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O contrato de locacao pode ser ajustado por qualquer prazo,
dependendo de vénia conjugal, se igual ou superior a dez anos.

Paragrafo unico. Ausente a vénia conjugal, o conjuge nao estara
obrigado a observar o prazo excedente.
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Durante o prazo estipulado para a duracao do contrato, nao podera o
locador reaver o imovel alugado. Com excecao ao que estipula o §

2° do art. 54-A, o locatario, todavia, podera devolvé-lo, pagando a
multa pactuada, proporcional ao periodo de cumprimento do contrato,
ou, na sua falta, a que for judicialmente estipulada.

(Redacao dada pela Lei n°® 12.744 de 2012)

Paragrafo unico. O locatario ficara dispensado da multa se a devolucao
do imoével decorrer de transferéncia, pelo seu empregador, privado ou
publico, para prestar servigcos em localidades diversas daquela do
inicio do contrato, e se notificar, por escrito, o locador com prazo de, no
minimo, trinta dias de antecedéncia.
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Se o imovel for alienado durante a locacao, o adquirente podera
denunciar o contrato, com o prazo de noventa dias para a
desocupacao, salvo se a locagao for por tempo determinado e o
contrato contiver clausula de vigéncia em caso de alienacao e estiver
averbado junto a matricula do imovel.

§ 1° Idéntico direito tera o promissario comprador € o promissario
cessionario, em carater irrevogavel, com imissao na posse do imovel e
titulo registrado junto a matricula do mesmo.

§ 2° A denuncia devera ser exercitada no prazo de noventa dias
contados do registro da venda ou do compromisso, presumindo-se,
apos esse prazo, a concordancia na manutencao da locacao.



Aluguel antecipado




Salvo as hipoteses do art. 42 e da locacao para temporada, o locador nao podera exigir o
pagamento antecipado do aluguel.

Nao estando a locagao garantida por qualquer das modalidades, o locador podera exigir do
locatario o pagamento do aluguel e encargos ate o sexto dia util do més vincendo.

Constitui contravengao penal, punivel com prisao simples de cinco dias a seis meses ou
multa de trés a doze meses do valor do ultimo aluguel atualizado, revertida em favor do
locatario:

| — exigir, por motivo de locagao ou sublocagao, quantia ou valor além do aluguel encargos
permitidos;

Il — exigir, por motivo de locagao ou sublocacao, mais de uma modalidade de garantia num
mesmo contrato de locagao;

lIl — cobrar antecipadamente o aluguel, salvo a hipotese do art. 42 e da locacao por
temporada.



Garantias




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

| - caucao;
Il - flanga;
lll - seguro de fianga locaticia.

|V - 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.



A caucao podera ser em bens moveis ou imoveis.

§ 1° A caucao em bens moveis devera ser registrada em cartorio de
titulos e documentos; a em bens imoveis devera ser averbada a
margem da respectiva matricula.

§ 2° A caucao em dinheiro, que nao podera exceder o equivalente a
trés meses de aluguel, sera depositada em caderneta de poupanca,
autorizada, pelo Poder Publico e por ele regulamentada, revertendo
em beneficio do locatario todas as vantagens dela decorrentes por
ocasiao do levantamento da soma respectiva.

§ 3° A caucao em titulos e acoes devera ser substituida, no prazo de
trinta dias, em caso de concordata, faléncia ou liquidagcao das
sociedades emissoras.
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Nas locacOes ajustadas por escrito e por prazo igual ou superior a
trinta meses, a resolucao do contrato ocorrera findo o prazo estipulado,
independentemente de notificagao ou aviso.

§ 1° Findo o prazo ajustado, se o locatario continuar na posse do
Imovel alugado por mais de trinta dias sem oposicao do locador,
presumir-se-a prorrogada a locagao por prazo indeterminado, mantidas
as demais clausulas e condicoes do contrato.

§ 2° Ocorrendo a prorrogacao, o locador podera denunciar o contrato a
qualquer tempo, concedido o prazo de trinta dias para desocupacao.



Quando ajustada verbalmente ou por escrito e como prazo inferior a
trinta meses, findo o prazo estabelecido, a locagcao prorroga - se
automaticamente, por prazo indeterminado, somente podendo ser
retomado o imovel:

| - Nos casos do art. 9°;

Il - em decorréncia de extincao do contrato de trabalho, se a ocupacao
do imovel pelo locatario relacionada com o seu emprego;

lll - se for pedido para uso proprio, de seu conjuge ou companheiro, ou
para uso residencial de ascendente ou descendente que nao disponha,
assim como seu conjuge ou companheiro, de imovel residencial
proprio;

IV - se for pedido para demolicao e edificacao licenciada ou para a
realizacao de obras aprovadas pelo Poder Publico, que aumentem a
area construida, em, no minimo, vinte por cento ou, se o imovel for
destinado a exploracao de hotel ou pensao, em cinquenta por cento;

V - se a vigéncia ininterrupta da locacao ultrapassar cinco anos.



Considera-se locacao para temporada aquela destinada a residéncia
temporaria do locatario, para pratica de lazer, realizacdo de cursos,
tratamento de saude, feitura de obras em seu imovel, e outros fatos
que decorrem tao-somente de determinado tempo, e contratada por
prazo nao superior a noventa dias, esteja ou hao mobiliado o imovel.

Paragrafo unico. No caso de a locacao envolver imovel mobiliado,
constara do contrato, obrigatoriamente, a descricao dos moveis e
utensilios que o guarnecem, bem como o estado em que se
encontram.



O locador podera receber de uma so vez e antecipadamente os
aluguéis e encargos, bem como exigir qualquer das modalidades de
garantia previstas no art. 37 para atender as demais obrigacoes do
contrato.

STJ, em duas decisoes, decidiu que o condominio pode proibir a
locacao por curtissima temporada, atraves do uso de aplicativos como
o airbnb.



Art. 51. Nas locacdes de imoveis destinados ao comercio, o locatario
tera direito a renovacao do contrato, por igual prazo, desde que,
cumulativamente:

| - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado;

Il - 0 prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos;

lll - o locatario esteja explorando seu comercio, no mesmo ramo, pelo
prazo minimo e ininterrupto de trés anos.

(...)
§ 5° Do direito a renovacao decai aquele que nao propuser a acao no

interregno de um ano, no maximo, ate seis meses, no minimo,
anteriores a data da finalizacao do prazo do contrato em vigor.



Na locagao nao residencial de imovel urbano na qual o locador procede
a prévia aquisi¢ao, construcao ou substancial reforma, por si mesmo ou
por terceiros, do imovel entao especificado pelo pretendente a locacao,
a fim de que seja a este locado por prazo determinado, prevalecerao as
condicoes livremente pactuadas no contrato respectivo e as disposicoes
proce)dimentais previstas nesta Lei. (Incluido pela Lei n°® 12.744, de
2012

§ 12 Podera ser convencionada a renuncia ao direito de revisao do
valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato de
locacao. (Incluido pela Lei n® 12.744, de 2012)

§ 2° Em caso de denuncia antecipada do vinculo locaticio pelo
locatario, compromete-se este a cumprir a multa convencionada, que
nao excedera, porém, a soma dos valores dos alugueis a receber até o
termo final da locacao. (Incluido pela Lei n® 12.744, de 2012)

§ 32 (VETADO). (Incluido pela Lei n®12.744, de 2012)



Gratuito para corretores de imoéveis no CRECI/BA, as
quartas-feiras, pela manha.

Consultoria Particular atraveés do Escritorio Freitas &
Lima Advogados Associados - tel. 3506-2802.
(normalmente no turno vespertino)



