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Lei do inquilinato é bastante restritiva

Lei do inquilinato é constituida por normas de ordem publica, ndao passiveis de

alteracao pelas partes

Realidade da vida, principalmente nos contratos paritdrios empresariais (entre
iguais), levou a flexibilizacao de algumas regras (Cdédigo Civil, art. 421-A), com

aceitacao pela doutrina e jurisprudéncia

Liberdade contratual de as partes criarem contratos (direitos obrigacionais) atipicos

ou inominados (Cddigo Civil, art. 425)



v Contrato atipico de locacdo surgiu nos anos 1990
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S0 PAULD - P v Risco regulatério em face das restricdes da lei do inquilinato, principalmente em

face (i) do direito a revisional poder ser considerado irrenunciavel e (ii) do direito de
o inquilino desocupar o imovel a qualquer momento, pagando a multa contratada e

proporcional ao tempo cumprido (LI, art. 4°)

v' Conversdo da pratica negocial em texto legal pela Lei Federal n.2 12.744/12, com

introducao no novo art. 54-A e alteracao do art. 4¢
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Requisitos: (i) locacao nao residencial, (ii) imovel urbano, (iii) prévia aquisicao,
construcdo ou substancial reforma do imével especificado pelo inquilino, (iv) prazo

determinado

Consequéncias: (i) condicdes livremente pactuadas, (ii) questdes procedimentais
serao as da lei, (iii) possibilidade de renuncia ao direito de revisao no prazo de
vigéncia, (iv) pagamento da multa convencionada, na hipotese de devolucao
antecipada, com limite equivalente a soma dos aluguéis vincendos, sem previsao na

lei do inquilinato de reducao proporcional ao tempo decorrido



v Renlncia a revisional é sempre bilateral?
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v’ Revisional do valor locativo é um entrave a securitizacdo e

um risco a seguranca juridica

v Renuncia a revisional deve ser expressa
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v' Normalmente, aluguel é a contrapartida pela utilizacdo onerosa do
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v' Na locacdo por encomenda, aluguel inclui também a remuneracdo

pelo investimento a pedido do inquilino
v Aluguel (i) puro e/ou (ii) investimento? Ou remuneracio?

v’ Contrato complexo, com preponderancia da locacdo
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v’ Contrato absolutamente tipificado apds o decurso do prazo
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v' Ainda que afastada a renuUncia expressa a revisional, eventual pericia

para afericao de valor seria absolutamente in6cua
v' O imével em si é incomparavel com qualquer outro

v" N3o ha valor de mercado locativo para esse imdvel incomparavel
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v' A avaliacido somente é possivel na data da contratacdo
SETEMBRO | 2023
SAD PAULD - SP (método do valor da oportunidade de investimento — ABNT

NBr 14.653-4 de 2003)

v’ Eventual revisio do valor com fundamento na teoria da
imprevisao ou da onerosidade excessiva (Codigo Civil, art.

317 e art. 478)
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