qual o
imovel sera locado.

Portanto, a locacdo de um sitio de recreio, ainda
que este esteja localizado na regido rural de um
determinado municipio e sujeita ao pagamento de
ITR, estara submetida a Lei do Inquilinato, tendo
em vista a finalidade de recreio, a qual obviamente
¢ diferente da atividade agricola, pecuaria, agroin-
dustrial, extrativa ou mista, as quais devem ser
embasadas por um Contrato de Arrendamento
Rural ou de Parceria Agricola, conforme dispde o
Estatuto da Terra e o seu Regulamento. De igual
sorte, um imovel que estiver situado na zona urba-
na e que for locado para a finalidade de criacdo de
gado, nao sera regulado pela Lei do Inquilinato,
sendo pelo mencionado Estatuto da Terra e respec-
tivo Regulamento do Estatuto da Terra.

Prazo Maximo para locagao de imoveis urbanos

Segundo a Lei 8.245/91, nao existe um prazo maxi-
mo para que os imoveis sejam locados. Desta for-
ma, o Contrato de Locacdo pode ser ajustado por
qualquer prazo e até mesmo por prazo indetermi-
nado, salvo a excecdo pontual da locacio para tem-
porada que sera analisada no proximo item abaixo.

Entretanto, deve ser dada especial atencao aos con-
tratos celebrados por prazo determinado de 10
anos ou mais, pois nestas situacoes, caso o locador
possua conjuge, a locagdo dependera da vénia con-
jugal do mesmo, sob pena de na omissdo, o referi-
do conjuge néo estar obrigado a observar o prazo
excedente aos 10 anos da locacdo. Esta condicao
trazida pela Lei do Inquilinato, nao significa que o
Contrato de Locacédo celebrado pelo prazo de 10
anos ou mais, sem o consentimento do conjuge,
nao seja valido pelo periodo inicial.
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Segundo entendimento doutrinario majoritario, a
autorizacdo do conjuge antes referida, ¢ indispensa-
vel, inclusive em casos de unido estavel. Entretanto,
entende-se que tal exigéncia, ndo € necessaria se o
locador for casado pelo regime de separacio abso-
luta, na medida em que nestas hipoteses inclusive
o locador pode alienar ou gravar bens imoveis sem
autorizacao do conjuge.

Espécies de loca¢bes de imdveis urbanos
(residencial, para temporada e nao residencial)

A Lei do Inquilinato comporta trés modalidades
basicas de locacdo de imovel urbano, divididas em
locacéo residencial, locagéo para temporada e loca-
cdo nao residencial, as quais possuem as suas
peculiaridades.

A locacio residencial configura-se naquela destina-
da a moradia do locatario. Provavelmente, por esta
razao, a Lei do Inquilinato com o intuito de confe-
rir uma maior estabilidade a esta relacao juridica,
néo se olvidou de flexibilizar as regras da locacéo,
privilegiando de certa forma aqueles locadores que
estivessem propostos a celebrar um contrato de
locacéo residencial por um prazo determinado de
tempo que seja apto justamente a conferir uma cer-
ta estabilidade temporal ao locatario.

O privilégio mencionado no paragrafo acima se carac-
teriza na medida em que nas locacdes residenciais
celebradas por prazo igual ou superior a 30 meses, na
hipotese do locatario continuar na posse do imovel
alugado por mais de 30 dias sem oposicéo do locador,
presumir-se-a prorrogada a locagao por prazo indeter-
minado. Neste sentido, ressalva-se que estando o con-
trato vigendo por prazo indeterminado, o locador
podera denuncia-lo a qualquer tempo, concedido o
prazo de 30 dias para desocupacéo, ou seja, nesta
hipotese ¢ facultada ao locador a utilizacao da retoma-
da antecipada conhecida como «denuncia vazia».

De outro lado, caso esta mesma relacdo locaticia
residencial, fosse ajustada verbalmente ou por
escrito com prazo inferior a 30 meses, findo o pra-
zo inicial estabelecido, a locacao prorrogar-se-ia,
automaticamente, por prazo indeterminado. Entre-
tanto, nesta hipotese de prorrogacao automatica, o
locador estaria onerado, uma vez que o mesmo
somente poderia retornar o imoével nas situacoes
especificas previstas no art. 47 da Lei do Inquilina-
to, tais como, por mutuo acordo ou em decorréncia
da pratica de infracéo legal ou contratual, entre
outras, nao sendo facultado ao locador a dentncia

vazia, restando a ele somente a retomada motivada
conhecida como «denuncia cheia».

Outra modalidade prevista na Lei do Inquilinato
seria a locacdo para temporada, a qual se constitui,
naquela locacao destinada a residéncia temporaria
do locatario, para pratica de lazer, realizacao de
cursos, tratamento de saude, feitura de obras em
seu imovel, e outros fatos que decorrem exclusiva-
mente de determinado periodo de tempo.

Esta modalidade guarda a peculiaridade de que néo
pode ser contratada por prazo superior a 90 dias,
além de constituir-se numa das tnicas hipoteses da
Lei do Inquilinato que permite a cobranca de alu-
guéis e encargos de forma antecipada.

O locador que optar por esta modalidade de loca-
cdo deve estar atento, pois findo o prazo ajustado,
caso o locatario permaneca no imovel sem oposi¢ao
do locador por mais de 30 dias, presumir-se-a pror-
rogada a locacgdo por tempo indeterminado, ndo
mais sendo exigivel o pagamento antecipado do
aluguel e dos encargos, bem como o locador
somente poderd denunciar o contrato de locacéo,
apos 30 meses de seu inicio ou nas hipoteses do art.
47 da Lei do Inquilinato que foram mencionadas
anteriormente ao analisar-se a locacdo residencial.

Finalmente, a ultima das modalidades previstas na
Lei do Inquilinato trata-se da locacdo nao residen-
cial, cuja expressdo «ndo residencial» possui um
conteudo bastante amplo, tendo em vista que
abrange aqueles imoveis urbanos destinados ao
comércio, industria, sociedades civis com fins
lucrativos, bem como na hipotese em que o locata-
rio for pessoa juridica e o imovel destinar-se ao uso
de seus titulares, diretores, socios, gerentes, execu-
tivos ou empregados.

Como peculiaridade desta modalidade de locacéo,
a Lei do Inquilinato admite a «dentincia vazia» ou
«dentncia imotivada» para aqueles contratos que
sejam celebrados, seja inicialmente por prazo inde-
terminado, bem como nas hipéteses em que findo
o prazo inicial convencionado, o locatario perma-
nece no imovel por mais de 30 dias sem oposicdo
do locador, nas quais segundo a Lei do Inquilinato
a locacéo é prorrogada em iguais condi¢des ajusta-
das, mas por prazo indeterminado.

Renovag¢ao Compulséria

A Lei do Inquilinato prevé um importante disposi-
tivo em relacdo as locacoes de imoveis destinados



ao comeércio, conferindo aos locatarios, desde que
cumpram com certos requisitos cumulativos, a pos-
sibilidade de renovar o contrato de locacio.

Constituem-se como requisitos cumulativos: (i) o
contrato tenha sido celebrado por escrito e com
prazo determinado; (ii) o prazo minimo do contra-
to ou a soma dos prazos ininterruptos dos contra-
tos escritos seja de 5 anos; e (iii) o locatario esteja
explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo
prazo minimo e ininterrupto de 3 anos.

Sem prejuizo de diversas outras particularidades
deste instituto juridico e de algumas excecoes de sua
aplicacdo, ressalta-se que em virtude desta possibili-
dade de renovacdo compulsoria trazida pela Lei do
Inquilinato, os locatarios tém enfrentado grandes
dificuldades, para negociar junto aos locadores um
prazo inicial locaticio de 5 anos ou mais, bem como
de renovar a locac¢@o por sucessiveis prazos determi-
nados que possam vir a somar mais de 5 anos.

Direito de Preferéncia

Historicamente, o direito de preferéncia vem sendo
reconhecido pelos reiterados diplomas legais
patrios que regulam a locacdo de imoveis urbanos
e, nao foi diferente, com a atual Lei do Inquilinato.

A mencionada lei, previu de forma, inclusive mais
coerente e estruturada, o direito de preferéncia do
locatario, em comparacao com o diploma anterior
que regulava as locacoes de imoveis urbanos (Lei
6.649/79), diploma este que trazia o direito de
preferéncia de uma forma néo tao técnica, na
medida em que seu exercicio era praticamente
todo regulado nos diversos paragrafos de um uni-
co artigo de lei (art. 24).

De acordo com a Lei do Inquilinato, no caso de
venda, entre outras hipdteses, o locatario tem pre-
feréncia para adquirir o imovel locado, em igualda-
de de condicdes com terceiros, devendo o locador
dar-lhe conhecimento de todas as condicoes do
negocio, indicando local e horario em que pode ser
examinada a documentacio pertinente, sob pena
de no prazo de 30 dias o locatario ver o seu direito
caducado no caso ndo exercido. Ressalta-se ainda
que, na hipotese de alteracdo das condicdes oferta-
das ao terceiro, o direito de preferéncia deve ser
renovado ao locatario.

Importante destacar que a Lei 8.245/91 socorre o
locatario que tiver o seu direito de preferéncia
eventualmente preterido pelo locador, na medida
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em que este podera reclamar do alienante: (i) as
perdas e danos, desde que comprovados os prejui-
zos, ou (ii) depositando o preco e demais despesas
do ato de transferéncia, haver para si o imovel loca-

do.

Destaca-se que nesta hipotese arrolada na alinea
«ii», na qual a lei confere expectativa de direito real
ao locatario, este devera obrigatoriamente requerer
a adjudicacao do imovel, cumpridas as demais con-
dicoes para tanto, dentro do prazo de 6 meses, a
contar do registro da aquisi¢do no Registro de Imo-
veis competente, bem como desde que o contrato
de locacédo esteja averbado junto a matricula do
imovel pelo menos 30 dias antes da alienacdo do
imovel.

Com relacdo ao direito de preferéncia, ainda é
importante destacar, algumas excecoes a sua aplica-
¢do, que na pratica sao esquecidas por muitos ope-
radores do direito, tais como, os casos de perda da
propriedade ou venda por decisdo judicial, permu-
ta, doacdo, integralizacdo de capital, cisdo, fusio e
incorporacdo, hipoteses que ndo sao alcancadas
pelo referido direito de preferéncia.

Além disso, em relacio ao direito de preferéncia do
locatdrio, interessante refletir-se o entendimento da
melhor jurisprudéncia e doutrina brasileira, acerca
da possibilidade de rentncia antecipada pelo loca-
tario deste direito, uma vez que esta rentuncia é
considerada nula, uma vez que desvirtua o espirito
da Lei do Inquilinato. De outro lado, permite-se
aquela rentncia que é feita por escrito pelo locata-
rio e que, principalmente, é feita ao tempo da efeti-
va proposta de aquisicao do imével por terceiro.

Direito de Preferéncia na «Venda em Bloco»

A Lei do Inquilinato ainda com relacao ao direito
de preferéncia, dispoe que na hipotese da alienacdo
abranger mais de uma unidade imobiliaria, o direi-
to de preferéncia incidira sobre a totalidade dos
bens objeto da alienacdo. Esta regra é a conhecida
como «venda em bloco», e com certeza é um outro
instituto juridico que causa muitas davidas e pole-
micas no cenario juridico brasileiro.

Destaca-se, importante decisio do Superior Tribu-
nal de Justica neste sentido, na medida em que se
pronunciou de forma a entender que o conceito de
«uma unidade imobiliaria», ndo tem o mesmo sig-
nificado de «uma matricula» ou de «um imovel»
para fins de direito registral, mas sim, «cada unida-
de» que esteja sendo utilizada unitariamente.
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De outro lado, ao mesmo tempo em que o direito
de preferéncia deva ser exercido sobre a totalidade,
na hipotese de vender-se apenas uma parte de um
imovel que seja passivel de caracteriza¢@o e identi-
ficacdo, o direito de preferéncia devera ser exercido
somente em relacao aquela parte, mesmo conside-
rado o fato do imovel em que se encontra esta par-
te ser integrante de apenas uma matricula.

Clausula de Vigéncia

Finalmente, importante destacar a possibilidade
das partes disporem que em caso de alienacdo do
imovel durante a vigéncia da locacéo, o terceiro
adquirente devera respeitar todos os termos desta
relacdo juridica.

Esta regra prevista na Lei do Inquilinato é de crucial
importancia para o locatario, pois caso o contrato de
locacdo nao possua esta clausula de vigéncia plena-
mente valida em todos os seus efeitos, podera ver a
sua locacdo terminada, ainda que celebrada por um
longo prazo determinado. Isto se deve, uma vez que
a Lei do Inquilinato prevé a possibilidade do adqui-
rente de denunciar a locacdo no prazo de 90 dias
contados do registro da aquisicao, concedendo para
tanto, o prazo de igual periodo para desocupacio.

Desta forma, torna-se fundamental que o locatario
tenha conhecimento da clausula de vigéncia antes
da formalizacdo do contrato, a fim de que possa
negociar a sua inclusao, bem como tomar as medi-
das necessarias para que esta clausula seja eficaz,
uma vez que para tanto, o contrato de locacao deve:
(a) estabelecer prazo determinado; (b) conter clau-
sula de vigéncia por escrito; e (c) estar registrado
junto a matricula do imovel no Registro de Imoveis.

Conclusao

Destes apontamentos acerca das questoes relevantes
sobre a Lei do Inquilinato, observa-se que mesmo
considerando o fato de que esta norma merece cer-
tos ajustes que ndo nos cabe nestas linhas aprofun-
da-los, que a referida lei ¢ dotada de um vasto arca-
bouco regulatorio que deve ser tratado e estudado
com muita atencao pelos operadores do direito.

Desta forma, pode-se afirmar que e imperioso, antes
da assinatura de um contrato de locacdo, seja em
quaisquer das suas modalidades, que 0 mesmo venha
a ser cautelosamente analisado por um especialista
que possua expertise suficiente para otimizar a prote-
¢do juridica necessaria a este tipo de contratacao.
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