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STJ explica desentendimentos judiciais entre locador elocatario

O Superior Tribunal de Justica publicou, neste domingo (11/10), por meio da sua assessoria de imprensa,
reportagem especial sobre arelagdo entre locador e locatario. O texto traz exemplos de como essa
relacdo, muitas vezes conturbada, acaba tornando-se matéria juricida por falta de consenso entre as
partes.

L eia abaixo a reportagem especial:

Do regjuste do aluguel a conservacdo do imovel alugado, da falta de pagamento dos impostos e
condominio as brigas de vizinhos, tudo € motivo para que a conflituosa relacéo entre locador e locatario
desdgue na Justica. Quase um terco (28,25%) dosimdéveis do Distrito Federal sdo alugados, o0 maior
indice do pais. Em seguida vem Goias, com 21,43% e S&o Paulo com 20,02%. Esses nimeros do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) indicam o potencia de discordias proprietérios de
imoéveis e seus moradores de aluguel.

O preco, por exemplo, pode se tornar uma fonte de conflito se ndo se fixar um valor justo que atenda aos
doislados. A lel estabelece que € livre a convencdo do aluguel, sendo vedada a vinculacéo ao salario
minimo ou avariagdo cambial, e as partes podem estabel ecer clausulas de regjuste do contrato de acordo
com o valor de mercado. Além do regjuste convencional, alel propicia atualizacdo trienal do aluguel por
viajudicial, caso ndo hagja acordo suficiente que garanta um patamar razoavel. A orientacéo
predominante do Superior Tribunal de Justica é que o prazo de trés anos para ingressar na Justica deve
ser obedecido, independentemente de o novo valor alcangado ter ou ndo o valor de mercado.

As partes ficam, assim, livres para, a qualquer momento, e obedecidas as vedactes do contrato, fixar o
valor do novo auguel, bem como as clausulas que disciplinem seu regjuste. Nafalta de acordo, a
solucéo € a acéo revisional. Havendo acordo entre as partes ou atualizagéo dos alugueis najustica, a
orientacdo do STJ é que o prazo de trés anos se interrompa, para recomegar a contagem da ultima
atualizacio do aluguel. S6 a partir de ento, fica autorizado um novo pedido de revisio. E na Justica que
0 magistrado avalia de forma suméria o prego do aluguel, baseado em um laudo pericial e de acordo com
as condicdes econdmicas do local. Segundo a 52 Turma, qualquer tipo de acordo firmado entre as partes
durante o triénio legal que aumente os aluguei's, impede a propositura da agao.

O despejo necessario

N&o se pode exigir do locatario pagamento antecipado, exceto se o contrato nédo estiver assegurado por
nenhuma garantia. Se houver descumprimento de clausula contratual ou o locador ndo pagar o valor
devido, a acéo cabivel é ade despgjo. Segundo o STJ, para o gjuizamento desse tipo de agéo por faltade
pagamento, é desnecessaria a prévia notificacdo ao locatario. O recurso de apelacdo interposto deve ser
recebido somente no efeito devolutivo. 1sso significa que a decisdo de primeirainstancia deve ter mais
garantia e ser executada de imediato, embora o recurso prossiga nas instancias superiores. Conforme o
STJ, ainda é possivel tutela antecipada nesse tipo de agéo.

A acéo de despejo pode ser gjuizada a qualquer tempo, uma vez que ndo esta subordinada a nenhum
prazo, e mesmo um longo periodo de inadimpléncia ndo descaracateriza a relagdo contratual, como
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decidiu 0 STJem um caso da Bahia, em que um locatario passou 12 anos inadimplente. O Tribunal de
Justicalocal havia entendido que, dadas as circunstancias do processo, o vinculo locaticio ja havia se
perdido; razéo pela qual ndo se podiafalar em agdo de despe 0. Segundo o relator no STJ, ministro
Arnaldo Esteves Lima, “sgjaqual for o fundamento do término dalocagdo, a acdo do locador parareaver
0 imovel é sempre a agcdo de despego”.

Uma execucdo de despejo € um procedimento constrangedor, paralocador e locatario. A lei prevé prazos
gue podem variar, mas geralmente sdo de trinta dias. Excepcional mente, aquele que requerer o despejo
pode pedir liminar para desocupacéo de um imével em menos tempo, sem que a parte contraria sgja
ouvida, desde que o requerente preste uma caugao pararessarcir o inquilino dos danos que possam
ocorrer. A liminar sO € possivel em casos estritos, entre eles no descumprimento do acordo no qual se
gjustou prazo minimo de seis meses para desocupacéo. O despejo € uma gquestdo delicada que, segundo a
Lei do Inquilinato, ndo pode ocorrer até o 30° dia apds a morte de um companheiro. As acfes geralmente
s80 julgadas por um juizado especial civil quando se tratar de imoveis residénciais.

Separ acao transfer e ao conjuge responsabilidades do imével

O contrato de locagdo nédo tem o rigor do contrato de venda— a pessoa casada n&o precisa de autorizagao
do conjuge paralocar o imével que Ihe pertence, salvo se for um contrato de locacdo por prazo superior
adez anos. Nos casos de separacao de fato, segundo o STJ, o contrato de locac&o se prorroga

automati camente, transferindo-se ao cénjuge que permanecer no imével todos os deveres a €le relativos.
Basta paraisso, a notificacéo ao locador para que, no prazo de 30 dias, exija a substituicdo do fiador ou
de qualquer das garantias previstas em lei.

As locagOes destinadas aos comerciantes tém tratamento especial pelaLei do Inquilinato. Esses tém
direito a renovagdo assegurada por igual prazo desde que o contrato seja por periodo determinado, o
locatério esteja explorando seu comércio ou industria no ramo hatrés anos e o prazo minimo de locagéo
arenovar sgja por cinco anos. O STJtem admitido que somam-se 0s prazos dos contratos escritos, ainda
gue com intervalo de contrato verbal, desde que haja a continuidade da locagéo e do exercicio damesma
atividade. O STJ confere o direito arenovacéo dalocacdo as relagdes juridicas levadas a efeito por
sociedades simples.

O inquilino ndo pode devolver o imovel antes do tempo previsto pelo contrato, a ndo ser que pague uma
multa. Segundo entendimento confirmado pelo STJ, aentrega do imével antes do prazo previsto so €
possivel em um caso: quando a pedido do empregador para prestar servicos em outras localidades. 1sso
ocorre tanto na iniciativa publica quanto na privada. O empregador também tem suas restricdes para
pedir o imével antes do prazo. A retomada do imovel, por exemplo, para uso proprio de seu dono, e
constatado o desvio de finalidade, resulta em multa para o locador. E considerado um ato de deslealdade
com o inquilino.

Fianca assusta; e com razéo

Um contrato de locagdo geralmente € assinado mediante o oferecimento de garantias pelos locatérios. “ A
mais comum delas ainda € afianga bancaria’, assegura o diretor juridico de uma empresa especializada
no ramo imobiliério de S&o Paulo, José Luiz de Magalhdes Barros, classificando-a como uma
modalidade cheia de riscos e campea de demandas judiciais. “ Geralmente quem da a fianga mesmo é
parente: pai, mae, irmao ou até mesmo um amigo”, assegura ele. E um assunto tFo sério que permite até
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a penhora do unico bem de familia, conforme inimeros julgados do STJ. O bem de familiaé
impenhoravel conforme o Codigo Civil, sendo essa uma excegao.

O fiador pode se exonerar da responsabilidade, caso se arrependa, por meio de um distrato ou pela
propositura de uma acéo declaratoria, mas seus efeitos se estendem até 60 dias apds a notificacdo do
credor. Segundo o STJ, ndo é possivel desonerar o fiador por simples notificacéo, poisalei traz
mecanismos formais que devem ser obedecidos. A comprovacdo de que o locador e o locatario
aumentaram o valor do aluguel sem a anuéncia do fiador, por exemplo, ndo autoriza a exoneragao, de
acordo com a Corte Superior, mas tdo somente a exclusio do valor excedente, permanecendo os fiadores
responsaveis apenas pelo valor originalmente pactuado.

Diante das inUmeras demandas sobre 0 assunto, o STJ editou a SUmula 214, segundo aqual: “O fiador
n&o responde por obrigacdes resultantes de aditamento ao qual ndo anuiu”. No ano passado, a 6 Turma,
por maioria, proferiu uma decisdo importante, segundo a qual essa simula ndo se aplica aos casos de
prorrogacao de contrato, mas apenas aos casos de aditamento sem anuéncia do fiador. Quanto ao tema
fianca, o STJ assinala ainda que € nula a fianga prestada sem a anuéncia do conjuge do fiador.

Caucgdo como solucao

Outra modalidade de garantia prevista nos contratos de imoveis € 0 seguro-locaticio, modalidade que,
inclusive, libera o inquilino do constrangimento de pedir favor aum fiador. “ O inconveniente € que €
mais caro para o locatério”, como afirma o advogado especialista na area de locacdo de imoveis, Otavio
Américo Medeiros, que atua no ramo imobiliario em Brasilia ha mais de 25 anos. Resulta no pagamento
de uma apdlice e traz a grande vantagem de fazer com que o proprietério receba os auguéis atrasados
sem ter que esperar o resultado de uma agdo de despejo. Otavio aponta que uma modalidade prevista
pelaLe do Inquilinato e que ganhou félego nos contratos de locagdo nos Ultimos anos € a caucao, mais
viavel parao inquilino.

A caucéo deve ser de até trés vezes o valor do aluguel e é atualizada pela caderneta de poupanca. José
Luiz de Magalhées Barros, entretanto, adverte que modalidade é recusada por muitos proprietarios,
pois a seguranca € muito pequena. “Uma acéo de despejo dura de seis meses a um ano para ser julgada’,
assinala. “ Durante esse periodo, o locador fica a descoberto”. Dai arazéo da preferéncia pela
modalidade fianca. Sua nulidade s6 pode ser demandada pel o conjuge gue ndo a subscreveu ou por seus
respectivos herdeiros, sendo inadmissivel sua arguicédo pelo préprio fiador.

A 52 Turmatem decisfo que afeta diretamente as sociedades, segundo a qual fiador que seretirada
sociedade afiangcada pode solicitar exoneracéo da garantia. Os fiadores prestaram fianga num contrato de
locacdo porque integravam o quadro societario daquela pessoa juridica. Entretanto, se houver a
transferéncia da totalidade dos quadros sociais e a empresa passou a ter novos socios, ndo pode a fianca
subsistir.

Proprietério responde pelo IPTU

L ocatérios e locadores muitas vezes se desentendem por ndo conhecerem seus direitos e deveres. A
locacdo de imoveis urbanos esta regida pela Lei 8.245/91 e, segundo o entendimento do STJ, o conceito
de “urbano” envolve tudo que é destinado a moradia, ao comércio e aindustria. “O importante no caso é
a destinacéo econdmica e ndo alocalizacdo”, assinalao Tribunal. Se um imovel estiver destinado a
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pecudria, aagricultura ou ao extrativismo, por exemplo, vai ser considerado rural e vai ser tutelado por
outros dispositivos, a exemplo de iméveis da Uni&o, estados e municipios, que séo regulados por leis
especificas. Reiteradas decisdes do STJ indicam que lel se aplica aos contratos de locacdo em
espacos de shopping center, a despeito de inimeros pedidos para sua ndo aplicacéo.

Entre os deveres do dono do imovel, esta o de pagar imposto e taxas, como o IPTU, por exemplo, avo
de inimeras controvérsias na Justica e, que, segundo a Lei do inquilinato, deve ser pago pelo locador,
salvo disposicdo em contrario que repasse a responsabilidade para o locatario. Decisdo da 12 Turma do
STJ, no entanto, reitera que ndo se pode imputar ao inquilino legitimidade ativa para responder pelo
IPTU perante o Fisco. Ao dono do imével cabe também pagar as despesas extraordinérias (taxa extra) de
condominio e fornecer recibos pel os valores recebidos atitulo de aluguel. Também cabe ao locador
pagar por despesas de decoracao ou paisagismo no exterior nas partes de uso comum, seguranca e
incéndio.

O locatario, por suavez, ndo pode modificar o imovel sem o consentimento prévio e por escrito do dono,
bem como tem o dever de entregar documentos de cobranca e encargos de multas relativos ao imovel
gue receber naresidéncia por e€le alugada. Também deve pagar a administracéo ordinaria de condominio,
assim como utilizar o imovel somente para o fim a que se destina. Entre as principais obrigacdes do
locatario, entretanto, estéo pagar pontual mente o aluguel e restituir o imoével no estado em que recebeu e
levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de qualquer dano ou defeito de
responsabilidade do proprietario.

Cuidar doimovel pode gerar indenizacdo

Sefizer amais, acrescentando benfeitorias ao imével, as vezes, o locatario pode ser indenizado. “ Se
forem modificacbes necessarias, como o reforco de um prédio, ainda que ndo autorizado, o proprietéario
tem o dever de indenizar o inquilino”, como explica a professora Maria Helena Diniz em obra sobre o
tema. Se for uma benfeitoria Util, como a que gera conforto, a exemplo de um sanitario mais moderno,
s6 seraindenizado se for autorizado por escrito. E se for apenas uma benfeitoria de luxo, como uma
quadra de ténis ou um adorno, o inquilino ndo serdindenizado. As que sdo indenizaveis permitem a
chamada “retencé@o” ou o direito de permanecer no imovel numa eventual agdo de despejo.

O locatario so deve observar se ndo renunciou no contrato de locacdo o direito de retencdo. No
julgamento de um recurso, o Tribunal ponderou que, apesar de 0 artigo 35 daLei 8.245/91 assegurar 0
direito de indenizacéo e retencéo pelas benfeitorias, é valida a clausulainserida nos contratos de locagéo
urbana de rendincia aos beneficios assegurados.

Nesse recurso, um posto de gasolina reclamava indenizacdo pel os investimentos feitos que, em 1996,
superavam R$ 315 mil. O posto perdeu o direito de receber por uma cldusula considerada pela Justica
legitima. Segundo a Lei do Inquilinato, aretencéo por benfeitorias deve ser deduzida na contestacdo ao
pedido da acéo de despejo.

O STJtambém decidiu, em um outro recurso, gue nem o Codigo de Defesa do Consumidor pode ser
aplicado para desclassificar a clausula que impossibilita a retencdo. Em sucessivas decisdes, o STJ
reafirma o posicionamento que ndo cabe aplicacdo do CDC em contratos de locacdo de imoveis. “Dai a
importancia de se ter alguns cuidados quando se busca fazer um contrato de locagéo de imoveis”,
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assegura Otavio Américo. Um primeiro cuidado, segundo ele, é buscar umaimobiliaria confiavel, ja que
arelacdo entre locador e locatério acaba se desgastando muito com o tempo. Outro cuidado é buscar o
conselho de corretores de imoveis, para verificar aidoneidade daimobiliariacom a qual se esta4
negociando.

Mas nem as imobiliarias estéo livres de acdes judiciais. Falha de conduta pode, inclusive, gerar
indenizag&o por dano moral, como ocorreu num caso ocorrido no Parang, em que uma academia de
ginéstica acabou tendo prejuizo com parte do imével que desabou por conta de uma chuva. Sucessivas
cobrancas daimobiliaria feitas de forma desrespeitosa contra o fiador gerou umaindenizacéo de R$ 6
mil. Segundo arelatora, ministra Nancy Andrighi, as cobrancgas constrangeram alocataria perante o
fiador, que chegou inclusive a ser ameagado de ter o0 nome incluido nos servigos de protegéo ao credito.
“As atitudes ndo podem ser imputadas somente ao dono do imovel,” assinalou a ministra. “ Estdo
umbilicalmente ligadas a atuacéo da prépriaimobiliaria, cujalegitimidade ndo pode ser afastada’,
ressaltou. Com informacdes da Assessoria de Imprensa do STJ.

Processos relacionados Resp 264556 / Ag 715975 / Resp 146513 / Resp 834482 / Resp 702205 / Resp
266153 / Resp 1007373 / Resp 9112 / Resp 77457 Resp 63423 / Resp 582014 / Resp 246172 / Resp
941772 | Resp 821953 / Resp 946626 / Resp 864794 / Resp 575020 / Resp 276153

Date Created
11/10/2009

Page 5
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 11/10/2009



