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CONTRATO
DE

LOCACAO

Locacao Comercial

A locagao comercial pode ser entendida como a cessao de um
imo6vel para terceiro, que ali pretende montar seu negbcio e que,
para isso, remunerard o proprietario do imével com um determina-
do valor por eles negociado.

A lei ndo distingtie a locagao comercial e a locacao residencial
sendo pela destinagao do uso do imével. Quando este imével é utili-
zado para fins comerciais, temos a locagao comercial.

Neste caso, o prazo da locagdo comercial é algo muito importante
e é possivel seu estabelecimento de forma determinada ou
indeterminada. Vamos entender melhor.

Contrato de locagao por prazo determinado é aquele em que, pre-
viamente, as partes definem as datas de inicio e término. Por sua vez,
o contrato de locacao por prazo indeterminado é aquele em que os
contratantes estabelecem apenas a data de
inicio da locacao. O término podera ocor- O contrato escrito de
rer a qualquer tempo, mediante um “avi- locacdo comercial
so prévio”, feito por aquele que tiver a in- ~ contribui para a seguran-
tencao de terminar o contrato. ¢a das partes.
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A grande vantagem da locagao por prazo determinado é a maior

seguranca juridica ao locatdrio (inquilino) quanto a sua permanéncia

no imével, pois fica afastada a possibilidade da aplicagao do “aviso

prévio” para a retomada, sem motivos, do imével alugado.

Imagine entdo o trabalho em identificar um local adequado, investir,
quem sabe até na reforma do imével, formar a clientela e na hora em que
o0s negocios vao bem, o locador (proprietdrio) pede a sua desocupagao.

& Esta é uma situacao que pode ser‘ewtada se
j o contrato for por tempo determinado.

L

Mas cuidado. O contrato

de locagao por prazo deter-

minado vai lhe obrigar a per-

manecer no imével até que se esgote o

tempo ajustado. E importante entdo pensar
bastante no momento de definir os prazos.

E interessante notar que o contrato por
prazo determinado também possibilita ao
locatdrio renovar sucessivamente a locagao.
Essa negociagao pode ser feita diretamen-
te com o locador, ou mesmo judicial-
mente, através de uma acdo chamada
renovatoria, quando a negociacao amigavel nao é possivel.

Embora a praxe mercantil ainda utilize A locagio do espa-
as “luvas”, uma espécie de indenizagao co comercial pode
paga ao locador, no momento da reto-  pag implicar, necessaria-
mada imotivada, a lei ndo autoriza mais = mente, na utilizacio de
esta pratica. O locatdrio possui a sua dis- ~ outros espacos além da-
posicao a acao renovatoria e, através dela, = quele (exemplo: estacio-
seus interesses comerciais poderdo ser =~ namento).
preservados.
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Assim, a renovagdo do contrato substituiu as “luvas” que eram
cobradas pelo locador na retomada do imével.

Atencao: Para que o locatdrio tenha direito a renovagao judicial do
contrato, é necessério preencher os requisitos abaixo discriminados:

1. contrato de locacao por escrito e com prazo determinado;

2. perfodo minimo de 5 anos do contrato, ou entao, a soma dos prazos
ininterruptos de diversos contratos escritos, que somem 5 anos;

3. exploracdo de uma mesma atividade
pelo prazo minimo e ininterrupto de 3
anos.

E conveniente a
analise do contrato,

antes da assinatura, por
Vamos analisar um exemplo: O Sr. José = um advogado.

alugou um imével comercial, através de
um contrato escrito, pelo prazo de 5 anos.

Naquele local instalou uma lanchonete e logo percebeu que o negé-
cio nao era vidvel. Substituiu-o por uma locadora de video, que tam-
bém nao deu certo. Por fim, acertou quando ali instalou um pet shop.

Neste exemplo, a atividade de pet shop deve ser explorada pelo
periodo minimo de 3 anos, nao obstante o prazo de 5 anos da loca-
cao, para que o Sr. José possa solicitar judicialmente a renovacao do
contrato.

E importante também ressaltar o prazo que a lei estabelece para
que o locatdrio proponha uma acao renovatéria.

Desta forma, a agdo renovatéria deve ser ajuizada ao maximo de
1 ano antes da finalizacao do contrato, ou entao, ao minimo de 6
meses antes do término do contrato.
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Atencao: o prazo da acao judicial deve ser rigorosamente cumprido,

sob pena da justica ndo analisar o pedido e, conseqlientemente, o

locatario ter que desocupar o imével.

Outra questao importante é que o contrato de locacao comercial
com prazo determinado passa automaticamente a ser por prazo
indeterminado quando vencido, desde que perpetuada a perma-
néncia do locatario no imével. A conseqtiéncia é a possibilidade de
retomada do imével a qualquer tempo pelo locador.

Um outro aspecto que se aplica aos contratos comerciais é o cha-
mado “direito de preferéncia”.

Este direito nada mais é que a preferéncia do locatario para a
compra do imével, caso o locador pretenda vendé-lo, respeitada a
igualdade de condicdes da venda em relagdo a terceiros. Neste caso,
uma vez notificado o locatario sobre a intencao da venda do imével,
este devera manifestar ao locador, inequivocamente, seu interesse
dentro do prazo de 30 dias. Se o locatdrio ndo estiver atento a este
prazo, perderd a oportunidade da compra.

Uma cautela fundamental ao locatdrio é fazer constar em seu contra-
to uma cldusula eliminando a aplicacao do principio “venda rompe lo-
cacao”. Como o préprio nome diz, a venda do imével locado, num
primeiro momento, pode possibilitar a rescisao do contrato de locagao.

A “venda rompe locacao” podera ser aplicada caso:

1. a locagdo nao seja por tempo determinado;

2. o contrato ndo contenha clausula prevendo a perpetuagao da lo-
cagdo na hipétese de venda (a cldusula de vigéncia deve ser expressa
no préprio contrato ou em possivel adendo);

3. o contrato de locacao, com cldusula prevendo a perpetuacao da loca-
cao na hipétese de venda, nao esteja averbado no registro de iméveis.
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Todas as consideracoes feitas até o momento demonstram a im-

portancia de uma andlise detalhada antes da assinatura de um con-
trato de aluguel.

Vamos verificar outros aspectos através de outro exemplo:

Jodo Victor teve uma grande idéia de negdcio e acredita
firmemente que sua idéia, quando concretizada, dard enor-
me retorno financeiro e profissional. Mas para isso é preciso
alugar um imével. Apés longa procura, encontrou o imével
apropriado.

Feita a negociacdo com o locador e resolvida a questao do
fiador, que era o préprio cunhado de Jodo Victor, o contrato foi
preparado e apresentado para assinatura.

Por cautela, como Joao Victor ndo entendia bem quais eram
seus direitos, foi procurar algumas orientagoes antes de assinar.
E foram muitas as surpresas! A comecar pelo valor do aluguel.
Vamos comentar cada uma delas:

Jodo Victor havia combinado com o locador o valor mensal
de R$7.300,00. Mas no contrato constava o valor de R$1.700,00
com “desconto” de R$400,00, aplicado quando o pagamento
., fosse feito na data correta. A primeira vista, para Jodo Victor
AR nao hav:a nenhum problema pois estaria pagando o va-

lor combinado. Ocorre que ele
<
u}\}m?} ndo observou que o valor da

—~ \‘ﬁ)‘.

| : multa por eventual atraso no
= .
iy \ pagamento, ou descumpri-

_ @\}J{ .7 g’ 3 mento de qualquer cldu-

sula contratual, ou mes-
mo a aplicacao do indice
de correcao monetaria,
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seriam calculados sobre R$ 1.700,00, pois esse é o valor da
locacao previsto no contrato. Além disso, Jodo Victor, futuro lo-
catdrio, deveria cumprir determinadas obrigagbes para poder
pagar o aluguel.

Isso mesmo, o locador, para receber o pagamento do alu-
guel, exigia que Jodo Victor apresentasse mensalmente os com-
provantes de diversos pagamentos, tais como dgua, luz, impos-
tos, condominio etc. Do contrdrio, ndo aceitaria 0 pagamento
do aluguel.

Nesse caso o que aconteceria? Multa e demais encargos
contratuais, por atraso no pagamento, seriam calculados sobre
R$ 1.700,00. Assim, Jodo Victor, caso aceitasse esta condicao,
estaria sendo prejudicado!

Além disso, o prazo do contrato também ndo era adequado.
Foi estabelecido pelo locador o prazo de 30 meses. Ocorre que
Jodo Victor estava iniciando o seu negdcio e correndo todos os
riscos inerentes de uma atividade empreendedora, principalmen-
te na fase inicial. E se o negécio ndo der certo? Como vai terminar
o contrato de locagao? O locador vai aceitar o término antecipa-
do do contrato? Vai dispensar o pagamento da multa? Talvez um
periodo menor no prazo da locagao fosse mais adequado. Quem
sabe 12 meses? A lei permite e também se pode estabelecer no
contrato a preferéncia ao locatdrio para novo periodo de locagao.

E, neste caso, também ndo tem sequer que se preocupar com
cldusula de reajuste, pois nos termos da lei, o prazo para a apli-
cagdo do indice de reajuste é justamente 12 meses.

Assim, conforme a disponibilidade de iméveis para serem
alugados, o locatdrio até poderd pagar menos aluguel pelo
novo periodo.
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Mas nao é s6. O negécio “bolado” por Jodo Victor envolvia a

participacdo de outros profissionais. Joao Victor pretendia apro-

veitar algumas dependéncias do imével apds adaptd-las e sublo-

car aos referidos profissionais. Acreditava que nao haveria ne-

nhum problema em proceder deste modo, muito embora o con-

trato de locagao proibisse expressamente a sublocagdo, além de

estabelecer a necessidade de autorizacao antecipada do loca-

dor para adaptagées e modificagoes do prédio.

A Lei do Inquilinato estabelece que a cessao da locagao, a
sublocacao e o empréstimo do imével, mesmo que parcial, de-
pendem de autorizagao antecipada e escrita do locador. Do con-
trdrio, poderd o locador terminar o contrato, inclusive cobrando
a multa ali prevista.

Normalmente, a obrigacao do pagamento dos impostos e ta-
xas sobre o imével é do locador, e de tarifas como dgua, luz,
telefone, é do locatdrio. Mas o contrato, e

Antes de reformar era este o caso, poderd estabelecer que

o espaco locado,  impostos e taxas fiquem a cargo do loca-
negocie com o locata- tario. Assim, Jodao Victor assumiria mais esta
rio eventuais abati-  obrigacdo de pagamento e passava tam-
mentos do valor da  phém a ter que apresentar os comprovan-
locacdo, ou mesmo, a5 destes pagamentos.

ressarcimento pela re-
forma na rescisao do

E comum constar nos contratos de lo-
contrato.

cagdo cldusula pela qual o locatdrio re-

nuncia previamente ao direito de indeni-
zagao e de retencgdo de benfeitorias (melhorias), ainda que ne-
cessdrias. Atencao: uma vez aceitas tais condicées, Joao Victor
terd dificuldades no futuro em receber os valores relativos as
benfeitorias feitas.
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Jodo Victor também percebeu que o locador exigia que o
imével fosse segurado contra fogo. O beneficidrio serd o locata-

rio e ndo o locador. Ou seja, se Jodo Victor quiser também segu-

rar os seus bens, deverd ampliar a apédlice do seguro.

Mas algo mais lhe chamou a atencao. Seu cunhado, Anténio
Timbé, era seu fiador na locacao.

Anténio Timbd, como fiador, seria aquele que se oferece como
garantia do pagamento e que se responsabiliza pelo pagamento
integral do aluguel e demais obrigacoes.

A Lei do Inquilinato proibe que seja exigida mais de uma
garantia de pagamento do aluguel, e neste caso o locador op-
tou pela fianga. Poderia ter escolhido a caucao (depdsito de
trés meses de aluguel, ou oferecimento de algum bem em ga-
rantia, movel ou imével), ou o seguro de fianga locaticia (toda-
via, muito caro).

Anténio Timbé observou com atencdo as exigéncias que o
locador apresentou para ele.

“- Ele quer que o imével indicado fique como garantia de
pagamento. Mas este é meu Unico imével, no qual resido com
minha familia.”

Pois bem, se o fiador oferecer o pré-

prio imével em garantia de pagamento,

As garantias da fi-  deve lembrar-se que se houver cobranca

anca devem ser ne-  de pagamentos em atraso, nao serd possi-

cessar |ame,nt'(:ibem se": vel livrar a casa de uma penhora. O “bem

sadas: a divida podera . £, 71ia” nao se aplica em caso de fian-
recair sobre elas. -\ .

ca. Se Jodo Victor deixar de pagar os valo-

res assumidos, Anténio Timbo, como fia-
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A acao de despejo

podera ser rapida.
Cumpra rigorosamente
o contrato.

maj;s
dor, é quem deverd pagar. £ sua casa é a
garantia de pagamento.

Além disso, o locador pretende inclusive
inscrever este contrato no Registro Imobilia-
rio. Desta maneira, o fiador também nao con-

seguird vender sua casa enquanto estiver garantindo o pagamento.
Mesmo se tudo estiver em dia!

Anténio Timbé observou tam-
bém que o locador havia estabe-
lecido no contrato que o fiador é

Toda e qualquer al-
teracao no contrato

de locacao devera ser es-
crita na forma de adendo.

soliddrio na divida e principal pa-

gador. Isso quer dizer que ele nao

precisa cobrar primeiro de Jodo Victor, mas que poderd de ime-
diato, exigir os pagamentos em atraso do fiador.

Despesas do con-
trato de locacao sao
por conta do locador.

E ndo é s6 isso. Pelo contrato,
Anténio Timbo abre mao de invo-
car o “direito de preferéncia” do
locatdrio (inquilino) no pagamen-
to da divida, ou seja, ndo poderd
exonerar-se da fianca.

Depois de refletir sobre todas estas consideragées, Joao Victor
concluiu que o contrato era muito desfavordvel e que melhores
condicées contratuais deveriam ser negociadas.
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O contrato é lei
entre aqueles que as-
sinaram. Ao assina-
rem o contrato, am-
bas as partes concor-
dam com as condi-
¢oes estabelecidas e
deverdo cumpri-las.
Portanto, empenhe-
se em negociar. Se
por um lado vocé tem
interesse no imével,
por outro, o proprietdrio tem interesse no aluguel. Negocie com
sabedoria e nao com emocao.

Exemplo de Contrato de Locagao

Ressaltamos que esta minuta tem finalidade especifica de exemplificar
uma das diversas formas existentes de minutas de contrato de locacao.
Esta minuta ndo elimina a necessidade de reflexao, adaptagao e ana-
lise criteriosa do contrato de locacao.

Contrato é semelhante a roupa.
S6 é bom quando feito sob medida as suas necessidades.

As partes abaixo discriminadas contratam entre si a presente locagao
nao residencial, conforme as seguintes condigoes:

LOCADOR: ABCD S/A, empresa inscrita no CNPJsobn?..................... ,
neste ato representado por ...........cccoceeeeenee. , doravante denomina-
do simplesmente como LOCADORA.

LOCATARIO: Jodo da Silva, brasileiro, solteiro, portadordoRG..................
doravante denominado simplesmente por LOCATARIO.
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DO OBJETO DA LOCAQAO: Imével para uso exclusivo nao
residencial, situado arua .............. , N2 ... , bairro ............. , cidade.

PRAZO DE LOCA(;AO: O prazo de locacdo é de 12 (doze) meses
contados da data deste contrato.

VALOR DA LOCACAQ: O valor mensal da locacio sera de
RS i

Clausula Primeira: O aluguel devera ser pago diretamente na sede
do LOCADOR, através do seu representante legal anteriormente qua-
lificado, até o dia 10 ao vencimento, sob pena de multa de 10%
sobre o montante vencido.

Clausula Segunda: No término da locacdo, o LOCATARIO se obriga
a restituir o imével locado completamente desocupado e nas mes-
mas condigdes que o encontrou.

Clausula Terceira: A ndo desocupacao do imével, no término deste
contrato, acarretard no pagamento de multa didria de R$.................

Clausula Quarta: Todos os encargos, impostos, taxas e demais tribu-
tos que recaiam sobre o imével ficardo por conta exclusiva do LOCA-
TARIO que se obriga a paga-los, comprovando-os juntamente com o
aluguel mensal.

Clausula Quinta: Nao é permitida a cessao ou transferéncia deste
contrato, no todo ou em parte, sem autorizagao escrita do LOCA-
DOR, bem como, a sublocagao ou empréstimo do imével. O LOCA-
TARIO destinara a utilizacdo do imével objeto deste contrato exclu-
sivamente para fins comerciais até a devolugdo das chaves.

Clausula Sexta: O LOCATARIO assume a obrigacdo de manter o
imo6vel em perfeito estado de conservagao, bem como, todas as ins-
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talagcoes em perfeito estado de funcionamento, restituindo-o, quando ter-
minado este contrato, nas mesmas condicoes de quando recebido.

Clausula Sétima: O LOCATARIO é responsavel pelo consumo e paga-
mento das contas de dgua, luz, telefone etc., qualquer que seja a modali-
dade da sua cobranca.

Clausula Oitava: Fica o LOCATARIO desde ja autorizado a examinar ou
vistoriar o imével locado mediante prévio aviso.

Clausula Nona: Fica estipulada a multa ndo indenizatéria de 3 aluguéis,
além dos juros de 01% ao més e correcao monetdria, a parte que infringir
qualquer clausula do presente contrato, com a faculdade da parte inocen-
te de considerar rescindida a locacao.

Clausula Décima: Fica pactuada a vigéncia deste contrato até seu térmi-
no, mesmo ocorrendo a venda do referido imével, garantindo-se ainda o
direito de preferéncia ao LOCATARIO para sua aquisicao.

Clausula Décima Primeira: Como fiadores e principais pagadores, assi-
nam o presente contrato 0 Sr. .................. e sua mulher, Sra. ................... ,
que assumem responsabilidade com o LOCATARIO pelo cumprimento de
todas obrigagdes decorrentes deste contrato.

Clausula Décima Segunda: Os contratantes elegem o Foro da Comarca
de .o , com rendncia a qualquer outro, por mais privilegiado
que seja, correndo por conta do vencido, além do principal, honorarios de
advogado no valor de 20% e demais despesas processuais.
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E por estarem justos e contratados assinam ambas partes este contra-
to em 03 vias de igual teor e forma.

Local da assinatura, ..........ccccooevevuuieieeeeeieeeeeeeeiieeeeeeee

LOCADOR

LOCATARIO

FIADORES

TESTEMUNHAS
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