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RESUMO

O presente trabalho objetiva fazer uma analise a partir das relagdes existentes
entre locadores e locatarios, que possam originar a obrigagéo ou o dever de reparar
danos; relagdes estas derivadas do contrato de locagao predial urbana, regulado pela
Lei 8.245/91, modificada pela Lei 12.112 de 09 de dezembro de 2009. No desenvolver
do estudo sera possivel refletir acerca de diversas possibilidades que podem levar a
responsabilizagao civil das partes. O Método de abordagem utilizado foi o Indutivo e
o método de procedimento o Monografico. A técnica de Pesquisa utilizada foi a

Bibliografica.

Palavras Chave: Responsabilidade Civil, Contrato de Locagao, Locador, Locatario.



ABSTRACT

This article aims to analyze the existing relationships between lessors and lessees,
which may give rise to the obligation or duty to repair damages; these relationships
derived from the urban property lease agreement, regulated by Law 8.245/91, modified
by Law 12.112 of December 9, 2009. If the study is not developed, it will be possible
to reflect on possibilities that could lead to civil liability of the parties. The approach
method used was Inductive and the procedure method was Monographic. The
Research technique used is Bibliographic.

Keywords: Civil Liability, Lease Agreement, Lessor, Lessee.
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1 INTRODUGAO

O objeto do presente Trabalho de Curso é analisar a responsabilidade civil
diante dos contratos de locagao predial urbana.

O seu objetivo institucional € a produg¢ao do Trabalho de Curso como requisito
parcial a obtengao do grau em Bacharel em Direito pelo Centro Universitario para o
Desenvolvimento do Alto Vale do Itajai — Rio do Sul.

O objetivo geral deste trabalho de curso é investigar se a inexecucéo de
obrigagdes contratuais nos contratos de locagcéo predial urbana gera o dever de
indenizar através do instituto da responsabilidade civil.

Os objetivos especificos sdo: a) Discutir os direitos do locador e do locatario
diante do vinculo contratual; b) Analisar os institutos da locagao predial urbana e da
responsabilidade civil; c) Demonstrar em que situagdes existe a responsabilidade civil
para o locador e para o locatario, nas relagdes de inquilinato.

Na delimitagcdo do tema levanta-se o seguinte problema: a inexecugdo de
obrigagdes contratuais, nos contratos de locagéo predial urbana, gera o dever de
indenizar através do instituto da reparacéo civil?

Para o equacionamento do problema levanta-se a seguinte hipétese: Supde-se
que a inexecugao de obrigagdes contratuais, nos contratos de locacgao predial urbana,
gere o dever de reparar através do instituto da responsabilizagao civil.

Na famosa piramide da hierarquia' das necessidades de Maslow?, proposta
pelo psicologo americano Abraham H. Maslow na década de 1950, a moradia
encontra-se dentre as necessidades primarias dos seres humanos; situa-se logo apos
as necessidades fisiologicas, uma vez que moradia representa a possibilidade de
abrigar e proporcionar seguranga para si e para sua familia.

Um levantamento de dados do Déficit Habitacional, efetuado pela Fundacéao
Jodo Pinheiro (FJP) em parceria com o Governo Federal por meio do Ministério do

Desenvolvimento Regional por Grandes Regides, Unidades da Federacdo, Regides

1 A hierarquia de necessidades de Maslow é uma teoria da Psicologia proposta por Abraham Maslow
em seu artigo "A teoria da motivacdo humana", publicado em 1943 na revista Psychological Review,
onde que Maslow define cinco categorias de necessidades humanas: fisiolégicas, seguranca, afeto,
estima e as de auto realizagdo. A moradia situa-se na categoria “seguranga”.

2SBCOACHING, solugdes corporativas. A Piramide de Maslow.

https://www.sbcoaching.com.br/piramide-maslow/. Acesso em 08 de margo de 2022.
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Metropolitanas e total Brasil; apresentou em margo de 2021 que o Brasil registrou em
2019 um déficit habitacional de 5,876 milhdes de moradias.

Segundo a mesma pesquisa’, essas quase 6 milhdes de moradias representam 8%
dos domicilios em nosso pais.

Diante deste cenario constata-se que ha em nosso pais, um grande espacgo
para as politicas governamentais e também para a iniciativa privada, no tocante ao
fornecimento de moradias, o que exigira um maior conhecimento e também
aprimoramento nas relagdes contratuais, que deste possam derivar, uma vez que
apenas o Governo nao tem como dar conta de suprir toda essa defasagem.

Reveste-se de fundamental importdncia o conhecimento dos diversos
elementos que constituem uma relagdo advinda do contrato de locacédo predial
urbana, ja que grande parte da populagao brasileira ndo tem acesso a casa propria,
neste caso a locacdo de um imével constitui-se numa das solugdes mais viaveis que
essas pessoas podem vislumbrar. Neste contexto em que esta inserido o contrato de
locag&o predial urbana, esta também a importéncia do estudo da responsabilidade
civil como possibilidade para coibir abusos nas relagdes advindas dele, ja que cada
vez mais percebe-se que a mera execucao das clausulas e penalidades contratuais
nao dao conta de responder, a contento, aos vicios que das relagcdes estabelecidas
decorrem.

Por outro lado, encontramos na face oposta deste cenario, pessoas que
destinam suas disponibilidades financeiras para a aquisicdo de imdveis, com o
objetivo de contar na velhice com a renda de aluguéis para complemento de sua
aposentadoria. Muitas pessoas acreditam que investir em imoveis se constitui de
possibilidade de investimento mais segura, especialmente quando se recordam das
incertezas politicas e econdémicas ja vivenciadas ao longo da histéria brasileira. Desta
forma, para essa parcela da populacao, o imoével representa nao so investimento, mas
também uma certa garantia de sobrevivéncia na aposentadoria.

No capitulo inicial do presente trabalho, apresenta-se uma reflexdo sobre o
direito de moradia, de propriedade e o direito de locacdo que dele deriva. Antes de

prosseguir como o tema principal objeto de estudo deste trabalho académico,

3 Globo Economia e o Déficit Habitacional. https://g1.globo.com/economia/noticia/2021/03/04/deficit-
habitacional-do-brasil-cresceu-e-chegou-a-5876-milhoes-de-moradias-em-2019-diz-estudo.ghtml.
Acessado em 08 de agosto de 2021.
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necessario se faz apresentar o estudo e o conhecimento dos principios que regem as
relacdes contratuais que adiante serédo estudadas.

No segundo capitulo, apresenta-se o contrato de um modo geral e o contrato
de locacéo predial urbana, que é de fundamental importancia o conhecimento de seus
elementos; pois de um lado temos a moradia que se constitui num direito basilar de
qualquer sociedade, e de outro, a necessidade de que este deve atender aos diversos
principios previstos na Carta Magna* ja apresentados no primeiro capitulo. O estudo
sobre o contrato visa trazer elementos que possam assegurar que as partes
envolvidas neste contrato possam ser reparadas em caso de situacdes que venham
a ensejar danos e por consequéncia a responsabilizagao civil.

No capitulo seguinte, aborda-se finalmente a responsabilidade civil, direitos e
obrigagdes das partes, o dano e a obrigagcdo de reparar, finalidade ulterior deste
trabalho académico.

No Brasil, o direito a moradia € um direito social previsto na Constituicao da
Republica Federativa do Brasil de 1988° em seu artigo 6°, incluido pela Emenda
Constitucional n°® 26, que deve ser garantido aos que tém (impenhorabilidade do bem
de familia) e aos que ndo possuem um bem imoével. Entretanto, para que esse direito
seja possivel, algumas relagdes precisam ser constituidas, dentre elas as locaticias,
onde existem as figuras do locador e do locatario, quando o primeiro cede ao segundo
as faculdades de usar e gozar de um determinado bem imovel.

Cabe ao Estado mediar as relagdes advindas do contrato de locag&o predial
urbana com a propositura de instrumentos juridicos que amparem cada uma das
partes nas suas individualidades e nos seus direitos. A Lei n. 8.245/91, mais conhecida
como a Lei do Inquilinato, e o Cdédigo Civil®, regem as relagdes oriundas do instituto
das locagbes de bens imdveis.

Ao longo do presente trabalho académico, pretende-se explanar sobre as

relagdes existentes entre locadores e locatarios, derivadas do contrato de locacéo,

4 BRASIL. Constituigdao Federal de 1988. Disponivel em:
<http://www2.planalto.gov.br/acervol/legislacao>. Acesso em dezembro 2021.

5 BRASIL. Constituigdo Federal de 1988. Disponivel em:
<http://www2.planalto.gov.br/acervol/legislacao>. Acesso em dezembro 2021.

® BRASIL. Lei 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. 2002. Disponivel em:
<http://www2.planalto.gov.br/acervo/legislacao>. Acesso em dezembro 2021.
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regulado pela Lei 8.245/917, modificada pela Lei 12.1128 de 09 de dezembro de 2009,
€ 0 que pode causar responsabilidade civil diante do descumprimento ou
inadimpléncia de suas clausulas, bem como sobre a reparacdo do dano, que sera
apresentado no capitulo final.

O contrato de locagéo, que tem natureza bilateral, como fonte de obrigagdes,
estabelece prestacdes que devem ser observadas pelas partes, sob pena de restar
caracterizada a falta de adimplemento, o que pode constituir-se num ilicito civil.

Para atingir tamanho objetivo utilizou-se o método de abordagem Indutivo e o
método de procedimento o Monografico. A técnica de Pesquisa utilizada foi a
Bibliografica.

Ndo ha a pretensdo de mencionar todas as prestagdes cabiveis as partes
envolvidas na relagao locaticia, nem mesmo ter-se-a condigbes de enumerar todas as
possibilidades de se cometer um ato ilicito durante o contrato de locagao predial
urbana; mas pretende-se caracterizar que o inadimplemento das obrigacdes
assumidas tanto do locador quanto do proprietario, constitui uma responsabilidade
contratual, inserida no contexto da responsabilidade civil, onde ha o dever de reparar

pelo dano causado.

" BRASIL. Lei 8245, de 18 de outubro de 1991. Lei de Locagdes. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8245.htm> . Acesso 02 de agosto de 2021.

8 BRASIL. Lei n°® 12.112 de 9 de dezembro de 2009. Altera a Lei no 8.245, de 18 de outubro de 1991,
para aperfeicoar as regras e procedimentos sobre locacdo de imdvel urbano. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm>. Acesso em 02 de agosto
de 2021.
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2 O DIREITO A MORADIA: DIREITO DE LOCAGAO E DIREITO DE
PROPRIEDADE

O direito a moradia € um direito fundamental, previsto no art. 6° da Constituicao
da Republica Federativa do Brasil de 1988, no capitulo dos direitos sociais. Nao esta
na Constituicdo desde a sua promulgagdo, mas passou a ser um direito
constitucional no ano de 2000, com a incorporagdo da Emenda Constitucional
n® 26. A lei estabelece que: “Sao direitos sociais a educacado, a saude, a
alimentacgao, o trabalho, a moradia, o lazer, a segurancga, a previdéncia social,
a protegado a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados”.

A inclusdo do direito a moradia na Constituicdo da Republica Federativa
do Brasil de 1988 esta conectado com alguns principios constitucionais que
adiante serdo abordados, especialmente o principio da dignidade da pessoa
humana. Por meio desse principio, pode-se refletir que ndo basta ter uma casa
ou um lar para morar; mas sobre quais 0s requisitos que essa moradia precisa
atender para que um cidadao, bem como sua familia, possa viver com dignidade;
pois ao relacionar a necessidade de uma moradia com o exercicio de uma vida
digna, entende-se o direito a moradia como um direito social que vai além do
individual, portanto, relevante para toda a sociedade. A esse respeito, Sarlet®

esclarece:

De qualquer sorte, a definicdo do conteudo concreto do direito a
moradia nao podera prescindir da relagao estreita com o principio da
dignidade humana e com a garantia de padrdes qualitativos minimos a
uma vida saudavel, tudo a revelar a importancia, também neste
contexto, dos critérios vinculados ao minimo existencial, numa
perspectiva afinada com os parametros internacionais.

O direito a moradia ndo se confunde com o direito a propriedade, embora
muitas vezes possam estar interconectados. Como exemplo dessa situagao pode-se
falar dos imoveis alugados, onde o locatario pode ter acesso a moradia, sem ser o

proprietario do imovel.

9 SARLET, Ingo W.; MITIDIERO, Daniel; MARINONI, Luiz G. CURSO DE DIREITO
CONSTITUCIONAL.: Editora Saraiva, 2021. Pag. 298 Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555593402/. Acesso em: 27 mar. 2022.



15

O Direito de locar, deriva do Direito de Propriedade, que esta previsto no artigo
5°, inciso XXII, da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 19880, que
estabelece o direito de propriedade como um direito e uma garantia fundamental.

No inciso XXIII do mesmo artigo, determina-se que a propriedade atendera a
sua fungao social, criando desta forma, uma limitacdo a este direito. A partir disto, a
Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988 traz institutos que regulam a
utilizacdo da propriedade, como os principios de direito que regem a vida em
sociedade, especialmente sua fungéo social.

O Coadigo Civil'', em seus artigos 1228 até 1232, confirma que o proprietario
tem a faculdade de usar, gozar e dispor do imével e o direito de reavé-lo do poder de
gquem quer que injustamente o possua ou detenha, além de destacar a plenitude da
propriedade e seu carater exclusivo e ilimitado. Apesar da plenitude da propriedade e
de seu direito de carater ilimitado, o uso ou a utilizagdo da propriedade em algumas
situacdes pode estar limitado pela lei, como exemplo pode-se citar o fato de que ela
deve atender a fung&o social, reger-se pelos principios contratuais, especialmente o
principio da dignidade da pessoa humana, dentre outros ja citados anteriormente
neste trabalho.

Dentre os direitos assegurados ao proprietario no ordenamento juridico, esta o

Direito de locar. Para Gediel Jr'2:

[...] locacdo é a cessdo temporaria de um bem, mediante pagamento de uma
remuneragdo, normalmente denominada de aluguel. Ressalte-se que para
fins da Lei do Inquilinato o que caracteriza um imével como “urbano” é a sua
destinacdo (v.g., moradia, comércio, industria, educagéo, saude, cultura,
lazer, esporte ou outra atividade, exceto agricola), ndo a sua localizagao fisica
(urbano ou rural).

A propriedade em si ndo é um direito, mas o direito a propriedade, concede ao
titular as faculdades de usar, gozar e dispor de seu imovel. No dizer de Ascensao’:

A propriedade concede a universalidade dos poderes que se podem referir a
coisa. Por isso o proprietario tem vocagdo para o gozo. Este pode em
concreto faltar, sem que em nada se toque a esséncia do direito. A

10 BRASIL. Constituigao Federal de 1988. Disponivel em:
<http://www2.planalto.gov.br/acervo/legislacao>. Acesso em dezembro 2021

1 BRASIL. Cédigo Civil. 2002. Disponivel em: <http://www2.planalto.gov.br/acervo/legislacao>.
Acesso em dezembro 2021.

2 JR., Gediel Claudino A. Pratica de Locagao. Grupo GEN, 2020. 9788597026375. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788597026375/. Acesso em: 11 mar. 2022. Pag. 16
13 ASCENSAO, Jose de Oliveira. Direito civil reais. 5.ed. Coimbra: Coimbra, 2000. Pag. 449
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propriedade fica entdo reduzida a um elemento qualitativo a que podemos
também nos chamar casco ou raiz; mas como 0s
poderes foram concedidos como universalidade, eles automaticamente se
expandem quando a restricdo desaparecer. Nisto consiste a elasticidade.

Além da garantia constitucional de propriedade e o direito de usar, gozar, dispor
e reaver, o proprietario tem a seu alcance a Lei de Locagbes. O artigo 1° da Lei
8.245/1991'* destaca que é a prdpria lei que regera a relagdo entre proprietario e
inquilino.

Tais dispositivos ndo tiram do proprietario a obrigagdo de cumprir com a fungao
social e obedecer aos principios regidos pela Constituicdo da Republica Federativa
do Brasil de 1988, dentre os quais se destacam o principio da dignidade humana, da
funcao social do contrato, dentre outros, que mais adiante serdao especificados; pois
que, pois as obrigagdes contratualmente assumidas, caso ndo cumpridas, podem
levar a responsabilizagao do proprietario, que na maioria das vezes € o locador.

O direito de propriedade, que tem como fundamento no inciso XXIl do art. 5° da
Constituicdo da Republica federativa do Brasil de 1988"5, distingue-se do direito de
posse, pelo fato de que o poder de usar, gozar e dispor do imével, confere ao
proprietario um poder individual sobre uma coisa, como que faz parte de si e que Ihe
gera um direito a extrair os frutos desta coisa, como quando ela €& colocada a
disposigao de alguém para ter a posse direta, mediante condigbes contratuais, como
o contrato de locagéo. A posse encontra fundamento no art. 1.196 do Caédigo Civil,
que assim estabelece: “Considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o
exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes a propriedade”.

Discorrendo sobre o direito de locar, SIQUEIRA'® ensina:

O direito de locar o bem é uma das faculdades do direito de propriedade, ja
que o proprietario estaria utilizando-se da possibilidade de gozar o bem, ao
destinar o imovel a outra pessoa, que passaria a ter a posse direta, mediante
pagamento de retribuicho mensal, o que constituiria uma exploragao
econdmica do proprietario, que extrairia frutos da coisa.

14 BRASIL. Lei 8245, de 18 de outubro de 1991. Lei de Locagdes. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8245.htm> . Acesso 02 de agosto de 2021.

15 Art.5° XXII — é garantido o direito de propriedade.

16 SIQUEIRA, Marcelo Sampaio. Responsabilidade Civil e os contratos de Locagio Predial Urbana.

2010. Edicao Especial da Revista Juridica da UNI7. Temas de Direito Privado: uma homenagem ao
Professor Agerson Tabosa. Publicado: 30-04-2010. Pag. 189.
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Assim como o proéprio direito de propriedade, a locacdo também deve atender
aos principios do direito contratual e obedecer a fungao social, sob pena de que o nao
atendimento possa caracterizar um desvio de sua finalidade, podendo assim ensejar
a responsabilizac¢ao civil do proprietario ou locador, que mais adiante sera analisada.

Nao ha como prosseguir como o tema principal objeto de estudo deste trabalho
académico, sem antes trazer o conhecimento dos principios que regem as relagoes

contratuais, tdo importantes para a analise do contrato de locacéo predial urbana.

21 OS PRINCIPIOS DO DIREITO CONTRATUAL

Os principios, presentes no direito contratual assim como nos outros ramos do
direito, podem ser definidos como sendo o pilar principal em cima do qual se constroi
o ordenamento juridico. Sao os principios que dao a sustentagdo ao ordenamento
juridico. Diversos s&o os principios e eles podem ser encontrados de forma expressa
na norma, ha também principios implicitos que podem ser extraidos das normas, da
jurisprudéncia, da doutrina dentre outras fontes, sendo que nao ha hierarquia entre
eles.

Segundo Orlando Gomes'’ “sdo seis os principais principios contratuais: o da
autonomia da vontade, o do consensualismo, o da for¢a obrigatéria, o da boa-fé, o do
equilibrio econémico do contrato e, por fim, o da fungdo social”’. Os trés primeiros
seriam classicos, ao passo que os trés ultimos seriam os modernos.

Ja para Coelho's:

Sao0 quatro os principios informadores do direito dos contratos: autonomia
privada, vinculagéo das partes, equilibrio dos contratantes e relatividade. Eles
nao tém todos a mesma hierarquia; também nao sao hierarquizados
sempre na mesma escala. Na verdade, dependendo da condigdo dos
contratantes (iguais ou desiguais), certos principios prevalecem sobre outros.

N&o ha consenso entre diferentes autores pesquisados quanto aos principais
principios contratuais relativos aos contratos de locagao predial urbana, sendo que a

maioria considera basilar o principio da dignidade da pessoa humana, principio do

7 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 25
8 COELHO, Fabio Ulhoa, Curso de direito civil: contratos. 5. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2012. Pag. 63
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qual tratar-se-a a seguir, uma vez que este principio € um dos fundamentos da
Republica Federativa do Brasil, consagrando expressamente, no titulo dos principios
fundamentais, a dignidade da pessoa humana como um dos fundamentos do Estado
Democratico de Direito, de acordo com o art. 1.°, lll, da Constituicdo de Republica
Federativa do Brasil de 1988'°, e que, por isso, aplica-se a todo o ordenamento juridico
e a todos os atos praticados aos quais se pede validade da ordem juridica nacional.

Ndo deixam de ser citados por varios autores o principio da relatividade
subjetiva dos efeitos do contrato, bem como o principio da equivaléncia patrimonial,
dentre outros.

A seguir contemplar-se-ao alguns dos principios considerados o0s mais
importantes na condugéo dos contratos de um modo geral, bem como aqueles que se

percebe sdo mais atinentes aos contratos que envolvem a locagéo predial urbana.

2.1.1 O principio da dignidade da pessoa humana

Como primeiro principio a ser apresentado neste trabalho académico, elegeu-
se o principio da dignidade da pessoa humana. Este principio € muito maior do que
um principio do direito contratual, como ver-se-a a seguir. O reconhecimento deste
principio esta presente na evolugao constitucional histérica da humanidade, sendo
que a sua mais relevante positivacao encontra-se situada a partir do século passado,

conforme Sarlet?° leciona:

Assim como ocorreu no &mbito da evolugao constitucional em geral, também
no direito constitucional positivo brasileiro a dignidade da pessoa humana
tardou a ser objeto de reconhecimento, muito embora o Brasil, em
comparagao com a absoluta maioria das demais ordens constitucionais,
tenha inserido a dignidade de maneira relativamente precoce em um texto
constitucional. De fato, embora apenas na CF (5 de outubro de 1988) a
dignidade da pessoa humana tenha passado a figurar no primeiro Titulo do
texto constitucional (art. 1.°, Ill), a sua primeira aparicdo em um texto
constitucional brasileiro ocorreu em 1934.

19 Art. 1° A Republica Federativa do Brasil, formada pela unido indissoltvel dos Estados e Municipios
e do Distrito Federal, constitui-se em Estado Democratico de Direito e tem como fundamentos: Il - a
dignidade da pessoa humana;

20 SARLET, Ingo W.; MITIDIERO, Daniel; MARINONI, Luiz G. CURSO DE DIREITO
CONSTITUCIONAL. SP: Editora Saraiva, 2021. Pag. 117
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Em continuidade, Sarlet?! ainda acrescenta:

Verifica-se, assim, que, juntamente com a Constituigdo de Weimar (1919), a
Constituigdo portuguesa de 1933 e a Constituicdo da Irlanda (1937), a
Constituigéo brasileira de 1934 se situa entre as poucas que fizeram expressa
referéncia a dignidade (da pessoa) humana antes da viragem provocada pela
Segunda Guerra Mundial, quando, como reagdo as graves e inolvidaveis
atrocidades cometidas especialmente pelos regimes totalitérios, tanto a
Declaragdo dos Direitos Humanos da ONU (1948) quanto uma série de
constituicbes nacionais, com destaque para a Lei Fundamental da Alemanha
(1949), passaram a proclamar e garantir a dignidade da pessoa humana,
incluindo a Constituicido Federal brasileira de 1988.

Este principio, portanto, esta presente na Constituicdo da Republica Federativa
do Brasil de 1988% e desta forma deve iluminar todo o ordenamento juridico, como
norma a ser cumprida em todas as esferas do direito, ndo podendo se ausentar das
relagcdes entre particulares, a fim de assegurar as partes as garantias constitucionais.

A dignidade da pessoa humana, portanto, € um fundamento do Estado
Democratico de Direito, prevista como um principio fundamental da Republica
Federativa do Brasil, que se apresenta no art. 1°, inciso lll, da CF/88 assim disposto:

Art. 1. A Republica Federativa do Brasil, formada pela unido indissoluvel dos
Estados e Municipios e Distrito Federal, constitui-se em Estado Democratico
de Direito e tem como fundamentos:

|Ei'l]a dignidade da pessoa humana (BRASIL, 1988).

Tal previsdo constitucional confirma que este principio € a base que deve
orientar as agdes do Estado, a interpretacéo e a aplicagdo das leis, ou seja, além de
garantir as pessoas o exercicio dos seus direitos fundamentais, o Estado também
deve agir com cuidado suficiente para que esses direitos ndo sejam desrespeitados.

O respeito aos direitos fundamentais é essencial para garantir a existéncia da
dignidade, sendo por esse motivo que a dignidade da pessoa humana é reconhecida
como fundamental pela Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988.

O principio da dignidade da pessoa humana pode ser entendido, desta forma,
como a garantia do asseguramento das necessidades essenciais de cada individuo.

2ISARLET, Ingo W.; MITIDIERO, Daniel; MARINONI, Luiz G. CURSO DE DIREITO
CONSTITUCIONAL. SP: Editora Saraiva, 2021. Pag. 117

22BRASIL. Constituigdo Federal de 1988. Disponivel em:
<http://www2.planalto.gov.br/acervo/legislacao>. Acesso em abril 2022.
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Para reforgar o quao basilar é esse principio, Cunha?? assevera que:

O principio da dignidade da pessoa humana, ndo obstante a sua incluséo no
texto constitucional é, tanto por sua origem quanto pela sua concretizagao,
um instituto basilar do direito privado. [...] O seu reconhecimento, enquanto
direito fundamental, leva a necessidade de questionamento de uma série de
dogmas civilisticos, em especial aqueles que constituem seu nucleo central:
a autonomia, os bens, o patriménio, a pessoa e a propriedade.

Desta forma, o principio da dignidade da pessoa humana alcanga o direito
privado, em todas as suas esferas, apontando normas para proteger as pessoas em
seus contratos, com a garantia da Constituicdo Federal de 1988, sendo que deve

servir como bussola para todas e quaisquer relagdes juridicas.

2.1.2 O principio da autonomia da vontade

Pelo principio da autonomia da vontade, os acordos entre particulares surgem
a partir da garantia da liberdade e da consciéncia da autonomia da vontade, onde as
pessoas apontam seus interesses e obrigagdes. Para Coelho? :

A nogdo de autonomia privada foi entdo elaborada na tentativa de
compatibilizar, de um lado, o reconhecimento do poder de os sujeitos de
direito disporem de seus proprios interesses de modo juridicamente valido e
eficaz e, de outro lado, as limitagdes impostas pela necessidade de tutelar o
contratante.

Para Orlando Gomes?° :

O principio da autonomia da vontade particulariza-se no Direito Contratual na
liberdade de contratar. Significa o poder dos individuos de suscitar, mediante
declaragao de vontade, efeitos reconhecidos e tutelados pela ordem juridica.
No exercicio desse poder, toda pessoa capaz tem aptidao para provocar o
nascimento deum direito, ou para obrigar-se. A produgao de efeitos juridicos
pode ser determinada assim pela vontade unilateral, como pelo concurso de
vontades. Quando a atividade juridica se exerce mediante contrato, ganha
grande extensdo. Outros conceituam a autonomia da vontade como um
aspecto da liberdade de contratar, no qual o poder atribuido aos particulares
é o de se tracar determinada conduta para o futuro, relativamente as relagées
disciplinares da lei”.

(Em italico no original)

23 CUNHA, Alexandre dos Santos. Dignidade da Pessoa Humana: O Conceito Fundamental do Direito
Civil, in: A Reconstrugao do Direito Privado. Sdao Paulo: RT, 2002. Pag. 260.

24 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007, v. 3. Pag 23

25 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 25
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Para Coelho?® , esse principio se desdobra nas seguintes premissas:

a) Todos séo livres para contratar ou ndo. Ninguém esté obrigado a celebrar
contrato contra a sua vontade. Assim, o sujeito de direito motiva-se a contratar
exclusivamente pelo interesse que identifica, segundo seus préprios e
subjetivos critérios, no resultado da troca em negociagdo. Se por qualquer
motivo, ainda que emocional, irracional ou intuitivo, a pessoa nao considera
vantajoso o negécio (porque toma a obrigagdo que assumiria por menos
interessante que a prestagdo prometida pelo outro contratante ou
simplesmente porque ndo o deseja), ndo ha como obriga-la a contratar. [...]
b) Todos séo livres para escolher com quem contratar. Em raz&o do principio
da autonomia da vontade, ninguém pode ser obrigado a contratar com quem
nao quer. De novo, os motivos que se levam em conta para afastar a hipotese
de contrato com determinado sujeito podem ser irracionais, emocionais ou
intuitivos, ndo interessa; se alguém simplesmente ndo quer vincular-se a
certa pessoa, nada o pode forcar. Em decorréncia do primado da liberdade
de escolha do contratante, o sujeito vinculado a contrato ndo pode substituir-
se no vinculo por ato unilateral de vontade. Caso o instrumento contratual ndo
autorize expressamente a sub-rogacdo ou cessdo do contrato, essas
operagdes nao sao validas sem o consentimento dos demais participantes.
c) Os contratantes tém ampla liberdade para estipular, de comum acordo, as
clausulas do contrato. Como os sujeitos séo livres para contratar ou ndo e
para escolher com quem contratam, € consequéncia légica dessa ampla
liberdade a possibilidade de as partes definirem, de comum acordo, os termos
e condigdes do contrato, sem nenhuma restricdo externa ao encontro de
vontades. [...] Somente se as partes se omitiram de detalhar certo aspecto do
negécio entabulado, incide a lei para suprir a falta, definindo os direitos e
obrigacdes dos contratantes.

O principio da autonomia da vontade estabelece, portanto, que as partes
podem dispor de suas liberdades para contratar ou nao, liberdades estas que sao
limitadas pelos demais principios, pelas normas e pelas Leis. Como exemplo destas

limitagbes, pode-se citar o art. 42127 do Cadigo Civil.

2.1.3 O principio da forga obrigatéria do contrato

O principio da forga obrigatdria do contrato, também conhecido como pacta

sunt servanda, estabelece que o contrato, uma vez aceito pelas partes, faz Lei entre

elas, ou seja, as vincula e obriga-as ao cumprimento.

26 COELHO, Fabio Ulhoa, Curso de direito civil: contratos. 5. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2012. Pag. 17-
18.

27 Art. 421. A liberdade contratual sera exercida nos limites da fungédo social do contrato. (Redagéo
dada pela Lei n® 13.874, de 2019)
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Orlando Gomes?® leciona que este principio:

O principio da forga obrigatéria consubstancia-se na regra de que o contrato
é lei entre as partes. Celebrado que seja, com observancia de todos
pressupostos e requisitos necessarios a sua validade, deve ser executado
pelas partes como se suas clausulas fossem preceitos legais imperativos. O
contrato obriga os contratantes, sejam quais forem as circunstancias em que
tenha de ser cumprido. Estipulado validamente seu contetdo, vale dizer,
definidos os direitos e obrigacdes de cada parte, as respectivas clausulas
tém, para os contratantes, forga obrigatéria. Diz-se que é intangivel, para
significar-se a irretratabilidade do acordo de vontades. Nenhuma
consideracao de equidade justificaria a revogac¢éao unilateral do contrato ou a
alteragdo de suas clausulas, que somente se permitem mediante novo
concurso de vontades. O contrato importa restricdo voluntaria da liberdade;
cria vinculo do qual nenhuma das partes pode desligar-se sob o fundamento
de que a execugao a arruinara ou de que nao o teria estabelecido se
houvesse previsto a alteragdo radical das circunstancia”.

(Em italico no original)

A forga obrigatdria, atribuida por Lei aos contratos, sustenta-se como um dos
pilares de seguranga nos relacionamentos juridicos tanto publico como privados, pois
se assim nao o fosse, de nada adiantaria o contrato com suas clausulas regulando e
delimitando a vontade entre as partes.

No entanto, atualmente, esse sentido ja ndo é mais absoluto, podendo-se

vislumbrar excegbes a ela, conforme Gomes2® bem explica:

O intransigente respeito a liberdade individual que gerara intolerancia para
com a intervencdo do Estado cedeu antes novos fatos da realidade social,
cessando, em consequéncia, a repugnancia a toda limitagdo dessa ordem.
Passou-se a aceitar, em carater excepcional, a possibilidade de intervencao
judicial do conteudo de certos contratos, admitindo-se excec¢des ao principio
da intangibilidade. Em determinadas circunstancias, a forca obrigatoria
dos contratos pode ser contida pela autoridade do juiz. Conquanto essa
atitude represente alteragao radical nas bases do Direito dos contratos, como
parece a alguns entusiastas do poder pretoriano dos juizes, a verdade é que,
no particular, houve sensivel modificagdo do pensamento juridico.

Diante desse olhar mais apurado, evoluiu-se para as possibilidades de se
discutir clausulas contratuais, que no decorrer do tempo possam tornar inviavel o seu

cumprimento, como Gomes®° revela:

28 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 58
29 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 39
30 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 40



23

Para justificar as excegbes que a eqlidade impde ao principio da
intangibilidade do conteddo dos contratos, a doutrina, inicialmente, faz
ressurgir antiga proposigcéo do Direito candnico, a chamada clausula rebus
sic stantibus, e, em seguida, adotou a construgao tedrica conhecida por teoria
da impreviséo. (Em italico no original).

A Teoria da Imprevisao trouxe uma luz para a solugao de situagcdes em que,
circunstancias posteriores a assinatura do contrato, possam modificar de forma
substancial o equilibrio das obriga¢des contratadas originalmente e que dificultam ou

até mesmo impossibilitam o seu cumprimento.

2.1.31 A clausula rebus sic stantibus

A expressao “clausula rebus sic stantibus” no sentido mais comum, stricto
sensu, nos dizeres de Moraes®' significa “a revisdo dos contratos comutativos de
execucao continuada, periddica ou diferida motivada por um fato superveniente
imprevisivel que desequilibre a relacdo de prestagdes”.

Pode-se dizer que essa expressado corresponde a conceituar e permitir a
revisdo contratual, a tudo o que possa afetar o campo da eficacia dos negdcios
juridicos. E a forma minimizada da férmula latina: [“Contractus qui habent tractum
successivum et dependentiam de futuro, rebus sic stantibus intelliguntur’]. Para
Mattos®2, “Os contratos que tém trato sucessivo e dependéncia do futuro entendem-
se na permanéncia do estado de coisas”.

O Coadigo de Defesa do Consumidor33, expresso pela Lei N.° 8.078, de 11 de
setembro de 1990, adota em sua base conceitual coincidéncia com a Teoria da
Onerosidade Excessiva (Teoria da Base do Negdcio Juridico). O CDC aproximou-se

mais dessa Teoria do que de qualquer outra, conforme ensina Mattos3* :

31 MORAES, Renato José de. Clausula rebus sic stantibus. Sao Paulo: Saraiva, 2001.Pag. 29-30

32MATTOS, Juliano Figueiredo de. Equivaléncia de prestagdes e revisdao dos contratos:
fundamentos da justica comutativa na clausula rebus sic stantibus. 2017. 81f. Monografia de bacharel
em direito pela faculdade de direito da Universidade Federal do Parana. Curitiba. 2017.Pag 42.
33BRASIL. Lei 8078, de 11 de setembro de 1990. Dispbe sobre protegdo do consumidor e da outras
providencias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ _ato2019-
2022/2020/1€i/L14010.htm>. Acesso em 22 de margo de 2022.

34MATTOS, Juliano Figueiredo de. Equivaléncia de prestagdes e revisdao dos contratos:
fundamentos da justica comutativa na clausula rebus sic stantibus. 2017. 81f. Monografia de bacharel
em direito pela faculdade de direito da universidade federal do Parana. Curitiba. 2017.Pag 67.
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[...] a opgao do CDC, mais longe do voluntarismo, foi pela objetividade, o que
significa dizer a Base do Negécio Juridico. Convenha-se que o fato objetivo
de eventos modificadores e a prépria onerosidade dai advinda constituem
algo bem mais objetivo e indiscutivel do que a aferi¢cdo da possibilidade de se
preverem tais eventos, por vezes com antecipacdo bem expressiva
(previsibilidade). Foi assim que um dos direitos basicos do consumidor
elencados no Cddigo é filho direto da Teoria da Base do Negdcio Juridico
(Teoria da Onerosidade Excessiva).

Com previsdo no seu art. 6.° (Capitulo Ill: Dos Direitos Basicos do

Consumidor)3:

Art. 6.° - Sao direitos basicos do consumidor:

[...]

V - a modificagdo das clausulas contratuais que estabelegcam prestagoes
desproporcionais ou sua revisao em razao de fatos supervenientes que as
tornem excessivamente onerosas.

Percebe-se que ha uma preocupagcédo em proteger as partes contratantes
contra situagdes turbulentas futuras, oscilagdes significantes e modificativas que a
realidade da vida pode trazer e que ocorrem entre 0 momento em que se formou o
contrato, estabelecendo o vinculo, e a execucdo do pacto estendida no tempo.

Também, conclui Mattos3¢ :

[...] a legislagdo avancga e contribui para a manutengado dos contratos e nao
para sua extingao, diante de fatos novos que ameacem a estabilidade do
pacto (levando-se em conta ou ndo a sua previsibilidade). Sobreleva-se o
reconhecimento generalizado de que interessa, tanto as partes quanto a
economia, que os contratos sejam cumpridos (se for o caso, revistos) e que
o seu cumprimento se dé de forma equilibrada. Persiste a tensdo (saudavel)
e a coexisténcia da pacta sunt servanda e da rebus sic stantibus. Pretendem-
se, assim, resguardados os contratantes, quanto ao risco da onerosidade
excessiva, bem como se preserva o contrato, enquanto agente econdémico,
motor da economia.

Orlando Gomes?®” bem ensina:

N&o deve bastar, com efeito, a alteragao do estado de fato no momento da
formacgao do vinculo. E preciso algo mais que justifique a quebra da fé jurada.
A impossibilidade de prever a mudanca desse estado veio a ser considerada

35 BRASIL. Lei 8078, de 11 de setembro de 1990. Dispbe sobre prote¢cdo do consumidor e da outras
providencias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-
2022/2020/1ei/L14010.htm>. Acesso em 22 de set. de 2021.

36 MATTOS, Juliano Figueiredo de. Equivaléncia de prestagoes e revisdao dos contratos:
fundamentos da justica comutativa na clausula rebus sic stantibus. 2017. 81f. Monografia de bacharel
em direito pela faculdade de direito da Universidade Federal do Parana. Curitiba. 2017.Pag 68.

87 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 40
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condigdo indispensavel a modificagdo do conteudo do contrato pela
autoridade judicial, ou a sua resolugdo. Julgou-se esse requisito téo
importante que a construgao nova passou a se conhecer sob a denominagao
de teoria da impreviso.

Desta forma, para que seja possivel corrigir um contrato, necessario utilizar-se
dos fundamentos da Teoria da Imprevisdo, onde sao imprescindiveis que alguns

requisitos sejam atendidos, a fim de garantir a seguranca juridica.

2.1.3.2 Teoria da imprevisao

Prevista no artigo 317 do Cadigo Civil®®, a mesma define que “Quando, por
motivos imprevisiveis, sobrevier desproporcdo manifesta entre o valor da prestacao
devida e o do momento de sua execugao, podera o juiz corrigi-lo, a pedido da parte,
de modo que assegure, quanto possivel, o valor real da prestagao”.

Sobre a Teoria da Imprevisdo Orlando Gomes®? , leciona:

Necessario ainda que a alteragédo imprevisivel do estado de fato determine a
dificuldade de o contratante cumprir a obrigagdo, por se ter tornado
excessivamente onerosa a prestacdo. A modificagcdo quantitativa da
prestacdo ha de ser tdo vultosa que, para satisfazé-la, o devedor se
sacrificaria economicamente. Chega-se a falar em impossibilidade. Pretende-
se, até criar a categoria da impossibilidade econémica, ao lado da fisica e da
juridica, para justificar a resolugdo do contrato, mas, se a equiparagao
procedesse, estar-se-ia nos dominios da forca maior, ndo cabendo, em
consequéncia, outra construgdo tedrica. A onerosidade excessiva nao
implica, com efeito, impossibilidade superveniente de cumprir a obrigagao,
mas apenas dificulta, embora extremamente, o adimplemento.
Porque se trata de dificuldade, e ndo de impossibilidade, decorre importante
consequéncia, qual seja a da necessidade de verificagdo prévia, que se
dispensa nos casos de forga maior. Portanto, quando acontecimentos
extraordinarios determinam radical alteragdo no estado de fato
contemporaneo a celebracdo do contrato, acarretando consequéncias
imprevisiveis, das quais decorre excessiva onerosidade no cumprimento da
obrigacdo, o vinculo contratual pode ser resolvido ou, a requerimento do
prejudicado, o juiz altera o conteudo do contrato, restaurando o equilibrio
desfeito.

(Em italico no original)

Desta forma, ndo se trata de qualquer imprevisibilidade, mas sim de uma

condicdo modificativa das circunstancias em que se encontravam os contratantes

38 BRASIL. Lei 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. 2002. Disponivel em:
<http://www2.planalto.gov.br/acervol/legislacao>. Acesso em dezembro 2021.
39 Gomes, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 41
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originalmente, diante da qual se verifica a impossibilidade de se continuar com o pacto

realizado, restando desta forma, a oportunidade de se restaurar o equilibrio contratual

almejado.

2.1.4 O principio da relatividade dos efeitos do contrato

O Principio da Relatividade subjetiva dos contratos surge diante de questdes

gue envolvem a sua eficacia. Em regra geral, tem-se que os contratos s6 geram efeitos

entre as partes contratantes, ndo afetando a terceiros, estranhos ao negécio juridico.

A esse respeito, Sampaio*® dispde que:

Os contratos, como fonte geradora de obrigagdes e, portanto, regulada pelo
Direito Obrigacional, tém seus efeitos restritos as partes contratantes, ou seja,
nao podem ser opostos a terceiros. Em outras palavras, se, para adquirir,
modificar ou extinguir direitos, se faz imprescindivel a declaragao de vontade,
ndo podem terceiros, que nao a manifestam, contrair obrigacdes nem se
sujeitar aquelas contraidas por outros.

No entanto, ha contratos que fogem a regra geral, como Gomes*! explica:

Ha contratos que, fugindo a regra geral, estendem efeitos a outras
pessoas, quer criando, para estas, direitos, quer impondo obrigagdes. Tais
sao, dentre outros, a estipulagdo em favor de terceiro, o contrato coletivo de
trabalho, a locagdo em certos casos e o fideicomisso "intervivos”. (Em italico
no original)

Destaca-se que sua oponibilidade ndo € absoluta ou erga omnes, mas

somente relativa. Gongalves*? explana que:

O mencionado principio mostra-se coerente com o modelo classico de
contrato, que objetivava exclusivamente a satisfagdo das necessidades
individuais. Essa visdo, no entanto, foi abalada pelo advento do Cédigo Civil
de 2002, que reconheceu a fungdo social dos contratos.
Contemporaneamente, nao resta duvida de que o principio da relatividade
dos efeitos do contrato, malgrado subsista, foi atenuado pelo reconhecimento
de que as clausulas gerais, por conterem normas de ordem publica, ndo se
destinam a proteger unicamente os direitos individuais das partes, mas sim a
tutelar o interesse da coletividade.

40 SAMPAIQO, Rogério Marrone de Castro. Direito Civil: Contratos. 4. ed. Sao Paulo: Atlas, 2002.

Pag. 24

41 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 47

42 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro. 4. ed., Sd0 Paulo: Saraiva, 2007, v. Ill.
Pag. 20 apud MATOS 2014.
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Diferentemente, Gomes*? ensina:

Consideradas as pessoas em cuja esfera juridica podem incidir efeitos
finais de contrato, € de ressaltar a nogdo de oponibilidade, distinguindo
trés categorias de ferceiros: 1a) os que sdo estranhos ao contrato, mas
participantes do interesse, cuja posigao juridica € subordinada a da parte,
como os subcontratantes e os mandatarios; 22) os que sao interessados, mas
tém posig¢ao independente e incompativel com os efeitos do contrato;

3%) os que sdo normalmente indiferentes ao contrato, mas podem ser
legitimados a reagir quando sofram particular prejuizo dos efeitos do mesmo
contrato, como os credores.

Desta forma, pode-se entender que, embora este principio diga que aquilo que
é realizado entre uns, a outros ndo aproveita nem prejudica, tal principio comporta
excecgbes diante dos demais principios trazidos pela Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil de 1988* bem como Cadigo Civil*®, demonstrando que nem
sempre € desta forma, no mundo juridico tudo esta inserido em um grande contexto

onde ha que se perceber que dificilmente consegue-se ficar isolado.

2.1.5 O principio da boa-fé objetiva

Apesar das posi¢des antagbnicas que ocupam as partes vinculadas por um
contrato de locagao, estas devem convergir para uma mesma finalidade. O principio
da boa-fé orienta as condutas, a fim de que possam colaborar entre si. Para Orlando
Gomes*®, “O principio da boa-fé é aplicavel a toda e qualquer relagéo contratual,
independentemente da existéncia de debilidade ou hipossuficiéncia por parte de um
dos contratantes ou do desequilibrio entre os polos da relagao”.

Para Rizzardo*’ , este é um principio basico para orientar a forma de contrato:

“As partes sdo obrigadas a dirigir a manifestacdo da vontade dentro dos interesses

43 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 47

44 BRASIL. Constituicdao Federal de 1988. Disponivel em:
<http://www2.planalto.gov.br/acervo/legislacao>. Acesso em dezembro 2021.

45 BRASIL. Lei 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. 2002. Disponivel em:
<http://www2.planalto.gov.br/acervo/legislacao>. Acesso em dezembro 2021.
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que as levaram a se aproximarem, de forma clara e auténtica, sem o uso de
subterfugios ou intengdes outras que nao expressas no instrumento formalizado”.
O art. 422 do Cadigo Civil*® expressa:

Art. 422. Os contratantes sao obrigados a guardar, assim na conclusdo, como
em execugao, os principios de probidade e boa-fé.

Coelho*® leciona que a probidade envolve equilibrio e justica; ja, a boa-fé

exige a transparéncia e clareza das clausulas:

No dispositivo legal em que se abriga a clausula geral da boa-fé objetiva,
impde-se aos contratantes também a obrigagdo de probidade (CC, art. 422).
Probidade significa honestidade, retiddo de carater, senso de justica. Como
se nota, a probidade é virtude ja compreendida pela boa-fé objetiva.

Venosa®® assevera que:

A boa-fé objetiva, por outro lado, tem compreenséo diversa. O intérprete parte
de um padrao de conduta comum, do homem médio, naquele caso concreto,
levando em consideragao os aspectos sociais envolvidos. Desse modo, a
boa-fé objetiva se traduz de forma mais perceptivel como uma regra de
conduta, um dever de agir de acordo com determinados padrdes sociais.

Ao analisar o Cddigo Civil®! vigente, verifica-se que o principio da boa-fé
objetiva possui trés fungdes: a interpretativa, a integrativa, e a de controle, expressas
nos arts. 113, 422 e 187, respectivamente. A esse respeito Tartuce®? leciona quanto
a fungao da interpretagao:

1.°) Fungéo de interpretacao (art. 113 do CC) — eis que os negdcios juridicos
devem ser interpretados conforme a boa-fé e os usos do lugar da sua
celebracdo. Nesse dispositivo, a boa-fé é consagrada como meio auxiliador
do aplicador do direito para a interpretacdo dos negécios, da maneira mais
favoravel a quem esteja de boa-fé.

8 BRASIL. Lei 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. 2002. Disponivel em:
<http://www2.planalto.gov.br/acervo/legislacao>. Acesso em dezembro 2021.

49 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. 2. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2007, v. 3. Pag. 35

50 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: teoria geral das obrigacgdes e teoria geral dos contratos.
Vol. Il. Sdo Paulo, Atlas, 2014. Pag.379

>1 BRASIL. Lei 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. 2002. Disponivel em:
<http://www2.planalto.gov.br/acervo/legislacao>. Acesso em dezembro 2021.
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Quanto a fungéo de controle, Tartuce®? ensina:

2.°) Fungao de controle (art. 187 do CC) — uma vez que aquele que contraria
a boa-fé objetiva comete abuso de direito (“Também comete ato ilicito o titular
de um direito que, ao exercé-lo, excede manifestamente os limites impostos
pelo seu fim econémico ou social, pela boa-fé ou pelos bons costumes”). Vale
mais uma vez lembrar que, segundo o Enunciado n. 37 CJF/STJ, aprovado
na | Jornada de Direito Civil, a responsabilidade civil que decorre do abuso
de direito é objetiva, isto €, ndo depende de culpa, uma vez que o art. 187 do
CC adotou o critério objetivo-finalistico. Dessa forma, a quebra ou desrespeito
a boa-fé objetiva conduz ao caminho sem volta da responsabilidade
independentemente de culpa, seja pelo Enunciado n. 24 ou pelo Enunciado
n. 37, ambos da | Jornada de Direito Civil. Ndo se olvide que o abuso de
direito também pode estar configurado em sede de autonomia privada, pela
presenca de clausulas abusivas.

Quanto a fungdo de integragao, Tartuce>* instrui:

3.%) Funcéo de integracgéo (art. 422 do CC) — segundo o qual: “Os contratantes
sdo obrigados a guardar, assim na conclusdo do contrato, como em sua
execugao, os principios de probidade e boa-fé”. Relativamente a aplicagao
da boa-fé em todas as fases negociais, foram aprovados dois enunciados
doutrinarios pelo Conselho da Justica Federal e pelo Superior Tribunal de
Justica. De acordo com o Enunciado n. 25 CJF/STJ, da | Jornada, “o art. 422
do Cdédigo Civil ndo inviabiliza a aplicagao, pelo julgador, do principio da boa-
fé nas fases pré e pos-contratual’. Nos termos do Enunciado n. 170 da |l
Jornada, “A boa-fé objetiva deve ser observada pelas partes na fase de
negociagcbes preliminares e apos a execugdo do contrato, quando tal
exigéncia decorrer da natureza do contrato”. Apesar de serem parecidos, os
enunciados tém conteudos diversos, pois o primeiro é dirigido ao juiz, ao
aplicador da norma no caso concreto, e o segundo é dirigido as partes do
negécio juridico.

As partes envolvidas em um contrato de locagao, devem observar o principio

da boa-fé objetiva desde as negociag¢des preliminares até a conclusao do contrato,

pois € um principio que além de servir como regramento juridico, deve nortear a

conduta dos serres humanos em todos os aspectos de suas vidas.

53 TARTUCE, Flavio. Manual de direito civil: volume Unico. 4. ed. rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro:
Forense, 2014. Pag. 442-443
54 TARTUCE, Flavio. Manual de direito civil: volume Unico. 4. ed. rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro:

Forense, 2014. Pag. 443
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2.1.6 O principio da fungao social do contrato

O principio da fungao social do contrato, esta expressamente previsto no art.
421 do Cédigo Civil*®, que assim dispde no art. 421: “A liberdade de contratar sera
exercida em razao e nos limites da fung¢ao social do contrato”.

Orlando Gomes®® ensina que:

O principio da fungéo social do contrato, inovagao pioneira do Cédigo Civil de
2002, vem expressamente previsto em seu art. 421: "A liberdade de contratar
serd exercida em razdo e nos limites da fungdo social do contrato."”
Trata-se, corno € evidente, de norma de ordem publica, corno esclarece o
art. 2.035, paragrafo unico, do mesmo Cdédigo. A locugado "fungdo social”
traz a idéia de que o contrato visa a atingir objetivos que, além de individuais,
sdo também sociais. O poder negociai €, assim, funcionalizado, submetido a
interesses coletivos ou sociais.

(Em italico no original)

Portanto, esse principio determina que os interesses entre os particulares
devem ser exercidos com um olhar levando em conta os interesses sociais, uma vez
que todo contrato pactuado de alguma forma pode afetar a comunidade de um modo

em geral. Segundo Lobo® :

No novo Cddigo Civil a fungéo social surge relacionada a "liberdade de
contratar", como seu limite fundamental. A liberdade de contratar, ou
autonomia privada, consistiu na expressao mais aguda do individualismo
juridico, entendida por muitos como o toque de especificidade do Direito
privado. S&do dois principios antagbnicos que exigem aplicagdo harménica.
No Cédigo a fungao social ndo é simples limite externo ou negativo, mas limite
positivo, além de determinagao do conteudo da liberdade de contratar. Esse
€ o sentido que decorre dos termos "exercida em raz&do e nos limites da
fungéo social do contrato.

Theodoro Junior®® complementa: “A funcao social do contrato consiste em
abordar a liberdade contratual em seus reflexos sobre a sociedade (terceiros) e n&o

apenas no campo das relagdes entre partes que estipulam (contratantes)”.

>> BRASIL. Lei 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. 2002. Disponivel em:
<http://www2.planalto.gov.br/acervo/legislacao>. Acesso em dezembro 2021.
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junho, 2002, v. 42, p. 191.
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Desta forma, pode-se concluir que a fungao social do contrato esta prevista no
ordenamento juridico como principio, tendo a fungao de regular e de limitar a atuagéo

da atividade privada em suas relagdes, objetivando o interesse social.

3.1.7 O principio da equivaléncia material

O principio da equivaléncia material busca alcangar e preservar o equilibrio
justo entre direitos e deveres no contrato, antes, durante e apds a sua realizagao.
Pode-se dizer que ha uma busca de maior justica efetiva por meio deste

principio, conforme destaca Coelho®° :

O contratante mais forte ndo pode ter vantagens, em detrimento do mais
fraco, em razao de sua melhor condigao patrimonial, financeira, econdémica,
de mercado, profissional ou qualquer outra. E a evolugdo da cultura libertando
o0 homem da sele¢éo natural, da estéril luta de vontades egoistas.

Para Orlando Gomes®® assim este principio assim se define:

O principio do equilibrio econdmico do contrato, ou do sinalagma, encontra-
se presente no Codigo Civil primordialmente corno fundamento de duas
figuras, a lesdo e a revisdo ou resolugdo do contrato por excessiva
onerosidade superveniente. Em ambos os casos, desempenha papel de
limite a rigidez do principio da for¢a obrigatéria do contrato.

O principio da equivaléncia patrimonial ou do equilibrio econémico do contrato,
desempenha a fungéo de equilibrio, tornando as relagdes mais justas, ndo somente
antes ou no momento da contratacdo, mas também durante e por fatos
supervenientes. A esse respeito, Rizzardo®' também se manifesta: “Em sintese,
necessario proceder com honestidade nos negodcios juridicos. O contrato, em
esséncia, e por definicdo, € um congresso de vontades para formar um ato juridico e

nao expediente de exploracdo do homem pelo homem”.

39 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. 2. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2007, v. 3. Pag. 28
60 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 48
61 RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 20. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2009. Pag. 25
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Diversos sao os principios que iluminam as relagdes contratuais, especialmente
as locaticias, aqui foram apresentadas as que mais afetam este tipo de relagao
contratual.

No capitulo seguinte sera estudado o contrato, trazendo seus aspectos gerais,

em seguida o contrato de locagao predial urbana e suas principais caracteristicas.

3 O CONTRATO

Quando se inicia uma reflexdo acerca do direito de locar, logo vem a mente a
figura daquilo que materializa esse direito, que represente a vontade, o negdcio, o
vinculo, e que possa exprimir uma relacao entre partes a fim de externar que por meio
dele ha uma relagao. Esta figura €, sem duvida, o contrato, que ndo necessariamente
deve ser escrito, mas pode ser verbal. O contrato constitui-se de diversas
caracteristicas e é fonte inesgotavel de matérias de estudos, pois € marcado por uma
grande amplitude dentro do direito e fora dele.

O contrato existe desde os tempos mais remotos, pode-se dizer que ja nasceu
junto com a humanidade, uma vez que, desde que o0 homem se relaciona em familia
ou em sociedade esta diante de situagdes que exijam acordos, consentimentos,
expressao de vontades, que limitam ou que ampliam seus interesses, sua forma de
viver ou até mesmo sua existéncia.

Orlando Gomes®?, em seu livro Contratos, bem explica:

Em suma, o contrato &€ um pressuposto de fato do nascimento de relagées
juridicas, uma das principais, sendo a mais importante, fontes ou causa
geradora das obrigagdes, o titulo de criagdo de nova realidade juridica,

constituida por direitos, faculdades, pretensdes, deveres e obrigacgbes,
onus, encargos. (Em italico no original).

O contrato tem evoluido ao longo da histéria da humanidade, juntamente com
o direito, sendo que em sua concepcao, diversos aspectos devem ser considerados e
atendidos, como os objetivos, fungdes e principios, que adiante serdo demonstrados.
Para a realizagdo de um contrato, necessario se faz o atendimento de alguns

pressupostos, como a capacidade das partes para poder contratar, a idoneidade do

62 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009.Pag. 35
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objeto e a legitimagao para poder realizar. Existem ainda diversos requisitos que
devem ser atendidos para que um contrato alcance seus objetivos, que Orlando

Gomes®3 define como:

Sao requisitos complementares, considerados elementos intrinsecos
indispensaveis a validade de qualquer contrato:

a) o consentimento;

b) a causa;

c) o objeto;

d) a forma.

Porque os pressupostos e os requisitos se completam, confundem-se,
apesar de serem elementos diversos. (Em italico no original)

Os contratos sao classificados de acordo com alguns critérios e caracteristicas
que os distinguem entre si e que se constituem de grande interesse pratico para o
objeto desta pesquisa que é o contrato de locagao predial urbana. Orlando Gomes®,

classifica os contratos da seguinte forma:

Conforme distintos critérios, os contratos so:

a) bilaterais ou sinalagmaticos e unilaterais;

b) onerosos e gratuitos, subdividindo-se aqueles em comutativos e
aleatérios;

C) consensuais e reais;

d) solenes e ndo-solenes;

e) principais e acessorios;

f) instantdneos e de duragédo;

g) de execugdo imediata e de execugéo diferida;
h) tipicos e atipicos;

i) pessoais ou intuitu personae e impessoais;

J) civis e mercantis;

1) individuais e coletivos;

m) causais e abstratos. (Em italico no original).

O conhecimento da classificacdo dos contatos se faz de extrema importancia
para a correta aplicabilidade pratica de seus preceitos e suas consequéncias juridicas.
Importa neste trabalho de pesquisa, salientar as classificacdes que mais interessam
ao estudo do contrato de locagao predial urbana.

Com relagdo a classificagdo de contratos unilaterais e bilaterais, Coelho ©°

ensina:

3 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009.Pag. 52
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98
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O contrato sempre resulta da convergéncia de vontade de pelo menos duas
partes. E, portanto, negdcio juridico bilateral ou plurilateral. Quando unilateral
0 negdcio juridico, por decorrer de declaragdo de uma s6 parte (testamento,
instituicdo de fundagdo, despedida de funcionario, promessa
de recompensa, gestdo de negdcio etc.), ndo ha contrato.

(Em italico no original).

Quanto a diferenciagdo entre contratos bilaterais e unilaterais, Gomes®® assim

leciona:

A analise da estrutura dos contratos revela que alguns geram obrigacdes
reciprocas, enquanto outros criam obriga¢cdes unicamente para uma das
partes. S&o situagdes que surgem, exigindo tratamento diverso.

Na mesma linha, Coelho®” assim ensina:

O contrato, assim, é unilateral quando apenas uma das partes esta obrigada,
e bilateral quando todas se obrigam. S&do unilaterais a doacgdo pura, o
comodato, a fianga, a venda em consignacdo e o mutuo. Sao, a seu turno,
bilaterais a compra e venda, a locagédo, a doagdo gravada, o depdésito e
outro”.

A importancia dessa diferenciagdo, segundo Gomes®®:

A importancia da distingdo entre contratos unilaterais e bilaterais decorre do
trato diverso que lhes dispensa a lei em razao das particularidades que
distinguem a estrutura e a dindmica de cada categoria. Regras atinentes
aos contratos bilaterais ndo se aplicam aos unilaterais e certos institutos do
direito das obrigagées sao peculiares aos primeiros. (Em italico no original)

Pode-se depreender que os contratos bilaterais e unilaterais sao classificados
desta forma em fungdo das obrigagbes que deles decorrem, no caso unilaterais
quando ha apenas uma parte envolvida e bilaterais quando ha mais de uma parte
envolvida.

Outra diferenciacéo na classificagdo dos contratos em geral reside em sua
onerosidade, que podem ser onerosos ou gratuitos. A esse respeito, Gomes® leciona:

Contrato oneroso é aquele em que cada uma das partes visa a obter uma
vantagem. Via de regra, a vantagem obtida corresponde de sua parte um
sacrificio,8 consistente na diminui¢gao do patriménio, embora compensado

% GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009.Pag. 84
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subjetivamente. A esse sacrificio corresponde o proveito da outra parte.
Pouco importa, para caracteriza-lo, que a vantagem seja procurada para o
contraente ou para terceiro. Contrato gratuito é o negécio juridico em que
uma so das partes obtém um proveito. (Em itélico no original)

Como até aqui entendido, pode-se dizer que o contrato de locagao é oneroso,
de acordo com os dizeres de Gomes™®: “A onerosidade é da esséncia do contrato de
locagdo. Ao uso e gozo da coisa deve corresponder, necessariamente, certa
retribuicdo. Se concedido gratuitamente, o contrato desfigura-se, tornando-se

comodato”. Em seguida, Gomes’" salienta que:

O contrato de locagéo é sinalagmatico, simplesmente consensual, oneroso,
comutativo, impessoal e de duragéo.

Locador e locatario contraem obrigagées interdependentes. Ao direito de uso
e gozo da coisa é correlata a obrigacdo de pagar o aluguel, do mesmo modo
que ao direito de receber o aluguel corresponde a obrigagao de proporcionar
e assegurar o uso e gozo da coisa locada. O sinalagma é perfeito. Ndo ha
locagédo sem aluguel. (Em italico no original).

Importante também destacar as particularidades dos contratos consensuais e

reais, que no dizer de Coelho’? s&o:

Sao os contratos para cuja constituicdo ndo se exige nada além do encontro
de vontade dos contratantes. A generalidade dos contratos insere-se nessa
categoria. A compra e venda em geral, por exemplo, aperfeigoa-se com o
acordo, entre as partes, sobre preco e objeto (CC, art. 482). E contrato
geralmente consensual, porque a lei s6 impde o requisito de forma quando
tem por objeto bem imével de valor superior a trinta salarios minimos
(art. 108). Outros contratos consensuais sao a locagdo, mandato, prestagao
de servigos, empreitada, seguro, transporte e corretagem. Para que a
constituicdo do vinculo contratual sujeite-se a outro requisito qualquer além
do acordo das partes, € necessaria previsdo legal expressa.
Assim, ndo existindo norma especifica definindo certo contrato como de outra
espécie, ele é consensual.

A rigor, o consenso dos contratantes é indispensavel a constituicdo de
qualquer contrato. Por isso, tém-se usado as expressdes simplesmente
consensuais para indicar a categoria dos contratos que independem, para se
constituirem, de qualquer outro requisito além do acordo de
vontades..

(Em italico no original)
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Ainda quanto a diferenciacdo entre os contratos solenes e ndo solenes,
Gomes’3, diz que “a importancia pratica da distingdo entre contratos solenes e nédo
solenes reside em que 0s primeiros sdo nulos, se nao obedecida a forma prescrita na
lei, por Ihes faltar elemento essencial a sua validade”. Assim, sobre esta mesma

classificacdo, Gomes’# ensina:

Dizem-se solenes os contratos que s6 se aperfeigopam quando o
consentimento é expresso pela forma prescrita na lei. Também denominam-
se contratos formais.

A solenidade exigida consiste em serem lavrados por tabelido. Tém
como forma a escritura publica. Nos outros, ao contrario disso, a vontade
pode ser declarada verbalmente ou por escrito particular, consistindo o
consentimento, muitas vezes, até em um comego da execugao. Existem e
valem independentemente da forma adotada pelos contraentes.

(Em italico no original).

Reforgando a importancia de se observar esta exigéncia, Coelho”® assevera
que “Sao os contratos para cuja constituigdo exige a lei, além do consentimento das
partes, a forma escrita. Nao admitem, por isso, a contratagao oral”

Diante de tal definicao, pode-se dizer que o contrato de locagao predial urbana,
embora ndo haja impedimentos que o mesmo seja feito de forma verbal ou como as
partes acordarem e consentirem, para que possa surtir os efeitos juridicos para as
partes envolvidas, deve ser solene ou formal.

Ha ainda a classificagcdo dos contratos em principal e acessorio, sendo que

Gomes’® assim explica:

A distincdo entre contratos principais e acessorios justifica-se em
face da aplicagdo do principio geral de que o acessério segue a sorte do
principal. A relagdo de subordinagédo vincula igualmente tais contratos. Em
consequéncia, a extingdo do contrato principal acarreta a do contrato
acessorio, pois, logicamente, ndo lhe pode sobreviver, por faltar a razdo de
ser. Pelo mesmo motivo, se o contrato principal for nulo, também o sera,
por via de consequéncia, o acessorio!.

(Em italico no original)

3 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 92

74 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 92
75 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007, v. 3. Pag. 113

76 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 93
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Quando levado a pesquisa de encontrar paralelo com o contrato de locagao,
pode-se depreender que este € o principal, e a garantia, por exemplo a da fianga,
constitui-se em acessorio.

Ja em relagdo aos contratos de duragdo instantdnea, Gomes’’ ensina que
“‘Com a expressao contrato instantaneo ou de execugdo unica, designam-se 0s
contratos cujas prestagdes podem ser realizadas em um sé instante”, e os de duragéo,
Gomes’® explica que: “Débito permanente é o que consiste em uma prestacio tal que
nao € possivel conceber sua satisfagdo em um sé momento; mas, do contrario, tem
de ser cumprida durante certo periodo de tempo, continuadamente”.

Para o presente trabalho, também importa fazer a distincdo entre esses dois

tipos de contrato, pois como Gomes’® se manifesta:

E de consideravel interesse a distingdo entre contratos de execugéo
Unica e contrato de duracdo. Nos contratos instantdneos, a resolugéo,
por inexecugao, repoe as partes no estado anterior, enquanto nos contratos
sucessivos os efeitos produzidos ndo sdo atingidos.

(Em italico no original)

No interesse do presente trabalho académico, traz-se o esclarecimento de
Ulhoa Coelho®:

Os contratos continuos (também chamados de duragdo) sdo os que se
cumprem por uma sucessao de atos de pelo menos um dos contratantes. A
locagéo é dessa espécie. Enquanto vigora o contrato, o locador cumpre sua
obrigacao respeitando (e, por vezes, garantindo) a posse do locatario sobre
o0 bem locado; e o locatario, pagando o aluguel, que normalmente é devido a
cada més de locagao.

Aqui fica evidente que em um contrato de locagao predial urbana, é de duracéo
ou execugdo continua reforcando com os dizeres de Gomes?': “Sua execucio
prolonga-se necessariamente no tempo, pertencendo para alguns tratadistas a
subespécie de contratos de frato sucessivo e, para outros, a dos contratos de

execuggo continuada’. (Em italico no original).

7 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 93
8 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 94

7 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 93
80 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007, v. 3. Pag. 119

81 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 333
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3.1 O CONTRATO DE LOCACAO PREDIAL URBANA

Define-se que o contrato de locacéo predial urbana € um contrato onde uma
das partes, o locador, cede a outra, o locatario, o direito de uso ou gozo de um imével
residencial, para servir como moradia sua e de sua familia, ainda que ndao permanente;
a ser retribuido mediante pagamento de parcelas periddicas durante um determinado
periodo de tempo. A esse respeito, Gomes?? define:

Locagdo € o contrato pelo qual uma das partes se obriga, mediante
contraprestagao em dinheiro, a conceder a outra, temporariamente, o uso e
gozo de coisa ndo-fungivel. A parte que concede 0 uso e gozo da coisa
chama-se locador. Como quase sempre € proprietaria da coisa, também se
designa, nas locagbes residenciais, senhorio. A quem recebe a coisa
denomina-se locatario, tomando o nome de inquilino, na locagao de prédio
urbano. A retribuicdo pelo uso e gozo da coisa chama-se aluguel ou aluguer.
(Em italico no original)

Nesta mesma seara, Coelho83 bem esclarece:

Caracteriza-se o imével como urbano ndo em fungdo de sua localizagéo, mas
pela destinagao que as partes — locador e locatario — lhe ddo. Em suma,
urbano é o imével em que ndo se explora atividade econdémica rural.

Nem sempre o locador ¢ o proprietario do imovel, como bem escreve Gomes®*:
“A coisa nao precisa ser de propriedade do locador. As duas posicoes,
de proprietario e senhorio, coincidem quase sempre, mas nao sao necessarias, visto
como a locagdo nao implica transferéncia de dominio”.

A esse respeito, Coelho® também ensina:

Além do proprietario, pode ser locador qualquer outro sujeito titular do uso e
gozo do bem a ser dado em locagdo. O usufrutuario, por exemplo, pode locar
a coisa objeto de usufruto; o credor anticrético, também; até o locatario pode
excepcionalmente subloca-la. Sdo exemplos de sujeitos que podem ceder o
uso ou gozo de bens sobre os quais nao titularizam a propriedade, mas outro
direito. O usufrutuario, durante o prazo de duragado do usufruto, tem entre
seus direitos os de usar e perceber os frutos do bem (CC, art.
1.394). O credor anticrético, por sua vez, titulariza direito real de garantia que
Ihe confere a prerrogativa de fruir bem imoével do devedor ou de terceiros em
compensacgao do seu crédito (CC, art. 1.506). Por fim, o locatario de imével

82 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 332

83 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007, v. 3. Pag 365

84 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 333

85 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007, v. 3. Pag. 355-356
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urbano, se autorizado por escrito e previamente pelo locador, pode sublocar
o0 bem a outrem (Lei n. 8.245/91, art. 13). Para locar é necessario, em suma,
titularizar o direito de uso e fruicdo do bem.

O mais importante é que diante do contrato de locagao predial urbana, surge
uma espécie de relagao entre Locador e Locatario, que os vincula por meio de

obrigagdes, que como Gomes® bem ressalta:

Locador e locatario contraem obrigagdes interdependentes. Ao direito
de uso e gozo da coisa é correlata a obrigagdo de pagar o aluguel, do mesmo
modo que ao direito de receber o aluguel corresponde a obrigacdo de
proporcionar e assegurar o uso € gozo da coisa locada. O sinalagma é
perfeito. Nao ha locagcdo sem aluguel.

Assim como as demais espécies de contratos e todo o Direito contratual, o
contrato de locagao predial urbana também tem evoluido no tempo e se obriga a
atender os principios e fungdes expressos no ordenamento juridico patrio. A esse

respeito, Gomes?’ leciona:

O contrato de Jlocagdo tem sido influenciado, na sua disciplina, pela
politica de protecao legislativa aos fracos. Em razdo da angustiosa crise de
habitacdo, medidas legais tém sido ditadas para amparar os locatarios,
especialmente os urbanos. Embora de carater emergente, os preceitos legais
tutelares, de natureza imperativa, alteram o conteudo tradicional do contrato,
e Ihe modificam o perfil classico.

Classifica-se o contrato de locacao predial urbana como bilateral, oneroso e
sinalagmatico, ou seja, celebrado entre duas ou mais pessoas, com previsao de
retribuicdo pelo uso do imovel, bem como com obrigag¢des reciprocas para ambas as

partes, respectivamente. Assim, Gomes? ensina:

O contrato de locagdo é sinalagmatico, simplesmente consensual,
oneroso, comutativo, impessoal e de duracgéo.
Locador e locatario contraem obrigagdes interdependentes. Ao direito
de uso e gozo da coisa é correlata a obrigagdo de pagar o aluguel, do mesmo
modo que ao direito de receber o aluguel corresponde a obrigacédo de
proporcionar e assegurar o uso € gozo da coisa locada. O sinalagma é
perfeito. Nao ha locacdo sem aluguel. O contrato de locagédo considera-se
perfeito e acabado quando as partes consentem, formando-se, pois, solo
consensu. Posto seja sua causa o uso e o gozo de coisa alheia, a tradicao
nao é necessaria a sua perfei¢gdo. O locador obriga-se a entregar a coisa. Nao
se trata, pois, de contrato real. A onerosidade é da esséncia do contrato de

86 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 333

87 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 330
88 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 333
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locagdo. Ao uso e gozo da coisa deve corresponder, necessariamente, certa
retribuicdo. Se concedido gratuitamente, o contrato desfigura-se, tornando-se
comodato.

Nem para o locador, nem para o locatario, o contrato & intuitu personae,
senao contrato impessoal. Por isso, a morte de qualquer dos contratantes
nao o extingue. Admite, ademais, a cesséo.

(Em italico no original)

A previsao legal consta essencialmente na Lei do Inquilinato, Lei n°® 8.245/918°,
a qual regula todas as peculiaridades da locagédo predial urbana, bem como das
disposicdes do Codigo Civil®®, especialmente entre os artigos 421 e seguintes que
tratam sobre os contratos, bem como o artigo 565 e seguinte que tratam da locagao
de coisas, trazendo uma concepcao fundamental da locagao, prevendo transmissao
de posse e ndo de propriedade. Nos dizeres de Gomes®' : "a locagéo predial urbana
encontra-se hoje minuciosamente regulada na Lei n° 8.245/91, dispensando a
existéncia de normas especificas no diploma civil”; ou seja, o Cédigo Civil trata do
Direito Contratual de um modo mais abrangente.

Com relagéo as disposigdes legais, Gomes®? leciona:

Todas as disposi¢gdes da lei sdo imperativas, nulas sendo de pleno direito,
desse modo, as clausulas que visem a elidir os objetivos da lei ou
contrariem preceito seu. O Direito comum (Cdédigo Civil) é subsidiario da
lei, aplicando-se no que for omissa.

A Lei n° 8.245/91 manteve algumas inovagdes, tais como:
a) vénia conjugal para locacdo de prazo superior a dez
anos;

b) multa obrigatéria na resilicdo unilateral ante tempus de locagéo por tempo
determinado;

¢) a unificacdo, na agédo de despejo, dos meios judiciais para reaver o prédio
locado quando cesse a locagao;

d) prorrogagdo compulséria de todo contrato por tempo
determinado;

e) obrigagdo de aviso prévio de locatario para cessagdo do contrato por
tempo indeterminado;

f) reconhecimento de efeitos juridicos a simples separagao de fato pela sub-
rogacao na locagao do conjuge que permanecer no prédio;

g) 0 mesmo jogo de palavras para assegurar a companheira o direito de
continuar a locagao no caso de morte do concubinario;

h) sobrevivéncia da locagao a alienagéo do prédio somente se o contrato for
por tempo determinado.

8 BRASIL. Lei 8245, de 18 de outubro de 1991. Lei de Locagdes. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8245.htm> . Acesso 02 de agosto de 2021.

% BRASIL. Lei 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. 2002. Disponivel em:
<http://www2.planalto.gov.br/acervo/legislacao>. Acesso em dezembro 2021.

91 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 337

92 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro, Forense, 2009. Pag. 331
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Quanto a classificagdo, Coelho® classifica o contrato de locag&o predial urbana

do seguinte modo:

a) Tipico, com previsdo e regulamentacdo na Lei do Inquilinato (Lei n.°
8.245/91) bem como pelo Cddigo Civil, quando se tratar da locagéo de coisas;
b) Bilateral ou sinalagmatico, sendo que o locador e o locatario tém
obrigagées mutuas, o locador cede o uso do bem locado e o locatario deve
pagar o valor ajustado pelo uso do bem;

c) Oneroso, pois o locatario se beneficiara com a utilizagdo do imovel e o
locador com o aluguel ora ajustado;

d) Comutativo, o locador e o locatario tém conhecimento do que foi tratado
anteriormente em contrato, como por exemplo, as clausulas e valores;

e) Consensual, sendo que o contrato se aprimora com o simples acordo e
consentimento entre o locatario e o locador;

f) Nao solene ou informal, pode ser firmado tanto por instrumento particular,
ou até mesmo verbalmente;

g) Execucao continuada, o contrato tem o andamento continuamente desde
0 aceite contratual, com os vencimentos dos alugueres e encargos;

h) Principal, a modalidade de locagédo ndo advém de outro contrato, ele existe
por si s6, mesmo sendo escrito ou verbal, ele tem autonomia para existir.

Coelho®* define contrato como sendo “o resultado do encontro de vontades dos
contratantes e produz seus efeitos juridicos (cria, modifica ou extingue direitos ou
obrigag¢des) em fungao dessa convergéncia”.

Na pratica, num contrato de locacido devem-se observar certas formalidades e

tomar certos cuidados, como bem ensina Gediel®® C. A. Jr.:

Segundo o art. 129 do Cadigo Civil, os atos juridicos ndo dependem de forma
especial, salvo quando a lei expressamente o exige. A Lei n® 8.245/91 — LI,
que disciplina as relagdes locaticias, de regra, ndo exige forma ou
formalidade especial para o contrato de locagao, que, portanto, pode ser
livremente pactuado nos seus termos e forma (verbal ou escrito), respeitando-
se, obviamente, os limites legais. Observando-se, tdo somente, que apenas
os contratos que forem registrados, averbados, junto a matricula do imével
garantem o direito de preferéncia (adjudicagdo do bem), bem como poderao
ser opostos, durante a sua vigéncia, contra terceiro adquirente, no caso de
eventual alienagao.

23 COELHO, José Fernando Lutz. Locagao: questdes atuais e polémicas. 3. ed. Curitiba: Jurua,
2010. Pag. 8-9. apud ANSCHAU, 2019.

94 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007, v. 3. Pag. 18

% JR., Gediel Claudino A. Pratica de Locagao. Grupo GEN, 2020. 9788597026375. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788597026375/. Acesso em: 11 mar. 2022. Pag. 72
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Complementando, trazendo um resumo sobre as principais caracteristicas de

um contrato de locagéo predial urbana, Gediel®® leciona:

A “locagao” regulada pela Lei n°® 8.245/91, a conhecida Lei do Inquilinato, tem
como principais caracteristicas: | — envolver um contrato bilateral, comutativo,
oneroso e nao solene; Il — quanto a sua forma, o contrato de locagao pode
ser verbal ou por escrito; Ill — contrato de locagao pode ser firmado por
qualquer prazo, dependendo de vénia conjugal, se igual ou superior a dez
anos (art. 3%, LI); IV — a cessao da locagao, a sublocagéo e o empréstimo do
imovel, total ou parcialmente, dependem do consentimento prévio e escrito
do locador (art. 13, LI);

Continuando, autor elenca os diversos aspectos que envolve esse tipo de

contrato:

V — no contrato de locagao, pode o locador exigir do locatario as seguintes
modalidades de garantia: caugéo, fianga e seguro de fianga locaticia (art. 37,
LI); VI — é vedada a exigéncia de mais de uma das modalidades, sob pena
de nulidade (art. 43, Il, LI); VIl — nas locagdes ajustadas por escrito e por
prazo igual ou superior a 30 meses, a resolugéo do contrato ocorrera findo o
prazo estipulado, independentemente de notificagdo ou aviso; VIII — € livre a
convengéao do aluguel, vedada a sua estipulacdo em moeda estrangeira e a
sua vinculagao a variagdo cambial ou ao salario minimo (art. 17, LI); IX—na
falta de acordo, o aluguel pode ser revisto judicialmente apds trés anos do
ultimo reajuste (art. 19, LI); X — é proibida a cobran¢a antecipada do aluguel
(arts. 20 e 43, Ill, LI), salvo no caso de o contrato de locagdo ndo estar
amparado por nenhuma forma de garantia e nos casos de locagéo para
temporada;

Em seqguida, o autor lista as possibilidades de se rescindir o contrato e reaver

o imovel:

Xl — o locatario pode rescindir o contrato que esteja vigendo por prazo
indeterminado a qualquer momento, mediante notificacdo prévia ao locador
com antecedéncia minima de 30 dias (arts. 6° LI); XIl — o locatério tem
preferéncia para adquirir o imoével locado, em igualdade de condigdes com
terceiros (arts. 27 a 34, LI); Xlll — se o imével for alienado durante a locacao,
0 adquirente podera denunciar o contrato, com o prazo de 90 dias para a
desocupacéo, salvo se a locagéo for por tempo determinado e o contrato
contiver clausula de vigéncia em caso de alienagao e estiver averbado junto
a matricula do imdvel (art. 8° LI); XIV — morrendo o locador, a locagao
transmite-se aos herdeiros (art. 10, LI); XV — morrendo o locatario, ficardo
sub-rogados nos seus direitos e obrigagdes, nas locagdes com finalidade
residencial, o conjuge sobrevivente ou o companheiro e, sucessivamente, os
herdeiros necessarios, nas locagcdes com finalidade comercial, o espdlio ou
seu sucessor no negocio (art. 11, LI); XV — nas locagbes de imdveis
destinados ao comércio, o locatario tera direito a renovagao do contrato, por
igual prazo (art. 51, LI); XVI — seja qual for o fundamento do término da
locacao, a acao do locador para reaver o imovel é a de despejo (art. 5°, LI)”.

% JR., Gediel Claudino A. Pratica de Locagao. Grupo GEN, 2020. 9788597026375. Disponivel em:
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Verifica-se, desta maneira o quao importante € o conhecimento de todas as
caracteristicas que envolvem esta espécie de contrato, que é o de locacio predial
urbana, uma vez que com o conhecimento, pode-se evitar aborrecimentos futuros,

tanto para o locador quanto para o locatario.

3.1.1 As garantias do contrato de locagao predial urbana

As garantias sdo um meio que o locador possui, para poder garantir o
adimplemento da obrigagdo, caso em que o locatario ndo cumpra a sua parte
acordada. No entender de Gediel JRY :

[...] com escopo de prevenir-se contra a inadimpléncia do devedor, o credor
pode exigir garantia. Esta garantia pode ser fidejussoéria ou real. A garantia
fidejusséria tem carater pessoal e, no direito civil, & representada pelo
contrato de fianga (art. 818, CC). Ja a garantia real ocorre quando o devedor,
ou alguém por ele, destina um determinado bem do seu patrimbnio para,
primordialmente, responder pelo cumprimento de uma obrigagao (art. 1.419,
CC). Essa sujeicao cria preferéncia, ou prelagao, para o credor; isto é, na
venda do bem ele sera o primeiro a receber (arts. 961 e 1.422, CC).

A Lei do Inquilinato no seu art. 37 traz um conjunto de garantias que o locador
pode exigir do locatario para concretizar o contrato de locagao, quais sejam:

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

| - caugéo;

Il - fianga;

[l - seguro de fianga locaticia.

IV - cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento.

Paréagrafo Unico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma das
modalidades de garantia num mesmo contrato de locagéo.

Na Lei 8.245/91 conhecida como Lei do Inquilinato, traz entre os artigos 37 a
42 as orientagdes necessarias a concretizagao das garantias. A principal delas talvez
se refira a prevista no PU do art. 37: Paragrafo unico. “E vedada, sob pena de

nulidade, mais de uma das modalidades de garantia num mesmo contrato de locagao”.

97 JR., Gediel Claudino A. Pratica de Locagao. Grupo GEN, 2020. 9788597026375. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788597026375/. Acesso em: 11 mar. 2022. Pag. 36
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E de suma importancia & observacdo dessa norma, pois sua desobediéncia

pode ser caracterizada como contravengéo penal, como bem ensina Gediel Jré.:

exigéncia de mais de um tipo de garantia: constitui contravencao penal,
punida com prisdo simples de cinco dias a seis meses ou multa de trés a doze
meses do valor do ultimo aluguel atualizado, exigir, por motivo de locagéo ou
sublocacdo, mais de uma modalidade de garantia num mesmo contrato de
locagéo (art. 43, 1I).

Com relagao a caucgao. O art. 38 da Lei 8.245/91 assim estabelece:

Art. 38. A caucdo podera ser em bens méveis ou imdveis.

§ 1° A caugdo em bens modveis devera ser registrada em cartério de titulos e
documentos; a em bens imoveis devera ser averbada a margem da
respectiva matricula.

§ 2° A caucdo em dinheiro, que ndo podera exceder o equivalente a trés
meses de aluguel, sera depositada em caderneta de poupanga, 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 caucédo em titulos e agbes devera ser substituida, no prazo de trinta
dias, em caso de concordata, faléncia ou liquidagao das sociedades
emissoras.

A fianga encontra seu conceito descrito no art. 818 do CC, onde diz que “Pelo
contrato de fianga uma pessoa garante satisfazer ao credor uma obrigagao assumida
pelo devedor, caso este ndo a cumpra”. Nos dizeres de Gediel Jr, a fianca se trata
de: “Contrato acessorio e formal, a fianga deve ser necessariamente pactuada por
escrito”.

Com relagéo a exoneracao da fianca, Gediel Jr'® destaca que: “no caso de o

fiador requerer a exoneragdo da fianga (art. 835, CC)'", o locador pode exigir do

% JR., Gediel Claudino A. Pratica de Locagao. Grupo GEN, 2020. 9788597026375. Disponivel em:
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inquilino a apresentagado de novo fiador no prazo de 30 (trinta) dias, sob pena de
desfazimento da locagao (art. 40, IV, paragrafo Gnico)'02”.

Acera da substituigdo do fiador, Gediel Jr'% ainda aponta que:

[...] as hipoteses enumeradas nesse artigo tratam, na sua maioria, de
situagdes que envolvem a perda de capacidade pessoal e/ou patrimonial do
fiador, fatos que autorizam ao locador exigir nova garantia locaticia no prazo
de 30 (trinta) dias, sob pena de resilicdo do contrato via acdo de despejo com
possibilidade de concesséao de liminar para desocupacgao imediata (art. 59, §
1°, VII);

A responsabilidade do fiador perdura enquanto estiver vigente o compromisso

do locatario em relacao ao locador, conforme os esclarecimentos de Gediel Jr'%:

[...] doutrina e jurisprudéncia sempre debateram sobre a responsabilidade, ou
nao, do fiador pelas obrigagdes locaticias no caso de prorrogagéo automatica
do contrato de locagéo firmado por escrito e com prazo certo (art. 46, § 1°);
tentando resolver a questao, a Lei n® 12.112/2009 alterou a redagdo do art.
39 e acrescentou o inciso X neste, deixando claro que a responsabilidade do
fiador vai efetivamente até a devolugdo do imével locado (entrega das
chaves), porém, nos contratos que estejam valendo por prazo indeterminado,
em razao da prorrogacao automatica, o fiador pode se exonerar da sua
obrigacdo mediante notificacdo ao credor, permanecendo responsavel pelos
efeitos da fianga por mais 120 (cento e vinte) dias.

A notificagdo é parte importante desse processo, exigindo alguns cuidados,

conforme leciona Gediel Jr'%:

[...] notificacdo: pode ser feita por qualquer meio que possibilite o
conhecimento inequivoco do locatario, por exemplo: diretamente, mediante
“ciéncia” numa copia da comunicagdo; pelo correio, com aviso de
recebimento; judicialmente, por meio de processo de notificagéo (arts. 726 a
729 do CPC); por meio do cartério de notas.

Cada vez mais usual é a garantia Seguro Fianga. A esse respeito, Gediel Jr'%

faz mengédo em seu livro:

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

103 JR., Gediel Claudino A. Pratica de Locagao. Grupo GEN, 2020. 9788597026375. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788597026375/. Acesso em: 11 mar. 2022. Pag. 40
104 JR., Gediel Claudino A. Pratica de Locagdo. Grupo GEN, 2020. 9788597026375. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788597026375/. Acesso em: 11 mar. 2022. Pag. 40
105 JR., Gediel Claudino A. Pratica de Locagdo. Grupo GEN, 2020. 9788597026375. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788597026375/. Acesso em: 11 mar. 2022. Pag. 40
106 JR., Gediel Claudino A. Pratica de Locagdo. Grupo GEN, 2020. 9788597026375. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788597026375/. Acesso em: 11 mar. 2022. Pag. 41
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A garantia do seguro fianga se distingue das demais sendo regida por regras
distintas e inconfundiveis (Circular n® 01/92, da Superintendéncia de Seguros
Privados), fazendo com que o adiantamento ao segurado do valor de cada
aluguel e encargos vencidos e néo pagos pelo locatario ndo impega que a
acdo de despejo prossiga nos seus regulares termos, uma vez que a
indenizacao definitiva derivada dessa fianga s6 se resolve com a prolagéo da
sentenga” (2° TACIVIL, 22 Camara, Apelagdo com revisdo n° 401.654/SP,
Rel. Juiz Claret de Almeida, DJ 11-4-1994, v. u., bAASP 1986/5-e, de 15-1-
1997).

Existem ainda locadores que abrem m&o das garantias existentes e aceitam
efetuar um contrato de locagado sem garantia. Quanto a isso, Gediel Jr'%” destaca: “ndo
estando o contrato de locagdo amparado por nenhum dos tipos de garantia previstas
no art. 37 da Lei 8.245/91, o locador podera ajuizar agdo de despejo com pedido
liminar para desocupagdo imediata conforme previsto no art. 59, § 1°, IX'® da Lei
8.245/91.

Ainda em relagao ao contrato sem garantias, existe a possibilidade do penhor

legal, como ensina Gediel Jr. 19 :

[...] além de ajuizar agdo de despejo com pedido liminar, o locador sem
garantia podera reter os bens que guarnecem o prédio locado, no chamado
penhor legal. O inquilino pode impedir a constituicdo do penhor apresentando
caucédo idénea que garanta o total do seu débito. O tema é disciplinado pelos
arts. 1.467 a 1.472 do Cadigo Civil.

Ja a garantia de cesséo fidejusséria de quotas de fundo de investimento, trata-
se de uma modalidade ainda pouco difundida em contratos locaticios. Teve sua
inclusdo em 2005, pela Lei n° 11.196'"°, regulada pela Comissdao de Valores

Mobiliarios, onde é prevista a possibilidade de o locatario oferecer em garantia do

107 JR., Gediel Claudino A. Pratica de Locagdo. Grupo GEN, 2020. 9788597026375. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788597026375/. Acesso em: 11 mar. 2022. Pag. 41
108 Art. 59. Com as modificagdes constantes deste capitulo, as agdes de despejo terdo o rito ordinario.
§ 1° Conceder - se - a liminar para desocupacao em quinze dias, independentemente da audiéncia da
parte contraria e desde que prestada a caugao no valor equivalente a trés meses de aluguel, nas
acgOes que tiverem por fundamento exclusivo:

IX — a falta de pagamento de aluguel e acessoérios da locagdo no vencimento, estando o contrato
desprovido de qualquer das garantias previstas no art. 37, por nao ter sido contratada ou em caso de
extingdo ou pedido de exoneracéao dela, independentemente de motivo

109 JR., Gediel Claudino A. Pratica de Locagdo. Grupo GEN, 2020. 9788597026375. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788597026375/. Acesso em: 11 mar. 2022. Pag.41
110 BRASIL, Lei n° 1119 de 21 de novembro de 2055. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2004-2006/2005/lei/[11196.htm. Acessada em 22 de margo de
2022.
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contrato de locacao, seu direito sobre certos fundos de investimento ao locador. Esses
direitos podem ser pertencentes ao proprio locatario ou de um terceiro.

O art. 88 § 1 da Lei 11.196/05""" regulamenta que essa garantia se da com o
registro do contrato de locagao perante o administrador do fundo, por meio do termo
de cesséo fiduciaria. O administrador do fundo, nesse caso, € uma das instituicoes
autorizadas pela Comissao de Valores Mobiliarios.

Como previsto no art. 88 § 6° e 7° 112 da referida Lei, caso haja algum atraso
no pagamento do aluguel ou qualquer outro inadimplemento, o locador podera exigir
as quotas até a satisfagao do valor devido, sem prejuizo da agdo de despejo ou da
acao de cobrancga, caso o fundo ndo cubra a totalidade do débito.

Importante destacar que enquanto o valor depositado, em cotas de fundo de
investimento, n&o seja utilizado para fazer frente a inadimpléncia, as quotas sao
remuneradas ao seu proprietario, ou seja, terdo rentabilidade de acordo com as regras

do mercado financeiro.

3.1.2 Aplicabilidade do Cédigo de Defesa do Consumidor

Com relagcao ao CDC ser aplicado aos contratos de locacdo predial urbana,

Gediel Jr''3 expdem que:

A jurisprudéncia ja estabeleceu que aos contratos de locagao nao se aplicam
as normas do Cddigo de Defesa do Consumidor, Lei n° 8.078/90, que
disciplinou expressamente a questao das clausulas abusivas e dos contratos
de adeséo (note-se que a maioria dos contratos de locacao sdo apresentados
ao inquilino prontos), entre outras questdes. Embora tal entendimento

111 Art. 88. As instituicdes autorizadas pela Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM para o exercicio
da administragao de carteira de titulos e valores mobiliarios ficam autorizadas a constituir fundos de
investimento que permitam a cessdo de suas quotas em garantia de locag&o imobiliaria.

§ 1° A cessdo de que trata o caput deste artigo sera formalizada, mediante registro perante o
administrador do fundo, pelo titular das quotas, por meio de termo de cesséo fiduciaria acompanhado
de 1 (uma) via do contrato de locagéo, constituindo, em favor do credor fiduciario, propriedade resoluvel
das quotas.

112.§ 7° Nao ocorrendo o pagamento integral da divida no prazo fixado no § 6° deste artigo, o credor
podera requerer ao agente fiduciario que lhe transfira, em carater pleno, exclusivo e irrevogavel, a
titularidade de quotas suficientes para a sua quitagdo, sem prejuizo da agao de despejo e da demanda,
por meios proprios, da diferenca eventualmente existente, na hipétese de insuficiéncia da garantia.

§ 8° A excussao indevida da garantia enseja responsabilidade do credor fiduciario pelo prejuizo
causado, sem prejuizo da devolugéo das quotas ou do valor correspondente, devidamente atualizado.
113 JR., Gediel Claudino A. Pratica de Locagdo. Grupo GEN, 2020. 9788597026375. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788597026375/. Acesso em: 11 mar. 2022. Pag. 72



48

encontre respaldo formal na lei e na doutrina, é evidente o prejuizo aos
inquilinos, que continuam a mercé dos evidentes abusos praticados por
algumas administradoras, mormente quanto a porcentagem da multa por
atraso, rescisdo do contrato, honorarios advocaticios e outras despesas.
Destarte, € necessario muito cuidado ao assinar-se um contrato de locacgao,
principalmente para quem o estd garantindo, como o fiador. Lembre-se da
maxima juridica “pacta sunt servanda” (o pacto deve ser cumprido).

Desta forma, pode-se pesquisar e aprender sobre os diversos elementos de
uma relagao contratual de locagao predial urbana e a vinculagédo que enseja entre as
partes, bem como os compromissos e obrigagdes que desta relagédo possam decorrer,
coerentes com o objetivo da presente pesquisa, pois conduz para o conhecimento
acerca da possibilidade de responsabilidade civil.

No capitulo seguinte sera estudado a responsabilidade civil decorrente das
relagdes contratuais de locagao predial urbana, com o objetivo de levantar as mais

frequentes possibilidades que possam ensejar a obrigagao de reparar o dano.

4 A RESPONSABILIDADE CIVIL

A responsabilidade civil € um tema de estudo muito atual e de grande amplitude
no meio juridico, uma vez que o homem por viver em sociedade, esta propicio a
vivenciar situagdes que possam trazer prejuizos para si ou para seus semelhantes.

Conforme Goncalves''* ensina:

O instituto da responsabilidade civil é parte integrante do direito obrigacional,
pois a principal consequéncia da pratica de um ato ilicito é a obrigagdo que
acarreta, para o seu autor, de reparar o dano, obrigacéo esta de natureza
pessoal, que se resolve em perdas e danos.
Gongalves'® segue ensinando que “A responsabilidade civil se assenta,
segundo a teoria classica, em trés pressupostos: um dano, a culpa do autor do dano

e a relagao de causalidade entre o fato culposo e o mesmo dano”.

114 GONCALVES, Carlos R. Responsabilidade Civil. Disponivel em: Minha biblioteca, (20th edig&o).
Editora Saraiva, 2021. Pag. 21
115> GONCALVES, Carlos R. Responsabilidade Civil. Disponivel em: Minha biblioteca, (20th edi¢&o).
Editora Saraiva, 2021. Pag. 21
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Nesse sentido, a culpa passa a ser um dos pressupostos necessario para a

caracterizacao da responsabilidade, e adiante, Gongalves''® ainda manifesta:

A imprevidéncia do agente, que da& origem ao resultado lesivo, pode
apresentar-se sob as seguintes formas: imprudéncia, negligéncia ou
impericia. O termo “negligéncia”, usado no art. 186, € amplo e abrange a ideia
de impericia, pois possui um sentido lato de omiss&o ao cumprimento de um
dever.

Conforme ressalta o autor, “Nao causa estranheza, pois a culpa independe de
intencdo, mas sim, de uma conduta imprudente, negligente ou impericia do agente

que causou o prejuizo”. Adiante Gongalves''” detalha:

A conduta imprudente consiste em agir o sujeito sem as cautelas necessarias,
com agodamento e arrojo, e implica sempre pequena consideragao pelos
interesses alheios. A negligéncia é a falta de atencgéo, a auséncia de reflexao
necessaria, uma especie de preguiga psiquica, em virtude da qual deixa o
agente de prever o resultado que podia e devia ser previsto. A impericia
consiste sobretudo na inaptidao técnica, na auséncia de conhecimentos para
a pratica de um ato, ou omisséo de providéncia que se fazia necessaria; é,
em suma, a culpa profissional- O previsivel da culpa se mede pelo grau de
atengdo exigivel do homo medius. A obligatio ad diligentiam é aferida pelo
padrao médio de comportamento; um grau de diligéncia considerado normal,
de acordo com a sensibilidade ético-social.

(Em italico no original)

Desse ensinamento se depreende a nogao de que pelo fato de nao se ter a
intencdo, a simples culpa sem a intervengcédo da vontade, ndo desobriga o agente a
arcar com as suas consequéncias. Para que haja imputabilidade, € necessario que o

agente seja capaz. Como Gongalves''® diz:

Pressupde o art. 186 do Cddigo Civil o elemento imputabilidade, ou seja, a
existéncia, no agente, da livre determinagcdo de vontade. Para que alguém
pratique um ato ilicito e seja obrigado a reparar o dano causado, é necessario
que tenha capacidade de discernimento. Em outras palavras, aquele que nao
pode querer e entender nao incorre em culpa e, ipso facto, ndo pratica ato
ilicito.

116 GONCALVES, Carlos R. Responsabilidade Civil. Disponivel em: Minha biblioteca, (20th edig&o).
Editora Saraiva, 2021. Pag. 24
117 GONCALVES, Carlos R. Responsabilidade Civil. Disponivel em: Minha biblioteca, (20th edigo).
Editora Saraiva, 2021. Pag. 24
118 GONCALVES, Carlos R. Responsabilidade Civil. Disponivel em: Minha biblioteca, (20th edig&o).
Editora Saraiva, 2021. Pag. 44
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Pode-se desta forma dizer que um ato lesivo é caracterizado por pressupostos
sobre os quais se assenta a Responsabilidade Civil e que implica na obrigagao de
reparar o dano causado.

Importante ainda destacar a diferenca entre a responsabilidade civil e a penal,
que conforme Gongalves''® esclarece “No caso da responsabilidade penal, o agente
infringe uma norma de direito publico. O interesse lesado € o da sociedade. Na
responsabilidade civil, o interesse diretamente lesado € o privado. O prejudicado
podera pleitear ou ndo a reparagao”.

Adiante apresentar-se-a o quanto a caracterizacdo da culpa pode ser

necessaria ou nao, como fundamento para a responsabilidade civil.

4.1 RESPONSABILIDADE CIVIL OBJETIVA E SUBJETIVA

Dependendo do fundamento que se dé a Responsabilidade, a culpa pode ser
ou nado o elemento essencial para a reparagdo do dano, uma vez que a
Responsabilidade Civil Objetiva independe de sua comprovagédo. De acordo com
Gongalves'® “Nos casos de responsabilidade objetiva, ndo se exige prova de culpa
do agente para que seja obrigado a reparar o dano. Ela é de todo prescindivel, porque

a responsabilidade se funda no risco”. Mais adiante Gongalves'?' ainda leciona:

Para esta teoria, toda pessoa que exerce alguma atividade cria um risco de
dano para terceiros. E deve ser obrigada a repara--lo, ainda que sua
conduta seja isenta de culpa. A responsabilidade civil desloca--se da nogao
de culpa para a ideia de risco, ora encarada como “risco--proveito”, que se
funda no principio segundo o qual é reparavel o dano causado a outrem em
consequéncia de uma atividade realizada em beneficio do responséavel (ubi
emolumentum, ibi onus); ora mais genericamente como “risco criado”, a que
se subordina todo aquele que, sem indagacgéo de culpa, expuser alguém a
suporta-lo”. (Em italico no original)

119 GONCALVES, Carlos R. Responsabilidade Civil. Disponivel em: Minha biblioteca, (20th edig&o).
Editora Saraiva, 2021. Pag. 27
120 GONCALVES, Carlos R. Responsabilidade Civil. Disponivel em: Minha biblioteca, (20th edig&o).
Editora Saraiva, 2021. Pag. 28
121 GONCALVES, Carlos R. Responsabilidade Civil. Disponivel em: Minha biblioteca, (20th edig&o).
Editora Saraiva, 2021. Pag. 28
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Como regra do Cadigo Civil'?? temos a responsabilidade subjetiva, onde ha
necessidade de se identificar a culpa, sendo que esta subsiste além da

responsabilidade objetiva, como Gongalves'?® novamente destaca:

A responsabilidade subjetiva subsiste como regra necessaria, sem prejuizo
da adocgao da responsabilidade objetiva, em dispositivos varios e esparsos.
Poderiam ser lembrados, como de responsabilidade objetiva, em nosso
diploma civil, os arts. 936, 937 e 938, que tratam, respectivamente, da
responsabilidade do dono do animal, do dono do prédio em ruina e do
habitante da casa da qual cairem coisas. E, ainda, os arts. 929 e 930, que
preveem a responsabilidade por ato licito (estado de necessidade); os arts.
939 e 940, sobre a responsabilidade do credor que demanda o devedor antes
de vencida a divida ou por dividas ja pagas; o art. 933, pelo qual os pais,
tutores, curadores e empregadores donos de hotéis e de escolas respondem,
independentemente de culpa, pelos danos causados por seus filhos, pupilos,
curatelados, prepostos, empregados, hospedes, moradores e educandos; o
paragrafo unico do art. 927, que trata da obrigacdo de reparar o dano,
independentemente de culpa, nos casos especificados em lei, ou quando a
atividade normalmente desenvolvida pelo autor do dano implicar, por sua
natureza, risco para os direitos de outrem.

Adiante Gongalves'?* ainda ressalta:

Em diversas leis esparsas, a tese da responsabilidade objetiva foi
sancionada: Lei de Acidentes do Trabalho, Cdodigo Brasileiro de Aeronautica,
Lei n. 6.453/77 (que estabelece a responsabilidade do operador de instalagao
nuclear), Decreto legislativo n. 2.681, de 1912 (que regula a responsabilidade
civil das estradas de ferro), Lei n. 6.938/81 (que trata dos danos causados ao
meio ambiente), Cédigo de Defesa do Consumidor e outras.

A responsabilidade objetiva ndo substitui a subjetiva, mas no dizer de
Gongalves'?® | “fica circunscrita aos seus justos limites”. Havendo dano, ha também a
necessidade de se reparar a vitima do dano. Havendo culpa, facil de identificar quem
deve suportar a obrigagéo de reparar, mas quando nao se encontra o agente que
diretamente causou o dano, eis que entra a Teoria do Risco, para demonstrar que a
Responsabilidade Objetiva independe da demonstrac&o de culpa, mas sim que houve

falha em algum momento e que a vitima tem o direito a reparacao.

122 BRASIL. Lei 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. 2002. Disponivel em:
<http://www2.planalto.gov.br/acervol/legislacao>. Acesso em dezembro 2021.
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4.2 RESPONSABILIDADE CIVIL NAS RELACOES LOCATICIAS

Inicialmente cumpre mencionar que todo ato que provoque prejuizo ou danos
a outrem, esta inserido na esfera da responsabilidade civil.

O contrato de locagao predial urbana tem como uma de suas fungdes a de
vincular suas partes para um proposito, sendo que desta vinculagado surgem direitos
e deveres, que caso ndao cumpridos, podem gerar sansdes como a rescisado contratual,
o despejo ou a execugao da garantia, cobranga, dentre outras enumeradas mais
adiante; e também a responsabilizacao civil, foco deste trabalho.

O atual Cddigo Civil'®® trata da responsabilidade civil em seu Artigo 186,
definindo o ato danoso como um ato ilicito: “Aquele que, por acdo ou omissao
voluntaria, negligéncia ou imprudéncia, violar direito e causar dano a outrem, ainda

que exclusivamente moral, comete ato llicito.” Assim Gongalves'?” ensina:

O art. 186 do Cdédigo Civil consagra uma regra universalmente aceita: a de
que todo aquele que causa dano a outrem é obrigado a repara--lo. Estabelece
o aludido dispositivo legal, informativo da responsabilidade aquiliana:
“Aquele que, por agdo ou omissao voluntaria, negligéncia ou imprudéncia,
violar direito e causar dano a outrem, ainda que exclusivamente moral,
comete ato ilicito”.

A analise do artigo supratranscrito evidencia que quatro séo os elementos
essenciais da responsabilidade civil: agdo ou omissao, culpa ou dolo do
agente, relagdo de causalidade, e o dano experimentado pela vitima.

O ato ilicito, que encontra razdo no art. 186 do CC'?8, traz as bases para a
fundamentacao da responsabilidade civil, listando quatro elementos essenciais:

a) Conduta humana

b) Nexo de causalidade

c) Culpa/ dolo previsto no art. 186 CC'2°
d) Dano previsto no art. 927 CC"30

126 BRASIL. Lei 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. 2002. Disponivel em:
<http://www2.planalto.gov.br/acervo/legislacao>. Acesso em dezembro 2021.

127 GONCALVES, Carlos R. Responsabilidade Civil. Disponivel em: Minha biblioteca, (20th edig&o).
Editora Saraiva, 2021. Pag. 32

128 BRASIL. Lei 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. 2002. Disponivel em:
<http://www2.planalto.gov.br/acervol/legislacao>. Acesso em dezembro 2021.

125 Art. 186. Aquele que, por agdo ou omissado voluntéaria, negligéncia ou imprudéncia, violar direito e
causar dano a outrem, ainda que exclusivamente moral, comete ato ilicito.

130 Art. 927. Aquele que, por ato ilicito (arts. 186 e 187), causar dano a outrem, fica obrigado a repara-
lo.
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A responsabilidade civil decorrente da relacdo contratual de locacao urbana,
caracteriza-se pelo inadimplemento das clausulas contratuais, bem como da nao
obediéncia as Leis que regem tais relagdes, previstas no ordenamento juridico,
quando, na ocorréncia de dano, traz como consequéncia o dever de reparar.

Seguindo adiante, o Art. 187 do CC"3': “Também comete ato ilicito o titular de
um direito que, ao exercé-lo, excede manifestamente os limites impostos pelo seu fim
econdmico ou social, pela boa-fé ou pelos bons costumes”.

Em um contrato de locagado predial urbana, existem algumas obriga¢des que
podem ser classificadas como de responsabilidade objetiva, uma vez que nao ha
necessidade de se comprovar a culpa ou o dolo, ja que adiferenca
entre a responsabilidade subjetiva e a objetiva reside, basicamente, no fato de que
a primeira depende da comprovagao de dolo ou culpa, enquanto a segunda, estara
caracterizada desde que o0 nexo causal esteja comprovado.

E equivocada a visdo de hipossuficiéncia do locatario frente ao locador
especialmente quando a situacdo fatica trata de partes em situacdo de
equivaléncia, como ocorre na imensa maioria dos contratos de locagao predial
urbana, onde o locador tem, nos imoéveis adquiridos ao longo da vida, garantia de
manuteng¢ao do seu padrdo de vida na aposentadoria. Ou seja, na aquisicdo dos
imoveis foram depositadas as economias de uma vida, com a finalidade de viver
dignamente com a renda dos aluguéis.

Em tais situacbes, a inadimpléncia por parte do locatario pode privar o
locador nao s6 de coisas mais corriqueiras e triviais, como excepcionalmente pode
Ihe impedir, por exemplo: de realizar uma cirurgia, uma viagem, fechar algum
negdcio, contrair um empréstimo, ter despesas extras com assessoria juridica para
as acgoes judiciais necessarias.

Em casos tais, na ocorréncia de dano, por 6bvio que o Direito ndo pode
fechar as portas ao locador. Se |Ihe restasse tdo somente a cobranca das verbas
em atraso ou a execucdo da garantia, a desarmonia estaria instalada naquela
relacdo social, pois que ha um plus a ser indenizado, decorrente de agao ou
omissao do locatario.

Cabe ao locador lesado em seu direito de usufruir da coisa, um direito de

reparacao, no caso em que ficar comprovado a ocorréncia de dano; que neste caso
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ficaria submetido ao art. 389 do Codigo Civil'®2: “Ndo cumprida a obrigagao,
responde o devedor por perdas e danos, mais juros e atualizacdo monetaria
segundo indices oficiais regularmente estabelecidos, e honorarios de advogado.”

Apds essas consideragcbes sobre a responsabilidade civil nas relagdes
locaticias e o dever de reparar, passa-se a demonstrar diversos fatos que podem
ser imputados ao locador e ao locatario, especialmente a luz da Lei do

Inquilinato’3, como fontes de obrigagdes.

4.3 OBRIGAGOES DAS PARTES

Num contrato de locagao predial urbana, existem pelo menos duas partes
envolvidas, que sao o locador e o locatario.
O locador é o titular da posse do imével, sendo normalmente, o seu proprietario.
O locatario é aquele a quem, pelo contrato, é cedida temporaria e
onerosamente a posse do imdvel para nele fixar sua morada ou a exploracdo de
alguma atividade econdémica. Orlando Gomes'3* assim define:
A parte que concede o0 uso e gozo da coisa chama-se locador. Como
quase sempre é proprietaria da coisa, também se designa, nas locagdes
residenciais, senhorio. A quem recebe a coisa denomina-se locatario,

tomando o nome de inquilino, na locacao de prédio urbano. A retribuigao pelo
uso e gozo da coisa chama-se aluguel ou aluguer.

No entanto, nem sempre o locador € o proprietario do imovel, nos dizeres de

Gomes'3% fica assim entendido:

A coisa néo precisa ser de propriedade do locador. As duas posigdes,
de proprietario e senhorio, coincidem quase sempre, mas nao Ssao
necessarias, visto como a locagdo nao implica transferéncia de dominio.
Podem ser dadas em locagdo as coisas pertencentes, em comum, a
diversas pessoas, exigindo-se unicamente que os conddminos resolvam
aluga-las por deliberagao da maioria absoluta.
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Além do locador e locatéario, uma terceira parte muitas vezes pode se ligar ao
contrato de locagao residencial. Trata-se do fiador, que garante as obrigagdes do
locatario, por meio da fianga, ja exposto no capitulo sobre as garantias contratuais. Se
este ultimo, por exemplo, n&o paga o aluguel no prazo contratado, o locador pode

cobra-lo do fiador. Siqueira'*® bem ensina:

Questao interessante € analisar se o fiador, caso exista contrato de fianga
garantindo a relagdo locacional, responde pelos atos ilicitos do afiangado. A
resposta é positiva, pois a fungéo do fiador é garantir ao credor a satisfagao
das obrigagdes assumidas pelo locatario caso esse nao as cumpra. Alia-se a
isso o fato de que o fiador, dependendo das estipulacdes, pode transformar-
se em devedor principal ou solidario.

Quando uma das partes nao cumpre com o dever previsto em contrato, esta

sujeita a sansdes, que no entendimento de Gomes,'¥” compreendem:

As sangdes a parte que nao cumpre obrigacao oriunda do contrato de locagao
variam conforme a qualidade da prestacdo que deixou de ser satisfeita. O
credor pode optar por uma das que a lei lhe oferece em
alternativa.

Tais séo:

a) resolugdo do contrato;

b) execugao compulsoria;

c) perdas e danos;

d) suspensao do pagamento de aluguéis;
e) reducao proporcional dos aluguéis;

f) despejo do locatario;

g) realizagéo das garantias.

S&o diversas as obrigagdes das partes envolvidas em um contrato de locagao
predial urbana. Dentre os sansdes a que esta sujeita a parte que ndo cumpre com
suas obrigagdes, esta a possibilidade de se condenar em perdas e danos, aquele que
causar prejuizo a outra parte, sendo esta diretamente conexa com a responsabilidade

civil que mais adiante sera analisada.
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4.3.1 Obrigagoes do locador

O locador possui inumeros deveres atrelados ao contrato de locagao predial
urbana, que em caso de descumprimento, podem tornar o ato passivel de reparacéo,
independentemente de expressa previsao contratual.

Além dos deveres contratuais, existe a responsabilidade extracontratual ou
aquiliana, que consiste na aplicagdo das regras gerais previstas no Codigo Civil de
200238, Somando-se ao contrato e ao Cédigo Civil, cujas regras também se aplicam
a responsabilidade contratual, ha também a Lei do Inquilinato, de onde é importante

ater-se ao art. 22 da Lei 8.245/1991'3°, que estabelecem os deveres do locador:

Obrigagdes principais do locador:

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

Il — garantir, durante o tempo da locagéo, o uso pacifico do imével locado;

[l — manter, durante a locagao, a forma e o destino do imovel;

IV — responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagao;

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

VI — fornecer ao locatario recibo discriminado das importancias por este
pagas, vedada a quitagdo genérica;

VIl — pagar as taxas de administracdo imobiliaria, se houver, e de
intermediacdes, nestas compreendidas as despesas necessarias a afericao
da idoneidade do pretendente ou de seu fiador;

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

IX — exibir ao locatario, quando solicitado, os comprovantes relativos as
parcelas que estejam sendo exigidas;

X — pagar as despesas extraordinarias de condominio.

As caracteristicas do contrato de locagao predial urbana tornam bem evidentes

as responsabilidades que cada parte deve suportar. Gongalves'#° leciona:

O locador também responde por atos lesivos ao locatario. A legislagdo no
inicio mencionada prevé as seguintes hipoteses: se nao garantir o uso
pacifico da coisa locada, durante o tempo do contrato; se ndo pagar nem os
impostos que incidam sobre o imével locado, taxas e quaisquer despesas de
administragdo imobilidria, nem as despesas extraordinarias de condominio;
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se nao fornecer o recibo de aluguel ou de encargos; se nido indenizar as
benfeitorias Uteis ou necessarias feitas pelo locatario de boa--fé; se exigir, por
motivo de locagéo ou sublocagdo, quantia ou valor além do aluguel e dos
encargos permitidos; se preterir o locatario na preferéncia para aquisi¢cdo, no
caso de alienagao do imdvel locado.

A Lei do Inquilinato™' em seu art. 22 | estabelece que o inquilino deve receber
o imovel em perfeito estado de uso. Assim, no inicio da locagdo, a primeira obrigagéo
do proprietario € entregar o bem em suas plenas condi¢des de habitabilidade.

Siqueira’#? bem demonstra:

Imagina-se: a locagdo de uma casa residencial que nao atenda as condi¢des
de habitabilidade ou a locagcédo de um imdvel para fins nao residenciais, cujo
ordenamento do Municipio ndo permita a exploracdo de comércio para o
local.

Outro exemplo que se pode destacar é a locagao de imovel que, embora
tenha condi¢des técnicas de habitagdo, nao teve licenca deferida para sua
construcédo pela edilidade, caracterizando a existéncia de um imdvel irregular.
Nesse caso, o bem locado n&o serve para o fim almejado, o que acarreta a
existéncia de ilicito e dever de reparar ao inquilino, que nao podera usar a
coisa.

Além disso, o locador devera garantir que a casa ou apartamento continuara
habitavel durante o todo o tempo de ocupacdo. Desta forma, locador abre mao da
posse do imével, para cedé-la ao locatario ou inquilino para, por prazo determinado,
fixar sua moradia. Fabio Ulhoa Coelho'? diz que:

Ao ceder o uso do imével, o locador restringe voluntariamente seus direitos
sobre o bem. Enquanto vigora o vinculo locaticio, o direito de usa-lo € como
que apartado de seu patriménio. Em decorréncia, ele ndo pode, sem a
concordancia do locatario, adentrar no imével durante o prazo de vigéncia do
contrato. Deve-se abster de qualquer comportamento que turbe a posse
transferida. Essa obrigacdo tem especial relevo na hipétese de a locagéo

abranger apenas parte do imével. Se o senhorio locou um ou dois cémodos
de sua casa, neles ndo podera entrar sem a autorizagédo do inquilino.

No mesmo capitulo Coelho'4 ainda ensina que ha uma grande diferenca
prevista na entrega da coisa, sinalizada entre a regra geral dos contratos e o contrato
de locacao predial urbana, como esclarece:
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Na locacgéo residencial urbana, note-se, ndo é obrigacéo do locador entregar
o0 bem locado com suas pertengas, como determina a lei para a generalidade
das locagées (CC, art. 566, 1), mas apenas a de entrega-lo em estado de
servir como residéncia (LLPU, art. 22, |).

A transferéncia da posse costuma ocorrer no mesmo ato da assinatura do
contrato de locagdo, mediante a entrega das chaves. Pode, contudo, verificar-
se em momento posterior, se o justificam circunstancias especiais, como a
necessidade de alguns reparos finais para pér o bem em condigbes de
atender as finalidades da locacgao.

Com relagao a fatos que venham a ocorrer apés a assinatura do contrato,

Siqueira’#® ensina:

E interessante ressaltar que fato superveniente & locagdo, como, por
exemplo, um raio que afete a parte elétrica de uma loja comercial,
acarretando a necessidade de troca de fiagdo, faz com que o locador tenha o
dever de consertar a parte elétrica, pois casa sem energia elétrica
compromete o0 destino do imovel. @) nao  cumprimento
implica no dever de reparar patrimonialmente.
A responsabilidade, no entanto, desaparece ou tem seus efeitos diminuidos
caso o inquilino demore em notificar ao locador da existéncia do dano no
imovel.

Siqueira'® ainda destaca que alugar imdvel com defeito ja conhecido pelo
locador caracteriza o desrespeito ao principio da boa-fé objetiva, que pode ter como
consequéncia o dever de indenizar. Siqueira'’ salienta:

Vale salientar que a locagéo de imével com defeito ja conhecido pelo locador
implica ndo so o direito do inquilino requerer a rescisao contratual, mas até a

cobranga
de perdas e danos, face o defeito e o desrespeito ao principio da boa-fé
objetiva.

Continuando, a luz da Lei 8.245/91'48, temos que deve o locador “Il — garantir,

durante o tempo da locacao, o uso pacifico do imével locado”, assim Gomes'*? explica:
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Corre, pois, ao locador a obrigacao de abster-se da pratica de todo
ato que possa turbar o uso pacifico da coisa pelo locatario. Assim, nao deve:
a) conceder servidao que onere o] bem locado;
b) toméa-lo inabitavel sob o pretexto de atraso no pagamento dos aluguéis;
¢) mudar-lhe a forma.

A seguir, a Lei do Inquilinato™® estabelece que deve o locador: “lll — manter,
durante a locagao, a forma e o destino do imovel”; bem como “IV — responder pelos

vicios ou defeitos anteriores a locacédo”. Neste aspecto, Gomes'! leciona:

Ao locador cumpre ainda garantir o locatario contra turbagbes de terceiros,
quer de direito, quer de fato. Entre as primeiras incluem-se as resultantes de
pretensdo que terceiros possam ter sobre a coisa locada,
arrogando-se a qualidade de proprietarios ou titulares dos direitos de uso,
usufruto, ou habitagdo. Para o locador cumprir oportunamente a obrigagéo
de garantia, o locatario tem a obrigagdo de levar a seu conhecimento as
turbagbes de direito. Outras vezes, terceiro, sem se atribuir qualquer direito
sobre a coisa locada, pratica atos que turbam seu uso e gozo pelo locatario.
Tais atos podem importar interferéncia direta ou indireta no prédio
alugado, como, por exemplo, a danificagdo ou a emissdo de ruidos que
perturbem o sossego. Evidentemente, a obrigagdo de garantia ndo pode
cobrir essas turbacdes de fato. Em nosso Direito, o locatario € considerado
possuidor do bem que usa, assistindo-lhe, consequentemente, o direito de
defender sua posse por meio das a¢des préprias. Alguns Cddigos convertem
esse direito em obrigagao.

Em continuidade, Gomes'°? ainda acrescenta:

Responde o locador pelos defeitos da coisa locada, desde que o vicio,
além de inerente a coisa, ndo seja ostensivo. Ainda que se apresente depois
de iniciada a execugéo do contrato, o locador é obrigado a sana-lo. Estara
exonerado de qualquer responsabilidade, todavia, se o defeito for tao
aparente que o locatario ndo possa alegar desconhecimento. Pode o locatario
enjeitar a coisa defeituosa por vicio redibitério ou exigir abatimento de
aluguel.

O artigo 22 da Lei 8.245/1991'53 estabelece as principais obrigagdes do
locador, mas além deste artigo menciona-se também o art. 33 da mesma Lei, onde

Siqueira'®* destaca:
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Nesse caso, em conformidade com o artigo 33 da Lei 8245/91, cita-se em
primeiro lugar o fato de que a nao concesséao de preferéncia ao locatario para
aquisicdo do bem locado, nas mesmas condigcbes obtidas por terceiro
adquirente, implica no pagamento das perdas e danos, sendo esse tipo de
responsabilidade do tipo objetiva, pois é advinda da
lei, ndo sendo necessario se perquirir sobre a culpa. Ao locatario basta
demonstrar que ndo lhe foi dada a preferéncia.

Adiante, o art. 52, paragrafo terceiro da Lei 8.245/91'%5, determina
responsabilidade civil objetiva ao locador em caso de n&o respeitar o direito de

renovagdo contratual. Assim Siqueira'®® esclarece:

O artigo 52, paragrafo terceiro da Lei 8.245/91, estipula, em caso de perda
do direito de renovacao do contrato, direito do locatario a indenizacao para
ressarcimento dos prejuizos e dos lucros cessantes que tiver que arcar com
a mudanga, perda do lugar e desvalorizagdo do fundo de comércio, se a
renovagdo nao ocorrer em razao de proposta de terceiro, em melhores
condigbes, ou se o locador, no prazo de trés meses da entrega do
imovel, ndo der o destino alegado ou nao iniciar as obras determinadas pelo
Poder Publico ou que declarou pretender realizar. Expde-se que tal
responsabilidade é objetiva.

Além disso, existem certas condutas que, se praticadas pelo locador, podem

ensejar inclusive responsabilidade penal. Adiante, Siqueira’’ assim ensina:

E importante mencionar que certos atos praticados pelo locador podem até
acarretar responsabilidade penal, sendo, portanto, também um ilicito penal
punivel com prisdo simples, prestagdo de servico a comunidade ou multa de
trés a doze meses do valor do ultimo aluguel atualizado, revertida em favor
do locatario. Como exemplo disso, cita-se: a cobranga antecipada de aluguéis
fora dos casos previstos em lei (locagdo por temporada); a cobranga de
pagamento de quantia superior a devido a titulo de aluguéis e encargos; a
exigéncia de mais de uma modalidade de garantia;
nao fornecimento de recibo discriminado do aluguel e encargos; néo dar o
destino indicado ao bem, no prazo fixado pela lei, quando o recupera para
uso proprio ou para parentes indicados na regra.
Logo, a responsabilidade do locador, em determinados atos, pode ser
patrimonial e penal. Conclui-se também que a responsabilidade penal nao
exclui a patrimonial.

155 BRASIL. Lei 8245, de 18 de outubro de 1991. Lei de Locagdes. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8245.htm> . Acesso 02 de agosto de 2021.

156 SIQUEIRA, Marcelo Sampaio. Responsabilidade Civil e os contratos de Locagao Predial
Urbana. 2010. Edi¢cdo Especial da Revista Juridica da UNI7. Temas de Direito Privado: uma
homenagem ao Professor Agerson Tabosa. Publicado: 30-04-2010. Pag. 198.

157 SIQUEIRA, Marcelo Sampaio. Responsabilidade Civil e os contratos de Locagido Predial
Urbana. 2010. Edicdo Especial da Revista Juridica da UNI7. Temas de Direito Privado: uma
homenagem ao Professor Agerson Tabosa. Publicado: 30-04-2010. Pag. 198.



61

Sem prejuizo das normas constantes no Cadigo Civil'®® e demais regramentos
que ao serem confrontados com cada item previsto na Lei do Inquilinato'®®, o contrato
de locagao predial urbana abre um amplo leque de estudo indispensavel ao
conhecimento daqueles que de alguma forma estao envolvidos neste tipo de contrato.

4.3.2 Obrigagoes do locatario

Assim como o locador, o locatario também possui inumeros deveres atrelados
ao contrato de locagao predial urbana, ao que em caso de descumprimento, podem
tornar o ato passivel de reparagdo, bem como os previstos no Cédigo Civil de 2002160,
independentemente de expressa previsdo contratual, e também da Lei do
Inquilinato'®.

Uma vez que muitos deveres estédo previstos na Lei do Inquilinato, importante

¢ ater-se ao art. 23 da Lei 8.245/1991'62, que estabelece os deveres do locatario:

Obrigacdes do locatario:

| — pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locagao, 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 nao
tiver sido indicado no contrato;

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

Il — restituir o imovel, finda a locagao, no estado em que o recebeu, salvo as
deterioragdes decorrentes do seu uso normal;

IV — levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de
qualquer dano ou defeito cuja reparagdo a este incumba, bem como as
eventuais turbagdes de terceiros;

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

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

VIl — entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranga de
tributos e encargos condominiais, bem como qualquer intimagao, multa ou
exigéncia de autoridade publica, ainda que dirigida a ele, locatario;
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VIII — pagar as despesas de telefone e de consumo de forga, luz e gas, agua
e esgoto;

IX — permitir a vistoria do imdvel pelo locador ou por seu mandatario, mediante
combinacgdo prévia de dia e hora, bem como admitir que seja o mesmo
visitado e examinado por terceiros, na hipétese prevista no art. 27;

X — cumprir integralmente a convengédo de condominio e os regulamentos
internos;

Xl — pagar o prémio do seguro de fianga;

XII — pagar as despesas ordinarias de condominio.

Da Lei do Inquilinato®3, pode-se aprender, a enumeracgéo de diversos fatos dos
quais podem se originar a responsabilizagédo civil. Mas estes nao exaurem com o
assunto. Tanto o Cadigo Civil'®, como CRFB/ 1988'6% trazem regramentos que,
quando descumpridos, também podem levar a obrigagao de reparar, como exemplo,
pode-se citar que no Cadigo Civil'® encontra-se no Capitulo 5, o artigo 569 que
também enumera as obrigagdes do locatario, a saber:
Art. 569. O locatario é obrigado:
| — a servir-se da coisa alugada para 0s usos convencionados ou presumidos,
conforme a natureza dela e as circunstancias, bem como trata-la com o
mesmo cuidado como se sua fosse;
Il — a pagar pontualmente o aluguel nos prazos ajustados, e, em falta de
ajuste, segundo o costume do lugar;
lll — a levar ao conhecimento do locador as turbacdes de terceiros, que se
pretendam fundadas em direito;

IV — a restituir a coisa, finda a locagao, no estado em que a recebeu, salvas
as deterioragdes naturais ao uso regular.

Analisando a Lei 8.245 de 1991'%" | conforme se observa no artigo 23, a
primeira obrigagdo do locatario € pagar pontualmente o aluguel e os encargos da
locacéo, legal ou contratualmente exigiveis, no prazo estipulado, uma vez que |he foi
cedida a posse por prazo determinado em contrato, tendo como compensagao uma
contrapartida financeira. Tal obrigagdo aparece novamente no art. 569 Il do CC'8,

acima mencionado. Neste aspecto, Gomes'®? |eciona:
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A principal obrigagdo do locatario é pagar pontualmente o aluguel.
Trata-se de obrigacdo quérable. E o locador quem deve procurar o locata-
rio para receber o aluguel, cumprindo-lhe, por outras palavras, cobra-los.
Nada impede, no entanto, estipulem as partes que a obrigagao seja portable.
O pagamento efetua-se normalmente em intervalos certos, variaveis
conforme os usos. No pais, o aluguel se paga de més em més. No propdésito
de proteger os inquilinos, a lei proibe a cobranga antecipada, considerando a
contravengao penal.42 A estipulagdo do aluguel é livre, admitida a clausula
de corre¢do monetdria por indices oficiais.

Além do aluguel, o inquilino pode obrigar-se a pagar o0s impostos e
taxas incidentes no imével locado. Moveis e alfaias podem ser locados
juntamente com o imovel, mediante aluguel, autbnomo ou nao. Incumbem
ainda ao locatario as despesas ordindrias de condominio, definidas em lei.
(Em italico no original)

Em seguida, no artigo 23 Il da Lei do Inquilinato'”® trata da forma como o

locatario deve proceder em relagdo aos cuidados com o imével que alugou. Neste

aspecto Gomes'”! destaca:

Obriga-se o locatario a usar a coisa como bom pai de familia. A
locugao tem sentido conhecido em Direito. Dizendo-se que lhe cumpre usa-
la desse modo, quer se significar que deve conduzir-se com cuidado e
moderacdo, como se sua fora, sem estraga-la ou lhe desvirtuar a destinagao.
Assim, ndo |he assiste, dentre outros, o direito de transformar uma casa
de residéncia em casa comercial ou em prostibulo, o de derrubar arvores,
o de abrir janelas e assim por diante. 43 Nao basta, por outro lado, que nao
cause estragos. Deve conservar o prédio, fazendo os pequenos reparos
necessarios, inclusive os reclamados por estragos provenientes naturalmente
do tempo ou do uso.

(Em italico no original)

Outra importante obrigagao do locatario é a de restituir a coisa, finda a locagéo,

no estado em que a recebeu, salvo as deterioragdes naturais ao uso regular, conforme

encontra-se expresso no artigo 569 1V do Cadigo Civil'”2. Como a duragao do contrato

de locagao é por sua natureza e esséncia, temporaria, uma vez que, conforme os

dizeres de Gomes'”® “A coisa dada em locagdo deve regressar ao poder do locador.

O uso e 0 gozo dessa coisa h&do de ser, com efeito, por algum tempo, que pode ser

determinado ou indeterminado”, é obrigagao do locatario devolver o imoével ao locador
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ao final do prazo contratado. Com relagao a restituicdo do imovel, ha que se observar

algumas circunstancias em que pode acontecer, como bem Gomes'’* menciona:

A coisa deve ser restituida no estado em que foi recebida, mas n&o é possivel
enunciar essa obrigagdo com tal rigor porque o locatério ndo esta obrigado a
reparar os estragos causados pelo tempo ou pelo uso normal do prédio. Ao
locador incumbe provar que os estragos tém outra causa. As coisas moéveis
devem restituir-se no lugar em que o locatario as recebeu.

Se o locatario fizer construgbes ou plantagées sem autorizagao do locador,
expressa ou tacita, podera ser constrangido a repor a coisa no estado anterior
€ a pagar os prejuizos, pois tera agido de ma-fé. Se estava, porém, de boa-
fé, perdera a construgao, ou plantagdo, em proveito do proprietario, mas tera
direito a indenizagao.

Desta forma, pode-se dizer que o uso inadequado, para fins ndo autorizados,
como a construgdo, a plantacao, etc, sdo atos ilicitos que ferem as obrigagcbes do
locatario.

Existem outros atos ilicitos que podem acarretar responsabilizacdo do locador,
como a transgressado ao art. 9° inciso |l da Lei 8.245/91'"°, que a esse respeito
Siqueira’® aduz que “Locar casa para fins residenciais e explora-la como bem
comercial acarreta ndo so6 o direito ao locador requerer a rescisdo contratual, artigo
9°. Inciso Il da Lei 8245/91'"7, mas a pedir perdas e danos pela infragdo”. Adiante

Siqueira’”® ainda leciona:

Outro fato muito comum, infelizmente, € a mudanga da forma interna ou
externa do imével sem o consentimento prévio e por escrito do locador. Sao
inUmeras as lides cujo fato é oriundo da mudanga indevida das cores da
fachada do imével pelo inquilino, sem a autorizagdo do proprietario. Essa
infragdo permite ndo sé a rescisao contratual, mas o desfazimento da pintura
as custas do infrator, sem prejuizo das perdas e danos26, artigo 251 do
Cadigo Civil.
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As principais obrigacdes estao tacitamente previstas na legislagdo mencionada

e outras dela decorrem, como Gongalves'”® bem discorre:

Além desse caso, pode o locatario, eventualmente, responder por perdas e
danos com base na legislagdo mencionada: se se servir da coisa alugada
para finalidade diversa da convencionada; se ndo tratar o bem locado como
se fosse seu; se ndo pagar pontualmente o aluguel nos prazos ajustados, ou,
na falta de convencgéo, até o dia 10 do més seguinte ao vencido; se nao levar
ao conhecimento do locador as turbagbes de terceiros; se ndo pagar os
encargos de limpeza, forca e luz, agua, saneamento e despesas ordinarias
de condominio; se nao fizer reparagbes locativas e se nao pedir
consentimento expres-so do locador para sublocar, ceder ou emprestar o

imovel locado.

Existem mais atos que, se praticados pelo locatario, podem ensejar a

reparagdo, como bem Siqueira’® explica:

Por fim, observa-se que ha certos atos praticados pelo locatario que
caracterizariam uma responsabilidade objetiva. Entre esses, destaca-se a
denuncia do contrato pelo locatario sem a concessao de aviso prévio nao
inferior a trinta dias. Complementa-se que a propria Lei do Inquilinato, artigo
6°, determina a reparacéo, fixada no pagamento de um més de aluguel e

encargos, vigentes quando da resilicdo. Outro exemplo

desse

tipo ocorrera quando o locatario devolver o imovel antes do término do prazo
contratual, artigo 4° da Lei 8.245/91, modificado pela Lei 12.112/2009,
sujeitando-se ao pagamento da multa pactuada proporcional ao periodo de
cumprimento do contrato, ou na sua falta, que for judicialmente estipulada.

Além de todos os exemplos ja ilustrados, ainda existem diversas outras

possibilidades de transgressao as normas previstas na legislagao, como, por exemplo,

o previsto no art. 13 da Lei 8.245/91'8', que impede o locatario de ceder ou sublocar

o imovel. Todas, sem tentar exaurir a lista, caso provado o ato ilicito, podem gerar

como consequéncia a reparac¢ao do dano, conforme adiante explorado.

No proximo capitulo tratar-se-a das possiveis causas de dever de reparar a ser

imposto tanto ao locador quanto ao locatario.
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4.4 A REPARAGAO DO DANO

A reparagao do dano, constitui-se, na atualidade, de um abrangente campo de
estudos, ja que o ser humano esta sujeito as mais diversas situagdes oriundas de suas
relagdes sociais e contratuais; sendo que aqui se incluem as relagdes locaticias, uma
vez que a complexidade destas relagdes, como visto nos capitulos anteriores, cria um
cenario de grandes possibilidades para o surgimento do dano e o dever de reparar.
Previsto no art. 927 do Cadigo Civil'®, que assim dispde:

Art. 927. Aquele que, por ato ilicito (arts. 186 e 187), causar dano a outrem,
fica obrigado a repara-lo.

Paragrafo unico. Havera obrigagao de reparar o dano, independentemente
de culpa, nos casos especificados em lei, ou quando a atividade normalmente

desenvolvida pelo autor do dano implicar, por sua natureza, risco para os
direitos de outrem.

Inicialmente cumpre mencionar o significado da palavra dano. No linguajar
popular, dano é sinbnimo de prejuizo, estrago fisico e material, ofensa moral, tudo
aquilo que represente uma perda seja ela fisica, material ou moral. Gongalves'®
ensina que “Assim, o dano, em toda a sua extensdo, ha de abranger aquilo que
efetivamente se perdeu e aquilo que se deixou de lucrar: o dano emergente e o lucro
cessante”, e ainda Gongalves'® conceitua:

[...] enquanto o conceito classico de dano € o de que constitui ele uma
“diminuigédo do patriménio”, alguns autores o definem como a diminui¢gao ou

subtracdo de um “bem juridico”, para abranger n&o sé o patrimbnio, mas a
honra, a saude, a vida, suscetiveis de protecao.

Nao ha como mencionar responsabilidade civil, sem a devida relagdo com o
dano. Para a reparagao do dano ou do prejuizo, necessario se faz a sua comprovacgao,

seja patrimonial ou extrapatrimonial.
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441 Espécies de dano

Para Gongalves'®, o “dano pode ser material (ou patrimonial) e moral (ou
extrapatrimonial). Pode ser, ainda, direto e indireto (reflexo ou em ricochete)”. Mais

adiante Gongalves'® complementa:

Material € o dano que afeta somente o patriménio do ofendido. Moral é o
que s6 ofende o devedor como ser humano, nao lhe atingindo o patriménio.
A expressao “dano moral” deve ser reservada exclusivamente para designar
a lesdo que nao produz qualquer efeito patrimonial. Se ha consequéncias
de ordem patrimonial, ainda que mediante repercussao, o dano deixa de ser
extrapatrimonial.

Direto é o dano que atinge diretamente o lesado ou os seus bens. O indireto,
também denominado “dano reflexo” ou “dano em ricochete”, configura--se
quando uma pessoa sofre o reflexo de um dano causado a outrem.

Os danos morais nao se referem aos prejuizos materiais ou econémicos, estao
ligados aos direitos da personalidade da vitima, como a honra, a liberdade, dentre

outros. Assim Gongalves'® ensina:

No tocante aos bens lesados e a configuracdo do dano moral, malgrado os
autores em geral entendam que a enumeragao das hipoteses, previstas na
Constituicdo Federal, seja meramente exemplificativa, ndo deve o julgador
afastar-se das diretrizes nela tragadas, sob pena de considerar dano moral
pequenos incOmodos e desprazeres que todos devem suportar na sociedade
em que vivemos. Desse modo, os contornos e a extensdo do dano moral
devem ser buscados na propria Constituicdo, ou seja, no art. 5°, V (que
assegura o “direito de resposta, proporcional ao agravo, além da indenizagao
por dano material, moral ou a imagem”) e X (que declara inviolaveis “a
intimidade, a vida privada, a honra e a imagem das pessoas”) e,
especialmente, no art. 1°, lll, que erigiu a categoria de fundamento do Estado
Democratico “a dignidade da pessoa humana.

Como exemplo de dano moral podemos citar a violagao ao art. 22 Il da Lei do
Inquilinato'®®: “Il — garantir, durante o tempo da locagido, o uso pacifico do imovel
locado”. Se um proprietario ultrapassa esse limite, estara sujeito a responsabilizagao
legal e a penalizagédo imposta por contrato, em clausula penal, pelo uso indevido, por
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exceder os limites da locagao. Entende-se que o lesante, ainda que indevidamente se
esqueca do direito de propriedade, estando caracterizado o ato ilicito, devera repara-
lo.

Ja a quantificacdo do dano moral € que é bastante ardua de ser alcangada, e

nos dizeres de Gongalves'® o mesmo ilustra:

O problema da quantificagdo do dano moral tem preocupado o mundo
juridico, em virtude da proliferagdo de demandas, sem que existam
parametros seguros para a sua estimacado. Enquanto o ressarcimento do
dano material procura colocar a vitima no estado anterior, recompondo o
patrimbnio afetado mediante a aplicacdo da férmula “danos emergentes--
lucros cessantes”, a reparagdo do dano moral objetiva apenas uma
compensacgao, um consolo, sem mensurar a dor. Em todas as demandas que
envolvem danos morais, o juiz defronta--se com o mesmo problema: a
perplexidade ante a inexisténcia de critérios uniformes e definidos para
arbitrar um valor adequado.

Mais adiante, Gongalves'® complementa:

Predomina entre nos o critério do arbitramento pelo juiz, a teor do disposto
no art. 1.553 do Cadigo Civil de 1916. O atual diploma civil mantém a férmula
ao determinar, no art. 946, que se apurem as perdas e danos na forma que a
lei processual determinar. O Cédigo de Processo Civil prevé, no art. 509, a
liquidagao pelo procedimento comum e por arbitramento, sendo esta a forma
mais adequada para a quantificagdo do dano moral. A critica que se faz a
esse sistema é que ndo ha defesa eficaz contra uma estimativa que a lei
submeta apenas ao critério livremente escolhido pelo juiz, porque, exorbitante
ou infima, qualquer que seja ela, estara sempre em consonéncia com a lei,
ndo ensejando a criagdo de padrdes que possibilitem o efetivo controle de
sua justiga ou injustica.

O dano patrimonial, ou material, € mais facil de mensurar, pois consiste na
lesdo concreta ao patrimbénio da vitima. Abrange o dano emergente (o que
efetivamente se perdeu) e o lucro cessante (0 que se deixou de ganhar em razao do

evento danoso). Gongalves'' ensina:

Dano material é o que repercute no patriménio do lesado. Patriménio é o
conjunto das relagbes juridicas de uma pessoa apreciaveis em dinheiro.
Avalia--se o dano material tendo em vista a diminuigédo sofrida no patriménio.
O ressarcimento do dano material objetiva a recomposi¢cdo do patrimbnio
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lesado. Se possivel, restaurando o statu quo ante, isto &, devolvendo a vitima
ao estado em que se encontrava antes da ocorréncia do ato ilicito. Todavia,
como na maioria dos casos se torna impossivel tal desiderato, busca-se a
compensacao em forma de pagamento de uma indenizagdo monetaria.

O fundamento para a reparagédo do dano material encontra-se no artigo 402 do
Cadigo Civil'®?, que assim dispde: “Salvo as excegdes expressamente previstas em
lei, as perdas e danos devidas ao credor abrangem, além do que ele efetivamente
perdeu, o que razoavelmente deixou de lucrar”.

Como exemplo de dano material oriundo de um contrato de locagao predial
urbana, pode-se citar a consequéncia da falta de pagamento regular das prestagdes
do aluguel convencionado no instrumento contratual. O proprietario espera por essa
prestacdo como compensacado pelo investimento que fez na aquisicdo do imével
colocado a disposigao do locatario e também pela necessidade que tem de receber
tais prestagdes para arcar com as suas obrigagdes perante terceiros. Inicialmente
para essa inadimpléncia ja existem as sansbes previstas em contrato, como a
cobrancga, a execugao da garantia e até mesmo o despejo; mas supondo-se que com
o atraso e até mesmo a falta no recebimento deste aluguel o locador deixou de saldar
as suas contas tempestivamente e teve que arcar com multas e juros bancarios, ou
nao conseguiu fechar um negoécio importante gerando perdas atuais e futuras.
Imagine-se ainda, uma situagdo em que o locador teve que deixar de fazer uma
cirurgia importante agravando seu estado de saude ou na iminéncia de grave risco de
morte teve que tomar dinheiro emprestado a altos juros, para custear um tratamento.
Diversas sao as possiveis situagdes nas quais pode-se ter configurado uma lesao ao
patriménio do locador, que podera exigir a reparagdo do dano, a ser medido por
liquidagdo como tratar-se-a a seguir.

4.5 A LIQUIDAGAO DO DANO

Como visto até aqui, para que seja configurado um dano, o mesmo deve ser

provado, sendo que a prova recai sobre quem a alega, como nos dizeres de
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Miragem'%3: “A prova do nexo de causalidade deve ser realizada, como regra, por
aquele que pretende ser indenizado, autor da acéo reparatoria”.
Importante aqui destacar que, o elemento essencial entre a conduta ilicita e o

fato danoso, € o nexo de causalidade, como bem definido por Miragem%4:

O nexo de causalidade ¢, atualmente, o grande protagonista da
responsabilidade civil. Trata-se do vinculo légico entre determinada conduta
antijuridica do agente e o dano experimentado pela vitima, a ser investigado
no plano dos fatos, para a identificacdo da causa apta a determinar a
ocorréncia do dano. A identificacdo do nexo causal ndo se admite que se dé
como puro arbitrio do intérprete. E atividade de investigacdo, exigindo-se
fundamento e método para a devida preciséao.

Mediante o nexo de causalidade, pode-se identificar o autor do dano, e como
consequéncia surge outro elemento importante a ser demonstrado, que € a extenséo
do dano, como adiante Miragem'®® ensina:

A determinacédo do nexo de causalidade na responsabilidade civil tem duas
fungdes: identificar quem é o autor material do dano, ai compreendidos néo
apenas quem desenvolveu atuacgao direcionada a realizagdo do dano, como

também o conteudo da responsabilidade, delimitando até onde este autor, ou
a quem a lei expressa atribua o dever de indenizar, ira responder.

Quando caracterizado e provado o dano, o nexo de causalidade e a extensao
do dano, a parte que se encontra em desvantagem perante a outra, tem o direito de
pedir para si, por justica, para que seja promovida a reparagao, como forma de se
buscar a harmonia e o equilibrio da relagéo.

Normalmente acredita-se que a melhor solucdo sempre esta alicercada no
didlogo e na compreensao, pois judicializar uma questdo pode tornar-se oneroso e
desgastante.

No entanto, quando o dialogo ndo consegue trazer de volta a harmonia e
quando qualquer um dos lados desta relagédo se vé diante de uma situacdo danosa

configurada, que traga lesao tanto material quanto moral para uma das partes

193 MIRAGEM, Bruno. Responsabilidade Civil. Editora Forense SP. Pag. 131 Grupo GEN, 2021.
9788530994228. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530994228/.
Acesso em: 19 abr. 2022.
194 MIRAGEM, Bruno. Responsabilidade Civil. Editora Forense SP. Pag. 131 Grupo GEN, 2021.
9788530994228. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530994228/.
Acesso em: 19 abr. 2022.
195 MIRAGEM, Bruno. Responsabilidade Civil. Editora Forense SP. Pag. 131 Grupo GEN, 2021.
9788530994228. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530994228/.
Acesso em: 19 abr. 2022.
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envolvidas, existem situagdes que somente o judiciario podera reparar; fixando o valor
da reparagao, observando nestes casos as regras dispostas nos art. 389 e art. 944 e

seguinte, do Cdédigo Civil:

Art. 389. Nao cumprida a obrigacéo, responde o devedor por perdas e danos,
mais juros e atualizagdo monetéria segundo indices oficiais regularmente
estabelecidos, e honorarios de advogado.

Art. 944. A indenizacdo mede-se pela extensdo do dano.
Paragrafo anico. Se houver excessiva desproporgédo entre a gravidade da
culpa e o dano, podera o juiz reduzir, equitativamente, a indenizagao.

Art. 945. Se a vitima tiver concorrido culposamente para o evento danoso, a
sua indenizagéo sera fixada tendo-se em conta a gravidade de sua culpa em
confronto com a do autor do dano.

Como pode-se observar, ha um regramento definido na legislagdo brasileira
para amparar quem se vé lesado em seu direito, conforme ja exemplificado
anteriormente neste trabalho académico, diante de possibilidades de acontecimentos,
oriundas das relagdes de locagdes urbanas, que podem levar locadores e locatarios
a reparar o dano. Com relacgéo a liquidagédo do dano, Gongalves'¥ ensina:

A indenizagéo, visando, tanto quanto possivel, recolocar a vitima na situagao
anterior, deve abranger todo o prejuizo sofrido efetivamente e também os
lucros cessantes. Nao tera nenhuma influéncia na apuragdo do montante dos
prejuizos o grau de culpa do agente. Ainda que a sua culpa seja levissima,
devera arcar com o prejuizo causado a vitima em toda a sua extenséao.

De acordo com o ensinamento que veio da Lex Aquilia (dai a origem da
expressdo “culpa aquiliana®), a culpa, por mais leve que seja, obriga a
indenizar. Assim, mesmo uma pequena inadverténcia ou distragcao obriga o
agente a reparar todo o dano sofrido pela vitima. Na fixacdo do quantum da
indenizagdo nao se leva em conta, pois, o grau de culpa do ofensor. Se houve
culpa — grave, leve ou levissima —, todo o dano provocado deve ser
indenizado.

Vale destacar que na reparacao do dano, a vitima tem direito a atualizacéo

monetaria destes valores, inclusive juros, conforme Gongalves'® instrui:

E fora de duvida que, nas indenizagdes por ato ilicito, as verbas devem ser
corrigidas monetariamente. Deve ser tomado por base, para a estimativa do

19% BRASIL. Lei 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. 2002. Disponivel em:
<http://www2.planalto.gov.br/acervo/legislacao>. Acesso em dezembro 2021.
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1% GONCALVES, Carlos R. Responsabilidade Civil. Disponivel em: Minha biblioteca, (20th edig&o).
Editora Saraiva, 2021. Pag. 377
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prejuizo, o dia em que ele se deu. Em seguida, procede--se a corregao
monetaria.

Preceitua, com efeito, o art. 389 do Cdédigo Civil que, ndo cumprida a
obrigacao, responde o devedor por perdas e danos, mais juros “e atualizagcéo
monetéria segundo indices oficiais regularmente estabelecidos, e honorérios
de advogado”. Também o art. 395 dispbe que o devedor responde pelos
prejuizos a que sua mora der causa, mais juros, “atualizacdo dos valores
monetarios segundo indices oficiais regularmente estabelecidos, e
honorarios de advogado”. Nas obrigagbes “provenientes de ato ilicito,
considera--se o devedor em mora, desde que o praticou” (art. 398).

O estudo da Responsabilidade Civil e da reparagdo do dano é de grande
importancia na atualidade, diante dos tempos em que vivemos onde que cada vez
mais as pessoas estédo cientes de seus direitos, mas nem sempre se conscientizam
de seus deveres.

Enquanto cidadaos, direitos e deveres sao as duas faces da mesma moeda,
onde torna-se necessaria a busca pelo conhecimento para que se possa alcangar o

equilibrio e a harmonia.
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5 CONSIDERAGOES FINAIS

O desenvolvimento do presente trabalho permitiu verificar que o direito a
moradia € um direito fundamental, previsto na Constituicdo da Republica Federativa
do Brasil em seu art. 6°, no capitulo dos direitos sociais. Seu estudo demonstrou que
esta submetido aos principios constitucionais, especialmente o principio da dignidade
da pessoa humana, fundamento da Republica Federativa do Brasil, ao qual estao
sujeitas todas as relagdes, inclusive aquelas submetidas ao direito privado.

Assim como o direito de propriedade, a locacdo também deve atender aos
principios do direito contratual e obedecer a funcao social, sob pena de que o nao
atendimento possa caracterizar um desvio de sua finalidade ou a causagdo de um
dano decorrente de ilicito civil, podendo assim ensejar a responsabilizagc&o civil do
proprietario ou do locador. O direito de locagao pode ser classificado como um direito
pessoal de gozo, atributo tanto da posse quanto da propriedade, pois tem como base
uma relagao obrigacional a ser estabelecida entre locador e locatario.

No decorrer da presente pesquisa, pode-se analisar os aspectos gerais de um
contrato, especialmente o contrato de locacao predial urbana, que deve ter como
premissas o atendimento ao cumprimento da fungao social e obedecer aos principios
regidos pela Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988, dentre os quais
se destacam o principio da dignidade da pessoa humana, principio da forga obrigatoria
do contrato, também chamado pacta sunt servanda, da funcéo social do contrato, da
autonomia da vontade, da boa-fé objetiva, e outros relacionados do capitulo inicial do
presente trabalho académico.

A Lei 8245/ 91 conhecida como a Lei do Inquilinato, apresenta em seus artigos
22 e 23 os deveres dos locadores e dos locatarios, sem prejuizo das prestagdes
estipuladas em contrato, bem como da aplicagdo da responsabilidade aquiliana
derivada da sistematica aplicada pelo Cdédigo Civil 2002 que no titulo IX do Livro |,
trata da Responsabilidade Civil.

Na analise da responsabilidade civil decorrente das obriga¢gdes advindas dos
contratos de locagéo predial urbana, é inegavel afirmar que a inadimpléncia ou o
descumprimento destas obrigagdes, gera sansdes tais como: a rescisdo contratual, o
despejo, a execugao da garantia, a cobranga, dentre outras enumeradas no ultimo
capitulo, assim como a responsabilizacao civil, que € advinda do dano, e este por sua

vez , tera como consequéncia, o dever de reparar a ser imposto aquele que o causou.
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A Responsabilidade Civil esta caracterizada quando se encontram os
elementos do ato ilicito, previstos no artigo 186 do Cdédigo Civil, que sao a conduta
humana, a culpa ou dolo, o nexo de causalidade, bem como do dano, o qual enseja a
obrigacao de reparar, conforme previsto no art. 927 do mesmo diploma legal.

O artigo 389 combinado com os artigos 944 e 945 do Cdodigo Civil mencionam
como se deve reparar ou indenizar em caso de responsabilidade contratual.

Na ocorréncia do dano, uma vez provado que é decorrente de uma ag¢ao ou
omissao de uma das partes do contrato, estando comprovado o nexo de causalidade,
o dano tem a medida da extensdo em que ele foi provocado. Cabe a parte que pede
a reparacgao provar o dano, sua extensao e o nexo de causalidade entre a agao ou
omissao atribuida a outrem e o dano em si, ndo bastando a alegagao, sendo que as
modalidades de prova dependerdo do dano que se esta apurando.

Nao houve pretenséo de esgotar o tema, muito menos exaurir as possibilidades
de interacdes decorrentes do contrato de locagao predial urbana e a reparacgao civil,
mas pode-se comprovar mediante a pesquisa, de que nas relagdes contratuais de
locag&o predial urbana, existem diversas situacbes que podem originar a obrigagao
ou o dever de reparar danos, inseridas do ambito da Responsabilidade Civil.

Desta feita, ndo ha duvidas, de que a pesquisa alcangou o0 seu obijetivo e
comprovou a hipotese levantada de que, em situacdes excepcionais, a inexecucao do

contrato de locagéo seguido de dano comprovado, leva ao dever de reparar.
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