SEGURO FIANCA LOCATICIA

Lei1 8.245, de 1991

DE ACORDO COM A NOVA LEI DO
INQUILINATO




Direito das Locacoes Residenciais e
Comerciais

Evolugdo e Atualizagdo do Marco Legal
Extensao das Garantias Locaticias

Locacdes Residenciais e ampliacao das Hipoteses de
Despejo por Liminares

Locagdes Comerciais: acao renovatoria e agao de despejo

" VALADARES E BOMTEMPO
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EVOLUCAO DO MARCO LEGAL
DO INQUILINATO




DESAFIOS HISTORICOS DO
INQUILINATO

Nas sucessivas leis do inquilinato
ndo se dava atencdo a Le1 da Oferta
e da Procura por imoveis para
locacio.

As garantias, em geral, nunca
cobriam todos os alugueres até a
entrega das chaves, em caso de
sinistros.

Lei de natureza hibrida

O cumprimento da Lei 8.245/91 ¢
obrigatorio, sob pena de nulidade ou
responsabilizacdo

¢ Administracao de imoveis era

*

mais tensa e desafiadora

Historica protecdo da familia x
despejo.

Média historica era de 400 dias para
despejar um inquilino

Para recusar o recebimento de um
aluguel, haver-se-ia que ter previsao
contratual ou legal expressa: “todos
sao iguais perante a Lei” (CF, art.

5°);
b
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OUTROS DESAFIOS
HISTORICOS

¢ O famoso “aluguel garantido”

mostrou-se inviavel nesta nova
economia de poucos empregos
estaveis.

O Estado regula os limites e a
funcdo social dos contratos, em
materia locaticia, o que limita e
condiciona os atos negociais e de
gestao nesta seara.

*

*

O Poder Judiciario ainda nao se
conscientizou que deve destinar
varas especializadas para
questdes de direito imobilidrio
locaticio.

Poucos juizes dominam os
reflexos desta Lei. Tem cartorio
judicial que leva até 4 meses
para juntar uma simples peticao.

ADVOGADOS

VALADARES E BOMTEMPO



Lei da Escassez: Um Lento
Aprendizado Legislativo

“Em economia tudo se resume a uma
restricao quase fisica — a le1 da escassez, 1sto
¢, produzir o maximo de bens e servicos com
0s recursos escassos disponivels a cada
sociedade”.

Prof. Juarez Alexandre Baldini Rizzier1 — USP

Fonte: Juarez Alexandre Baldini Rizzieri in PINHO, Diva Benevides; VASCONCELOS, Marco

Antonio. Manual de Economia. 5 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2004, p.10
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LEIS DO INQUILINATO ANTIGAS
NO BRASIL

- Codigo Civil de 1916: terminada a locacao: reintegracio de posse. Surgia
inumeros conflitos sociais.

- Lei 4.403/21 e Lei 4.624/22 — obrigaram os proprietarios a provar que
necessitavam do imovel.

- Decreto n° 24.150/34 regulava a Lei de Luvas. O Decreto-Lei 4/66
regulava as locacoes nao residenciais.

- A Lei 6.649/79 e a Lei 6.698/79: passou-se a evitar a chamada “denuncia
vazia”, para a protecao das familias locatarias, o que fez diminuir muito a

oferta de imdveis no mercado para locacoes.
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ATUAL LEI DO INQUILINATO
NO BRASIL

¢ - Lei 8.245/91: voltou a denuncia vazia, para locacoes residenciais de 30
meses e locacoes com mais de 5 anos; abrigou e ampliou as regras das
locacoes comerciais, de shopping centers; incorporou a Lei de Luvas.
Resultado: aumentou a oferta de imoveis no mercado.

¢ - Lei12.112/09: adaptou a Lei 8.245/91 ao Novo Codigo Civil e as alteracoes
do Codigo de Processo Civil aumentando as hipoteses de despejo por
liminares. Esta Lei foi um grande avanco: devera aumentar mais a oferta de

imoveis para locacio.
§ VALADARES E BOMTEMPO
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® 6 6 O O O o o

Atual Base Normativa Abstrata

Constituicao Federal ¢ Medidas Provisorias
Decreto-Lei 73/66 ¢ Decretos

Lei 8.245/91 e alteracoes ¢ Resolucoes do CNSP
Cdodigo Civil ¢ Circulares da SUSEP
Cddigo Processual Civil ¢ (Circular 001/92

Codigo Comercial ¢ Contrato de Seguro

Lei Uniforme ¢ Principios gerais de direito,
Leis Securitarias costumes, etc.

Especificas ¢ Principio da credibilidade
Lei 8.078/90

§ VALADARES E BOMTEMPO
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GARANTIAS LOCATICIAS

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

I - caucao;
II - fianca;
III - seguro de fianga locaticia.

¢ IV - cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento. (Incluido
pela Lei n® 11.196, de 2005)

+ Paragrafo unico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma das
modalidades de garantia num mesmo contrato de locacao.

§ VALADARES E BOMTEMPO
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ROL MAIOR DAS GARANTIAS LOCATICIAS
ADMISSIVEIS

Caucdo em dinheiro
Caucao em titulos ou Quotas financeiras
Caucgdo por agoes
Caucao em titulos de capitalizagdo
Caucdo em bens moveis (penhor), ou imoveis
Fianca

Fianc¢a-bancaria

Fianca-locaticia
{ VALADARES E BOMTEMPO
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CARACTERISTICAS DAS PRINCIPAIS
GARANTIAS LOCATICAS

CAUCAO EM TITULOS FINANCEIROS

Nao cabe utilizar estes valores para pagamento antecipado da locacao. Se a
garantia for pequena nao cobre os prejuizos.

SO0 depois de intentada acio de despejo, o locador pode se valer desses
titulos, com a observancia do principio do devido processo legal.

Se as pessoas juridicas garantidoras passarem por liquidaciao, concordata
ou faléncia, o locatario tem que substituir esta garantia em 30 dias. Nem
sempre o valor ajustado previamente na loca¢ao cobrira um sinistro.

§ VALADARES E BOMTEMPO
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CARACTERISTICAS DAS PRINCIPAIS
GARANTIAS LOCATICAS

CAUCAO EM DINHEIRO

A cauc¢iao em dinheiro pode ser feita em até trés vezes o valor da locacdo; com o
tempo fica insuficiente para cobrir o preco de mercado, ou para garantir
suficientemente a locacao.

E feito um deposito numa conta de poupanca vinculado ao contrato de locacio e este
valor s0 pode ser recuperado pelo locatario com a anuéncia do locador ou por ordem
judicial, em caso de conflito de interesses.

No final da locacio, sem sinistro, o locatario pode levantar a quantia depositada em
caucao. Nao cabe utilizar estes valores para pagamento antecipado da locacao.

Nem sempre o valor ajustado previamente na locacao cobrira um sinistro.

! VALADARES E BOMTEMPO
ADVOGADOS




CARACTERISTICAS DAS PRINCIPAIS
GARANTIAS LOCATICAS

CAUCAO EM TiTULOS DE CAPITALIZACOES

Esta garantia, por titulo de capitalizacdo, geralmente, se faz com esta aplicacao
financeira de até 12 vezes o valor do aluguel, mas todos os custos do despejo ficam
por conta da imobiliaria.

A liberacao da garantia fica a critério do locador. Entretanto, o locador nao tem
certeza se o valor ajustado previamente na loca¢ao cobrira o sinistro até a entrega
das chaves.

No final da locacao, se nao acontecer sinistro, o locatario pode levantar a quantia
aplicada e deixada em caucio.

No caso de entrega antecipada do imovel, o inquilino pagara a multa proporcional

aos trés meses da locacdo em face da antecipaciao e ainda pagara todos os custos pelo
resgate antecipado dos titulos de capitalizacio, a menos que se opte pelo pagamento

UNICO no valor integral estipulado pelo locador.
{ @ VALADARES E BOMTEMPO
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CARACTERISTICAS DAS PRINCIPAIS
GARANTIAS LOCATICIAS

FIANCA TRADICIONAL

O instituto da fianca é muito amplo, incide até sobre o unico imovel de familia (Lei
8.009/90, art. 3°, inciso VIII). Muitos fiadores tradicionais perderam suas moradias.

E uma garantia pessoal, intuito personae, entre amigos e a interpretacio deste
instituto ¢ restritiva: S7TJ, Sumula 214: “O fiador na locag¢do ndao responde por
obrigacoes resultantes de aditamento ao qual ndo anuiu.”

A jurisprudéncia tem reconhecido qualquer causa externa ao pacto original para
desobrigar o fiador. O STJ nao reconhece subsistir a fianca em contratos renovados
automaticamente, mesmo que haja clausula de renuncia desta prerrogativa (STJ, 5*
T., RESP 884917 — PR, Rel. Arnaldo Esteves de Lima, j. 14/05/2010, entre outros).

A Nova Lei do Inquilinato (Lei 12.112/09, art. 40, inciso X) permite que o fiador no

contrato indeterminado se exonere da locacao, em 120 dias.
§ VALADARES E BOMTEMPO
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CARACTERISTICAS DAS PRINCIPAIS
GARANTIAS LOCATICAS

CAUCAO EM BENS

Pode ser em bens moveis, com registro no Cartorio de Titulos e
Documentos. Pode ser feita na forma de penhor, também.

Poder ser em bens imoveis, desde que averbado na matricula do imovel no
Cartorio de Registro de Imaveis, para ter eficacia erga omnes.

No final da locac¢ao, sem sinistro, o locatario pode desconstituir este tipo de
caucao em bens.

! VALADARES E BOMTEMPO
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CARACTERISTICAS DO SEGURO -
FIANCA LOCATICIA

O locador fica dispensado de pagamento de qualquer tipo caucio ou de compra de
titulo para caucao locaticia, ou para requerer liminar de despejo.

Qualquer cauciao fica por conta da Seguradora, sem descontar dos alugueres
adiantados.

Simplicidade na contratacio.
Ampla garantia da locacio até a entrega das chaves.
O Locador tem a seguranca de que a havera cobertura até a entrega das chaves.

Assessoria juridica gratuita: O locador recebe a mais ampla cobertura securitaria,
em caso de sinistro grave, enquanto se vé defendido por um corpo juridico

extremamente experiente, a custo ZERO.
{ VALADARES E BOMTEMPO
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CARACTERISTICAS DO SEGURO -
FIANCA LOCATICIA

+ No seguro-fianca locaticia, os custos desta garantia sao de responsabilidade
dos locatarios, nos termos do contrato e da propria Lei (Lei 8245/90, art. 23,
inciso XI).

¢ As apolices securitarias, mesmo sendo totalmente vinculadas a um contrato
complexo (condicoes gerais) tém a protecio do principio da supralegalidade
dos titulos de créditos.

¢ A jurisprudéncia tem reconhecido, pacificamente, que as coberturas se
limitam ao que for efetivamente contratado previamente na Apolice e suas

Condic¢oes Gerais visando a maxima garantia.
{ VALADARES E BOMTEMPO
@ ADVOGADOS




CARACTERISTICAS DO SEGURO -
FIANCA LOCATICIA

SEGURO - FIANCA LOCATICIA

Este tipo de garantia ¢ muito barata para o locador e de longe ¢ a mais abrangente e
a mais segura atualmente.

O locador nao responde pelos elevados custos de um ajuizamento e de despejo (visitas
in loco, custas processuais (cada vez mais caras), diligéncias diversas para cobrancas
in loco, elevados custos de transportes e de remociao de bens, custos de chaveiros,
custos de localizadores no caso de locatarios multiplos ou em fuga de citacao, etc.

O Segurador é do dono do imdvel. O Garantido ¢ o locatario. A Estipulante é a
imobiliaria e a Seguradora, a Porto Seguro.

Os interesses do Segurado, da Estipulante, do corretor de seguros e da Seguradora

SA0 0S Mesmos: 0 sucesso € a seguran¢a maxima da locacao.
§ VALADARES E BOMTEMPO
ADVOGADOS




HIPOTESES DE SUBSTITUICAO
DE GARANTIA NO ART. 40:

I Auséncia, interdicdo, recuperacao
judicial, faléncia ou insolvéncia do fiador,
declaradas judicialmente (...)

prorrogacao da locacao por prazo
indeterminado, sendo a fian¢a ajustada por
prazo certo.

Alienacao ou gravacao de todos os bens
imoveis do fiador ou sua mudanca de
residéncia sem comunicaciao ao locador

Paragrafo unico.

O locador podera notificar o locatario para
apresentar nova garantia locaticia no prazo
de 30 (trinta) dias, sob pena de
desfazimento da locac¢ao. (Incluido pela Lei
n° 12.112. de 2009)

Exoneracao do fiador ( . ) ficando

obrigado por todos os efeitos da fianca,
durante 120 (cento e vinte) dias apos a
notificacdo ao locador. (Incluido pela Lei n°
12.112, de 2009)

Enfim, o administrador de imoveis pode
garantir maior seguranca a locacio

" VALADARES E BOMTEMPO
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GARANTIA UNICA:

Lei 8.245/91:
“Art. 37. (..) Paragrafo tunico. E

vedada, sob pena de nulidade, mais de
uma das modalidades de garantia num

mesmo contrato de locacao.




PARTE I

LOCACOES RESIDENCIAIS




LOCACOES POR PRAZO
DETERMINADO

¢ Os contrato de locacao sao celebrados por prazo
determinado;

¢ O beneficio do contrato de locacao residencial de 30
meses € que ao término da locaciao, o inquilino pode ser
obrigado a devolver o imovel (denuncia vazia);

¢+ Nao denunciado o contrato no final, este passa a ser por

prazo indeterminado.
@ A AbvVoGADOS




CONCEITO DE DENUNCIA
VAZIA

¢ Conceito inicial criado por Pontes de Miranda:

¢+ “DENUNCIA VAZIA. Deniincia vazia no direito
imobiliario é a acio de despejo sob o fundamento da
retomada do predio pelo locador sem que este tenha o

dever de dizer o motivo; 0 mesmo que retomada

imotivada.” *

*SILVA, De Placido. Vocabulario Juridico. 272 Ed. Rio de Janeiro: Malheiros, 2007, p. 431.

! VALADARES E BOMTEMPO
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CABE DENUNCIA VAZIA:

Ainda que o locatario tenha feito investimentos de vulto no
imovel, findo o prazo locaticio, e notificado este, a lei
faculta a resolucao imotivada do contrato.

Ha previsao legal para constar nos contratos residenciais
(resolucao imediata da locacio independente de
notificacao) em contratos determinados de 30 meses (Lei
8.245/91, art. 46); ha, também, denuncia vazia para
locacoes residenciais, com mais de cinco anos de duracao

(Lei 8.245/91, art. 47, inciso V);



CABE DENUNCIA VAZIA
(CONT):

¢ Nos contratos que transbordarem o prazo determinado serdo
considerados por prazo indeterminado, assim, qualquer que seja o prazo
original da locacdo, sera preciso notificar o locatario para desocupar o
imovel em 30 dias, observado o art. 9° da Le1 8.245/91, antes de dar
entrada na acao de despejo, sob pena de frustrar € perder efeito a agao de
despejo.

¢ O administrador pode imitir-se na posse, se a agao de despejo estiver em
curso: Letl 8.245/91: “Art. 66. Quando o imovel for abandonado apos
ajuizada a acdao, o locador podera imitir-se na posse do imovel.”

! VALADARES E BOMTEMPO
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CABE DENUNCIA VAZIA
(CONT.):

As locagdes residenciais contratadas por empresas,
para seus funciondrios, sio reguladas como nao
residenciais ¢ admitem “despejo imotivado” ou
“denuncia imotivada” quando firmadas em prazos
curtos inferiores a 5 anos, conforme os arts. 56 ¢ 57
da Lei 8.245/91 (STJ, 62 T. RESP 29283-RJ. Rel.
Min. Pedro Acioli, j. 21/02/1995; RESP 246.674-SP.

Min. Vicente Leal, j. 06/09/2001, outros).




CABE DENUNCIA VAZIA
(CONT.):

¢ Se o locador mesmo depois de notificar o locatario para
desocupar continua recebendo os alugueres, presume-se
que renunciou tacitamente aos efeitos da resilicao do
contrato (2° TACSP. 7* Camara. AC 273871. Rel. Juiz
Boris Kauffman, j. 07.08.90). Precedente historico.

! VALADARES E BOMTEMPO
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CONTRATOS POR PRAZO
INDETERMINADO

¢ Nos contratos firmados com prazo inferior a 30
meses, a locacao residencial prorroga-se,
automaticamente, por prazo indeterminado,
somente podendo ser retomados judicialmente
os Imoveis nas hipoteses do art. 47 da Lei
8.245/91, apos notificacdo, se nao houver
desocupacao espontanea.

VALADARES E BOMTEMPO
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RELEMBRANDO:

Nos termos do artigo 47 da Lei 8.245/91 podera ser retomado o imodvel por prazo
indeterminado, judicialmente, nas seguintes hipoteses:

I) Nos termos do art. 9° da Lei 8.245/91: mutuo acordo, infracao legal ou contratual, falta
de pagamento, reparacoes determinadas pelo Poder Publico.

IT) Extin¢ao do contrato de trabalho, em locac¢ao trabalhista;

IIT) Pedido do imovel para uso proprio, conjuge, companheira, ou para ascendente ou
descendente; Sumula 409 do STF: “Ao retomante, que tenha mais de um prédio alugado,
cabe optar entre eles, salvo abuso de direito”;

IV) Obras e desapropriacoes pelo Poder Publico, etc.; também, se a locacio tiver vigéncia

de mais de cinco anos.
§ VALADARES E BOMTEMPO
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ALUGUEL DE MORADIAS

¢ Dos Brasileiros, até pouco
tempo 21% moravam em casas
alugadas; o déficit de casa
propria é elevado;

¢ O inquilino, historicamente,
nas leis anteriores, tinha
direitos demais, por isso, havia
9% um enorme déficit de moradias

para locacao.
@ VALADARES E BOMTEMPO
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Liminares para Despejo
Coercitivo

¢ A Lei 12.112, de 2009
ampliou  bastante as
hipoteses legais de feitura
do despejo coercitivo.




LEI 12.112/09: PRINCIPAIS AVANCOS

¢ Nas locacoes comerciais, reduziu-se o0 prazo para
propositura de acao revisional de 5 para 3 anos, pelo rito
sumario.

¢ Na acao renovatoria, agora, tem que ser provada a
idoneidade financeira do fiador, mesmo do fiador antigo.
Se a acao renovatoria for julgada improcedente, a

desocupacao agora é de 30 dias.
@ Y ADVOGADOS




*

LEI 12.112/09: PRINCIPAIS AVANCOS

A Nova Lei admite a devolucao
antecipada do imovel, com multa
proporcional ao descumprimento
do prazo.

No caso de separacao conjugal, a

*

*

O fiador pode se desonerar da
locacao se o contrato passar a
figurar pelo prazo indeterminado.

Aumentou-se as hipdteses de

locacio ficara sub-rogada a quem liminares e de despejo nas
ficar no imovel. locacoes residenciais e nao
residenciais.
¢ A garantia locaticia ficara
estendida até a devolucdo das e+ Ha previsio expressa para

chaves, ainda que o contrato fique
por tempo indeterminado, até o
limite da apolice.

despejo por liminar, se a locacao
estiver sem nenhuma garantia.

! VALADARES E BOMTEMPO
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LEI 12.112/09: PRINCIPAIS AVANCOS

¢+ A Sentenca de Despejo determinara a desocupacao em 15 dias, por
infracao legal, ou contratual, em reparacoes urgentes determinadas
pelo Poder Publico, ou por falta de pagamento.

¢+ Execucio provisoria: admitiu a dispensa ou reducao da caucio para
execucdo provisoria, conforme o caso, mas dispos sobre a
possibilidade de, em caso de reversao do julgado, ser passivel perdas
e danos.

¢ Obs.: Alguns Juizes nao admitem a execucio provisoria sem

oferecimento da caucao.
§ @ VALADARES E BOMTEMPO
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Garantia at¢ a devolucao das
chaves, nos termos contratados:

Lei 8245/90:

“Art. 39. Salvo_disposicio contratual em contrario,
qualquer das garantias da locacao se estende até a efetiva
devolucao do imovel, ainda que prorrogada a locacio por

prazo_indeterminado, por forca desta Lei. (Redacio dada
pela Lein® 12.112, de 2009)”.

Salvo, o esgotamento do limite de garantia previsto no

seguro-fianca locaticia ou caucao.
@ VALADARES E BOMTEMPO
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AMPLIACAO DAS HIPOTESES LIMINARES
PARA DESPEJO RESIDENCIAIS

- Depois de 18 anos de tramitaciao, com esta nova lei, a partir de
agora, em caso de inadimpléncia, qualquer Imobilidria tem o direito
de avaliar se exige ou nao a renovacio da garantia (€ facultativo)
diante da possibilidade do despejo mais rapido por LIMINAR;

¢ A nao renovacao da Apolice do seguro-fianca, por exemplo, pode
conduzir a "rescisio do contrato'", ao cancelamento da Apolice, a
acao de despejo e, estando a locacao sem qualquer garantia, pode-se
obter imediata LIMINAR para desocupacao do imovel.

! VALADARES E BOMTEMPO
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AMPLIACAO DAS HIPOTESES LIMINARES
PARA DESPEJO

Cabe despejo e LIMINAR por auséncia do pagamento da renovaciao da Apoélice uma vez
que a locac¢ao fica sem garantia (Lei 8245/90, art. 59, inciso IX), vide:

“Art. 59. Com as modificagoes constantes deste capitulo, as agoes de despejo terdo o rito ordindrio.

§ 1° Conceder - se - a liminar para desocupacido em quinze dias, independentemente da audiéncia da
parte contraria e desde que prestada a caucdo no valor equivalente a trés meses de aluguel, nas acoes
que tiverem por fundamento exclusivo: (...)

VII — o término do prazo notificatorio previsto no pardagrafo unico do art. 40, sem apresentacdo de nova
garantia apta a manter a segurancga inaugural do contrato; (Incluido pela Lei n° 12.112, de 2009)

IX — a falta de pagamento de aluguel e acessorios da locacdo no vencimento, estando o contrato
desprovido de qualquer das garantias previstas no art. 37, por ndo ter sido contratada ou em caso de

extingdo ou pedido de exoneracdo dela, independentemente de motivo. (Incluido pela Lei n° 12.112,
de 2009).”
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm

EXECUCAO DO DESPEJO

¢+ N3ao basta a letra da Lei, o direito ¢ uma constru¢ao diaria sujeita aos
embates da dialética processual.

¢ Trabalhando, sistematicamente, os novos prazos legais das liminares e
de execug¢do dos Despejos tendem a ser cumpridos pelos tribunais.

+ Nos termos do art. 63 desta Lei, conferir-se-a, ao inquilino infrator, apos
o decreto de despejo, até 30 dias para desocupar de forma cidada, sob
pena de despejo coercitivo, com for¢a policial e tudo que se fizer
necessario, nos quinze dias subseqiientes a este prazo concedido pelo

Juiz.
§ VALADARES E BOMTEMPO
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PARTE II

LOCACOES COMERCIAIS




Paradigma da Livre Pactuacao
Comercial

¢ O contrato de locacao comercial pauta-se pela livre
captacao escrita inter partes como prazo da locacao; nao
existe relacao de consumo neste tipo de contrato; a multa
de 10% em caso de qualquer infraciao contratual é
valida; valido cobrar o seguro-incéndio, seguro-fianca,
IPTU, etc., desde que conste literalmente nos contratos
de locacao configuram obrigacoes dos locatarios.

! VALADARES E BOMTEMPO
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Acao Renovatoria - requisitos

+Aspectos legais: Lei 8.245, de 1991, arts. 71 a 75

Ha de ter um prazo de caréncia minimo: O contrato ou o ultimo acordo de reajuste
deve estar em vigor ha pelo menos 3 anos.

*Prova do valor da locacdo em descompasso com o mercado: O valor atual do
aluguel deve estar defasado ou excessivo em relagdo aos precos praticados no mercado
imobilidrio para imoveis com caracteristicas semelhantes. Para isso, laudos técnicos
emitidos por profissionais especializados ¢ fundamental.

+Juntar copia do Contrato de Locacao e eventual aditivo

*Aluguéis Provisorios: O juiz poderd fixar um aluguel provisério no inicio do
processo, que sera valido até a decisdo final. Esse valor nao pode exceder 80% do valor
pedido na agdo (se o locador pedir aumento) ou ser inferior a 80% do valor pago (se o
locatario pedir reducao).



CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO RENOVATORIA. CONTRATO DE
LOCACAO. AREA EM PREDIO RESIDENCIAL. INSTALACAO DE ESTACAO DE
RADIO BASE (ERB). FUNDO DE COMERCIO. CA,RACTERIZACAO.
PROCEDENCIA. INSUFICIENCIA. RENOVACAO COMPULSORIA. REQUISITO
IMPLICITO. ABUSO DA RECUSA. ARTS. 51 E 52 DA LEI 8.245/91.
COMPROVACAO. NECESSIDADE.1. Cuida-se de aciio renovatoéria de contrato de
locacio por meio da qual se busca revigorar compulsoriamente contrato de locaciao de
area em edificio residencial destinada a instalacio de equipamentos de prestacio de
servicos de telecomunicacoes (Estacio Radio Base e antenas de transmissiao e de
recep¢ao). (...) 6. Por sua relevincia economica e social para o desenvolvimento da
atividade empresarial, e, em consequéncia, para a expansao do mercado interno, o fundo
de comércio mereceu especial protecio do legislador, ao instituir, para os contratos de
locacdo nao residencial por prazo determinado, a acdo renovatoria, como medida
tendente a preservar a empresa da retomada injustificada pelo locador do imovel onde
esta instalada (art. 51 da lei 8.245/91). (...) 9. A renovacdo compulsdria da locacio,
desconsiderando a oposicao do locador, configura limite legal e expresso aos direitos
constitucionais da propriedade da liberdade de contratar e, por isso, deve ser
interpretada restritivamente. (STJ. 3* Turma. RESP 1.872.262 — DF. Rela. Mina. Nancy
Andrighi, j. 20 abr. 2021).



Retflexo da Le1 de Luvas:
direito a renovatoria

Direito a renovatoria da locacdo: o inquilino comercial, em tese, tem direito a
renovacio da locacao dos imoveis nao residenciais, sem pagamento adicional de luvas
(se existir clausula com exigéncia de luvas, esta sera nula); qualquer pessoa juridica
(comercial ou civil);

Sera nula clausula que impeca a renovacio da locacido; sera nula clausula de
renuncia ao direito de preferéncia;

O fiador deve concordar com a renovacio do contrato de locacdo, nao pode ter
surpresa

O SUB-LOCATARIO na posse integral do bem, é o uinico que tem legitimidade para
propor ac¢io renovatoria, mas tal direito DECAI se nio proposta ac¢io entre um ano
até 6 meses antes da data final da locacio; finda a locacdo (ndao se admite suspensao
ou interrupciao deste prazo), se o locatario nao desocupar o imovel, nem entrar com
acdo renovatoria, a locacio passa a ficar por prazo indeterminado, e neste caso, 0

locador, desde que conceda 30 dias para desocupacio ao inquil @

denuncia vazia(Lei 8.245/91, arts. 51, paragrafo 5° 56 e 57 e juy
862818 — PR, outras).
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*

O Locador nao estara obrigado
a renovar o aluguel comercial

Para realizar obras determinadas

*

Se o locador comercial retomar o

pelo Poder Publico; bem e nao lhe der o destino
declarado, pode ter que indenizar

+ Para uso préprio, para lucros cessantes e prejuizos ao
transferéncia de seu préprio locatario despejado, ou que

fundo de comércio existente a
mais de um ano, com maioria do
capital do locador, conjuge,
descendente ou ascendente, desde
que NAO seja do mesmo ramo;

desocupou, ou nao der inicio as
obras determinadas pelo Poder
Publico, etc.; o terceiro que de
ma-fé agir em conjunto com o
locador  sera  solidariamente
responsavel por estes prejuizos,
por impedir o direito a renovacao
da locacao.
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LOCACOES DE RISCO

Locacao de risco: locacoes residenciais ou comerciais que se voltam para asilos,
clinicas, hospitais, abrigo de animais, escolas infantis e maternais, unidades
sanitarias, costumam receber tratamento diferenciado mais tolerante por parte da
jurisprudéncia, ainda que também busque proteger o locador contra abusos, falta de
pagamento, etc. Locacoes antigas problematicas, loca¢oes com sublocacoes, em que o
seguro-fianca pode ser utilizado para transferir sinistros preexistentes.

Obs.: Locaciao em Shopping Center: o locador ndo podera recusar a renovacio da
locacao, para uso proprio; o locatario perde todo investimento na loja se desocupar
ou for despejado.

Visdo de longo prazo: E importante zelar da satide do seguro-fianca locaticia, pois é
um instituto importantissimo para o desenvolvimento nacional, capaz de diluir riscos
e prover seguranca juridica para as familias e imobiliarias. Além de boas rendas
para os CORRETORES DE SEGUROS.
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