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Allan Milagres. Incomodos na locacéo parainstalar antenasdeteles

Ante os demasiados compromissos rotineiros que abafam a nossa percepcao, fazendo com que n&o
percebamos determinados objetos ao nosso redor, N&o nos atemos que estamos cercados de “torres e
antenas’ de prestadoras de servigos de telecomunicacoes.

O motivo pelo qual estamos rodeados por essas estacdes rédio base € por causa, principamente, do
aumento de pessoas que passaram a utilizar o aparelho telefonico movel. Logo, exigiram-se 0 aumento
da disponibilidade de nimeros telefénicos méveis.

Conseguentemente, a partir dessa demanda, as prestadoras de servicos de tel ecomunicagdes viram-se
acanhadas, necessitando expandir-se geograficamente e prestar um servico cada vez mais eficiente.

Dessa maneira, aquelas empresas passaram a buscar iméveis parainstalarem “torres e antenas’ que
viabilizasse, sobretudo, uma excelente “cobertura do sinal” para 0s seus usuarios. Esfor¢os ndo foram
medidos, ou sgja, em busca de uma prestacéo de servico com qualidade, as prestadoras de servicos
optaram por selecionar iméveis urbanos e rurais, sendo que estes Ultimos sofreram uma enorme
valorizacdo, tendo em vista a dilatacéo das areas urbanas.

Descobrindo aquele imovel ideal, seja uma casa, um rancho, um condominio edilicio, os seus
proprietérios deverdo ceder a empresa, por tempo determinado ou ndo, 0 uso e gozo do imovel (ou parte
dele), mediante certaretribuicéo, para, a partir de entdo, apossarem-se e instalarem ali as suas “torres e
antenas’.

Assim, o proprietario do imével devera celebrar, juntamente, com a prestadora de servigos de
telecomunicagBes, um contrato de aluguel[1].

Contudo, alguns detal hes deverdo ser observados. A locacdo de coisas (que nos interessa para o presente
estudo) € disciplinada por trés dispositivos, quais sejam: o Codigo Civil (apartir do art. 565), aLel n°
4.504/1964 (a partir do art. 95) ealLei n° 8.245/1991.

Em sintese, o Codigo Civil dispde sobre alocacéo de bens moveis, aLei n® 4.504/1964 (Estatuto da
Terra) instrui sobre alocacdo de bensimdveisruraise alL e 8.245/1991 disciplina sobre alocacdo de
imovel urbano.

Todavia, é preciso atentar-se para um erro que o texto legislativo nos atrai. A Lel 8.245/1991, em seu art.
1°, reza que “alocacdo de imoével urbano regula-se pelo disposto nestalei”. O que é preciso apreender é
gue o que caracteriza um imovel urbano ndo é a sua localizagdo, mas a sua destinagéo (atividade)[2]. Ou
sgja, se 0 imével estalocalizado nazonarural, e a atividade exercida pelo locatario no imével
compreenderd a atividade empresarial (comercial), preenchido estara o requisito de imével urbano.

Por outro lado, caso o0 imoével estejalocalizado na zona urbana, e a atividade praticada pelo locatario no
imovel sera a atividade agricola, preenchido estara o requisito deimovel rural.

Destarte, no primeiro exemplo aplicar-se-aalLe 8.245/1991 e no segundo exemplo devera aplicar-se o

Page 1
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 13/01/2018



& CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

Estatuto da Terra

Logo, qualquer que sgja alocalizacdo do imével objeto darelagdo locaticia, em se tratando dainstalacéo
de“torres’ e “antenas’ para as prestadoras de servicos de telecomunicagoes, alLei 8.245/1991 devera
impor-se.

Desta compreensao, € preciso salientar que o proprietario, ao receber a proposta dagquela empresa para a
instalacdo de uma estacdo radio base, devera observar a peculiaridade do caso e se afastar de contratos
“modelos’ ou contratos “genéricos’. E importante individualizar a situagio e n&o cair nas tentagdes da
confeccdo de um “contrato-google”. Sugere-se a contratagao de um profissional capacitado na
estruturacéo e confeccao daguel e pacto.

O proprietério ndo deve (jamais) autorizar ainstalacéo das “torres’ e “antenas’ antes de redigir o
contrato de locacdo, pois uma série de questdes deve ser analisada, como por exemplo: aidoneidade da
empresa; a exigéncia das “autorizacdes’ emitidas pela entidade publica (Prefeitura, Secretariado Meio
Ambiente) para operacéo e funcionamento; a exigéncia de fiadores.

Acrescente-se, também, aimportancia de se estipular um prazo razoével, dispor sobre a responsabilidade
dos encargos locaticios (IPTU, custeio com energia el étrica, conservacao), bem como sobre a
manutencao das “torres’ e das “antenas’.

Uma situac&o que incomoda os locadores € o fato das prestadoras de servicos exigirem um prazo
contratual de 10 a 20 anos, com aincidéncia (apenas) do IGPM (indice geral de precos do mercado).
Assim, fato € que ocorrera uma enorme defasagem no valor do auguel.

Contudo, aLe 8.245/1991, em seu artigo 19, dispde que “ndo havendo acordo, o locador ou locatario,
apos trés anos de vigéncia do contrato ou do acordo anteriormente realizado, poderéo pedir revisao
judicial do aluguel, afim de gjusta-1o ao preco de mercado”. Assim, ndo tem o que temer o proprietario,
umavez que a Lei assegura-lhe o direito de revisar o contrato.

Outra situagéo que atormenta os locadores, principa mente aguel es que optam por ndo contratar um
profissional capacitado, € que as prestadoras de servico, astuciosamente, inserem uma clausula de
renovacdo automatica, ou sgja, 0 contrato nunca se indetermina.

A Lei 8.245/1991, em seu art. 57, determina gue “ o contrato de locagdo por prazo indeterminado pode
ser denunciado por escrito, pelo locador, concedidos ao locatério trinta dias para a desocupacao”, ou
Sgja, caso 0 contrato de locacdo passe aviger pelo prazo indeterminado, € direito do locador exigir o
imoével de volta, sem o pagamento da multa compensatoria (multa por resciséo).

Dessa maneira, infere-se que a “renovagdo automatica’ € uma clausula passivel de nulidade, nos termos
do art. 45, in verbis:

Art. 45. S0 nulas de pleno direito as clausulas do contrato de locacéo que visem a elidir os objetivos da
presente lei, notadamente as que proibam a prorrogacdo prevista no art. 47, ou que afastem o direito a
renovacao, na hipotese do art. 51, ou que imponham obrigacdes pecuniérias paratanto.
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Por fim, ndo sendo aintencdo deste estudo (0 qual esta sujeito a critica e, sobretudo, esta aberto ao
debate) o esgotamento das matérias pertinentes aos contratos de locacéo de bem imoveis (urbanos) néo
residenciais, pretendemos trazer a discussdo algumas indagagdes que deparamos durante a prética
advocaticia, e, mormente, esforcamo-nos para chamar a atencdo dos locadores para pactuarem com
cautela e expertise os seus contratos de aluguel para ainstalacdo de estacfes radio base.
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[1] Ressalte-se que ndo utilizamos o termo redigir, pois é sabido que o contrato de locagédo pode ser
realizado, também, de maneira verbal. Contudo, essa forma de contrato carece de maiores comentérios,
vez que encolhe os direitos e deveres dos envolvidos.

[2] A tendéncia € de ser considerado urbano o imovel de acordo com sua destinagdo e ndo conforme sua
localizac8o. Assim, deve ser considerado como prédio urbano aquele que embora situado em zona rural
destina-se a habitacéo ou ao comércio (VENOSA, Silvio de Salvo. Lel do Inquilinato Comentada.
Editora Atlas. Sao Paulo. 2012, p. 07).
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