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Em sentido amplo, locagio é o contrato pelo qual
uma das partes se compromete a fornecer, durante
certo tempo, 0 uso € gozo de uma coisa infungivel,
a prestagdo de um servico aprecidvel economica-
mente ou a execugdo de obra determinada, mediante
remuneracao paga pela outra parte. Nesse conceito,
portanto, verificam-se trés espécies de locagao:

e Locacgio de coisa (Jocatio conductio rerum):
uso e gozo de bem infungivel, por tempo de-
terminado ou ndo, sem haver a transmissio da
propriedade (arts. 565 a 578, CC).

Locagio de servigo (locatio conductio opera-

rumy). prestagdo de servigos economicamente

apreciavel, independentemente do resultado

(arts. 593 a 609, CC).

Locagio de obra ou empreitada (locatio con-

ductio operis): execugdo de determinada obra

ou trabalho, tendo em vista um fim ou efeito

(arts. 610 a 626, CC).

— De execugdo continuada (trato sucessivo ou
relagdo duradoura) — O contrato se prolonga
no tempo, apesar de ocorrerem solugdes pe-
riédicas. O pagamento de um aluguel ndo
libera o contratante sendo da divida relativa
aquele periodo, de modo que o vinculo con-
tratual perdura até o final do prazo convencio-
nado para o término do contrato.

o No condominio, nenhum dos condoéminos
isoladamente poderd locar a coisa comum
indivisivel para terceiros sem o consenso dos
outros (art. 1.314, paragrafo unico, CC), pois
cada conddmino detém apenas uma fragdo ide-
al da coisa. Em caso de divergéncia, prevale-
cera o critério da maioria absoluta, calculada
ndo pelo nitmero de condéminos, mas pelo va-
lor dos quinhdes (arts. 1.323 e 1.325, CC). Em
igualdade de condi¢des, um condomino fem
preferéncia para a locagdo sobre um estranho.
Se a locagao for de coisa comum, mas divisivel
e autonoma, cada dono poderd locar sua par-
te, sem necessidade da anuéncia dos demais.

Este Resumao trata da loca¢io de coisas.

LOCACAO DE COISAS

Conceito

E o contrato pelo qual uma das partes se obriga a
ceder a outra, por tempo determinado ou ndo, o uso
e gozo de coisa ndo fungivel, mediante certa retri-
buigdo (art. 565, CC). A locagado transfere o uso e
0 gozo da coisa, mas nao seu dominio, e envolve
atos de administracao.

Elementos
Como a locagdo ¢ um contrato e, portanto, um
negdcio juridico, serd sempre um ato juridico bi-
lateral. Assim, os clementos sdo os mesmos pre-
vistos para os negocios juridicos em geral, deven-
do-se acrescentar: a coisa (res), o preco ou remu-
neracio (pretium), o consentimento (consensus) e
Partes . a temporariedade (fempus).
e Locador (senhorio ou arrendador) — E quem 1. Coisa — O bem objeto da locagdo deve ser:
oferece a coisa em locagdo, transmitindo a posse e Movel (ex.: veiculos, livros, filmes, bicicletas,

Observagoes

e Pela atual disposi¢ao do Codigo Civil, a
prestacdo de servigos e a empreitada ndo sdo
mais consideradas espécies de locagdo, tanto
que o legislador as colocou apos o contrato
de empréstimo, fazendo questao de separd-

-las da locagdo de coisas. Embora atualmen-
te o termo “locagdo” seja reservado para as
coisas, a doutrina ainda aprecia todas essas
modalidades de forma conjunta.

e As palavras “locagdo” e “arrendamento”
sdo utilizadas como sinénimos. Na prdti-
ca, costuma-se usar “arrvendamento” para
o aluguel de iméveis risticos (ou rurais) e

“locagdo’ para o de bens (moveis ou imo-
veis) urbanos. No entanto, ndo ha previsdo
ou distingdo expressa na lei.

Caracteristicas comuns

As trés modalidades de contrato de locagao apre-
sentam as seguintes caracteristicas comuns:
e Remuneragio

— Na locagdo de coisas: aluguel ou renda.

— Na prestagdo de servigos: salario.

— Na empreitada: prego.

Contratualidade — Em regra, trata-se de contrato:

— Bilateral ou sinalagmatico — Cria obriga-
¢Oes para ambas as partes, possibilitando a
aplicagio do principio da excegio de contrato
ndo cumprido (arts. 476 ¢ 477, CC).
Oneroso — A obrigagdo de uma das partes
tem como equivalente a prestagao da outra.
Portanto, cada contratante visa a determinada
vantagem, ou seja, ambos obtém proveito. Se
nao houver uma contraprestagao, a locagao se
desnatura, transformando-se em comodato.
Consensual — Gera um direito de crédito com o
simples acordo de vontades entre os contratantes.
O locador obriga-se a ceder o uso da coisa. A en-
trega, porém, ndo ¢ pressuposto de existéncia do
contrato, mas apenas uma fase de sua execugdo.
Comutativo — Envolve vantagens recipro-
cas, conhecidas e pré-estimadas pelas partes,
desde a celebragao do ato. As prestagdes sao
certas, ndo dependendo de uma dlea, ou seja,
ndo envolvem riscos.
Nio solene — Nao depende de uma forma es-
pecial para sua formacao, podendo ser escrito
ou verbal. No entanto, um contrato escrito
concede maior protegdo as partes, sobretudo
ao inquilino. Exige-se a forma escrita se hou-
ver a celebragdo de uma garantia (ex.: fianga)
¢ em determinadas hipoteses especiais (ex.:
bens de menores, iméveis publicos).

Observagio: CC — Codigo Civil, Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002; LI — Lei do Inquilinato, Lei 8.245, de 18 de outubro de 1991.

direta ao locatdrio, reservando para si a posse indi-
reta. Em regra, o locador € o proprietario da coisa.
No entanto, isso nem sempre ocorre, pois em al-
gumas situagdes o locador pode ndo ser o titular
do dominio. Ex.: no usufruto, o nu-proprietario
possui o titulo de propriedade e o usufrutudrio tem
o direito de usar a coisa alheia (morar) ou retirar os
frutos por ela produzidos, sem alterar-lhe a subs-
tancia (alugar); portanto, o usufrutudrio, embora
nao seja proprietario, pode ser locador. O mesmo
ocorre na sublocagdo, desde que expressamente
permitida em contrato, e com o inventariante, que
pode alugar os bens do espolio.

Locatario (ll’lqlllllﬂ(} ou arrendatirio) — E
quem recebe a coisa em locagdo, devendo pagar
o aluguel ou renda, que ¢ a retribuigdo por seu
uso € gozo.

Observagoes

e Havendo mais de um locador ou mais de
um locatario, entende-se que sejam solida-
rios, salvo se o contrato estabeleceu coisa
diversa. Como hd previsdo expressa nesse
sentido (art. 2.° caput, LI), reforga-se a re-
gra segundo a qual a solidariedade ndo se
presume: resulta da lei ou da vontade das
partes (art. 265, CC).

e Uma vez que na locagio nio ha a trans-
feréncia do dominio, as restri¢des quanto a
capacidade ndo sdo tdo rigorosas como na
compra e venda. Por tal motivo, uma pes-
soa casada ndo necessita da outorga con-
Jugal para locar objeto que lhe pertenga.
Se, porém, o contrato for de locagdo pre-
dial urbana por prazo igual ou superior a
dez anos, exige-se do locador a outorga
uxoria (autoriza¢do da esposa) ou marital
(autorizagdo do marido), nos termos do
artigo 3.° da Lei do Inquilinato. Por outro
lado, qualquer consorte poderd contratar
como locatdario residencial e, caso falega,
seu conjuge terd direito de continuar com
a locagdo.

e Os incapazes s6 poderdo alugar se houver
representagdo (para os absolutamente inca-
pazes) ou assisténcia (para os relativamente
incapazes) por seus representantes legais
(pais, tutores ou curadores).

adornos, roupas, especialmente para festas a
fantasia e casamentos) ou imével (ex.: casas,
apartamentos, saldes de festa, garagens, sitios,
terrenos), podendo incidir no todo ou apenas
em parte (fragdes). Ex.: o dono de um prédio
pode loca-lo por inteiro ou somente um an-
dar ou uma loja. Se o contrato nada estipular
em contrario, a locagdo se estende aos aces-
sorios. Ex.: a locagdo de uma casa abrange
o quintal, o jardim, a piscina, etc.; a de uma
fazenda, a casa, as pertengas, as benfeitorias,
etc. Em qualquer hipétese, finda a locagao, o
bem deve ser restituido, sem diminuigdo de
sua substancia.

Corpéreo (possui existéneia fisica — ex.: vei-
culos, imdveis) ou incorporeo (possui existén-
cia abstrata, ndo podendo ser percebido pelos
sentidos, mas ser objeto de direito — ex.: paten-
te de uma inveng¢do, uso de marcas, servidio
predial, que pode ou ndo ser locada com o pré-
dio dominante).

Divisivel ou indivisivel.

Infungivel, ou seja, o bem deve possuir algu-
ma caracteristica especial que o torne distinto
dos demais, nao podendo ser substituido por
outro, mesmo que de igual espécie, qualidade
¢ quantidade. Se a coisa for fungivel, havera
um contrato de mutuo e nio de locagdo. No
mutuo (também chamado de empréstimo civil
de consumo), o0 bem entregue nio serd devol-
vido; sua restitui¢do sera equivalente, por coi-
sa do mesmo género, qualidade e quantidade.
Entretanto, um bem fungivel pode ser locado
quando o uso e gozo da coisa sdo concedidos
ad pompam vel ostentationem (ou seja, para
fins de ornamentag¢do). Ex.: ceder ao locatério
garrafas de vinho ou cestas de frutas para que
sirvam apenas de enfeites em uma festa, sendo
estes devolvidos ao término do evento.
Inconsumivel, pois, se¢ consumivel (o uso
importa destruigdo imediata da propria subs-
tancia — art. 86, CC), sera impossivel sua de-
volugdo pelo locatario ao término do contra-
to. Embora a caracteristica da locagao seja a
devolugdo da coisa locada a seu dono, pode
ser objeto de locagdo a coisa cuja utilizagio
implique consumo de acessorio (ex.: aluguel
de uma fazenda com clausula que permita o
corte de arvores).
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O que é e quais sdo as espécies de locacao. Caracteristicas comuns
entre as trés modalidades. Locacdo de coisas. Locacdo no Cdédigo Civil.
Direitos e deveres do locador e do locatario.

Locacdo de imoével urbano (garantias e fianca). Locacdo residencial.
Locacdo comercial ou empresarial. Transferéncia do contrato. Extincdo da
locacdo de coisas. E ainda: um quadro com as principais duvidas sobre
locacéo.

Acesse aqui a versao completa deste livro



https://www.indicalivros.com/livros/locacao-lauro-r-escobar-junior/acessar

