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Resumo: a analise historica, tendo por base o Digesto-Institutas compen-
diado por Paulo, demonstra a existéncia do Titulo XXIV do Livro terceiro sobre
arrendamento. Para a pesquisa destacam-se os paragrafos 5.° e 6.° (I, 3, 24, 5)
dos quais se podem extrair regras ainda vigentes nos dias atuais na legislagdo
do Brasil: como a perda da coisa em face de caso fortuito ndo implica o dever
de reparar ¢ a morte do arrendatario e a continuidade do negocio juridico com
0S sucessores.

Palavras-chave: Locagdo imobiliaria. Direito romano. Obrigagdo. Suces-
sdo.

Abstract: based on the Digesto-Institutas compiled by Paulo, the histori-
cal analysis demonstrates the existence of Title XXIV of the Third book which
is about lease. He also grants other rights and duties. For the research the par-
agraphs 5 and 6 (1., 3, 24, 5). This rules still in force today in Brazilian legisla-
tion: such as the loss of the thing in the face of an act of God does not imply
the duty to repair and the death of the lessee and the continuity of the legal
transaction with the successors.

Keywords: Property leasing. Roman law. Obligation. Succession.

SUMARIO: 1. Introdugdo. II. Importancia da locagdo urbana no Brasil do século
xx1. III. Paralelo entre as regras basicas na locagdo imobilidria urbana no Brasil e nas
Institutas. IV. Conclusao.

I. INTRODUCAO

O objetivo da pesquisa, considerando-se as locagdes imobiliarias
urbanas, ¢ averiguar os regramentos romanos na Era Justiniano e sua
atualidade, comparando-os com a legislagdo brasileira no século xx.
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A importancia desse tipo de negodcio juridico ¢ facilmente obser-
vada em face da grande parcela da populagdo brasileira que vive em
imoével alugado e a necessidade de se observar o aspecto evolutivo das
regras, que buscam promover o equilibrio na relacdo entre locador e
locatario.

A analise historica, tendo por base o Digesto-Institutas compen-
diado por Paulo, demonstra a existéncia do Titulo XXIV do Livro ter-
ceiro abordando o tema arrendamento. O texto reune anotacdes ¢
comentarios acerca de regras de locagdo, fazendo a distingdo entre esse
instituto e a operagdo de compra e venda, que trata como negocio juri-
dico semelhante.

A matéria no século Xx1 encontra-se positivada na Lei n.°
8.245/91, ' que completou em outubro de 2021 trinta anos e cuja longe-
vidade se deve a sua boa técnica e a estabilidade da inflacdo vivenciada
pela economia brasileira no periodo de 1994 a 2020. A pesquisa parte
do estudo da evolucdo normativa da matéria locacdo imobiliaria, consi-
derando a coisa dada em locacao e os direitos e deveres das partes en-
volvidas nessa espécie de negocio juridico.

A importancia do estudo constante dessa matéria pode ser obser-
vada em ntimeros, ja que parcela significativa da populagao brasileira
habita em imoveis alugados, devendo as normas expressarem ndo sé
seguranga juridica para as partes, mas principalmente um senso de jus-
tica.

Ao longo do artigo serdo citadas algumas legislagdes que mos-
tram a evolugdo do regramento, fazendo sempre um paralelo com o
Direito romano, especialmente o Digesto, destacando os preceitos desse
direito que ainda vive no ordenamento brasileiro. Logo o problema a
ser respondido pelo artigo consiste em analisar se os preceitos contidos
no Digesto relativo a locacao sdo fontes inspiradoras das normas atuais
no Brasil e como estas influenciam um perfeito conhecimento de maté-
rias relacionadas do direito civil, vigente atualmente.

No tocante aos aspectos metodologicos, a concretizagao desta pes-
quisa valeu-se de pesquisa bibliografica na produgao teorica, legislativa e

1. BRasIL. Lein.° 8.245, de 18 de outubro de 1991, Dispde sobre as locagdes dos
imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes, Didrio Oficial da Unido:
secdo 1, Brasilia, DF, p. 22961, 21 out. 1991.
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doutrinaria sobre o assunto, registrada em suportes diversos, como li-
vros, artigos cientificos e diplomas legais, bem como em decisoes judi-
ciais. Com o emprego do método hipotético-dedutivo, procura-se
resolver o problema referente a origem da legislagdo atual brasileira
sobre locacdo imobiliaria urbana.

O trabalho, que trata o termo loca¢do como sinénimo de arrenda-
mento, foi dividido em trés partes: importancia da loca¢do urbana no
Brasil do século xx1, responsavel por introduzir o assunto e embasar o
que sera averiguado na segunda parte, concernente a analise do arren-
damento/locagdo nas Institutas e no Digesto do Corpus luris Civilis e,
por fim, paralelo entre as regras contidas no Digesto ¢ as regras gerais
contidas na Lei n.° 8.245/91,% que a levaram a uma longevidade de
trinta anos no ordenamento brasileiro.

Il. IMPORTANCIA DA LOCAGCAO URBANA NO BRASIL DO SECULO
XXI

O direito de locar o bem ¢ uma das faculdades do direito de pro-
priedade referente ao uso e gozo, ja que o proprietario destina a posse
direta do imdvel a outra pessoa, que passaria a t€—la mediante paga-
mento de retribuicdo mensal, o que constituiria exploracdo econémica
do bem pelo proprietario, que extrairia frutos da coisa. O negocio juri-
dico que da origem a locagdo é complexo, pois envolve a concessdo da
posse, que constitui um direito estudado no livro das coisas, embora o
contrato estabelega prestagdes de natureza pessoal aos locadores e loca-
tarios.

Alocacao de imovel urbano sempre teve importancia no Brasil em
facede déficithabitacional 3 (grafico 1) nuncaminorado substancialmente

2. BRrasiL. Lein.° 8.245, de 18 de outubro de 1991, Dispde sobre as locagdes dos
imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes, Didrio Oficial da Unido:
secdo 1, Brasilia, DF, p. 22961, 21 out. 1991.

3. Segundo a Fundag@o 1.° de Maio, «O Brasil ndo tem dados atualizados sobre
seu déficit habitacional, pois o Censo Demografico de 2020 néo foi realizado em funcéo
da pandemia. Sendo assim, o texto traz as informag¢des mais recentes disponiveis. De
acordo com uma pesquisa da Fundagdo Jodo Pinheiro, de 2019, o déficit habitacional
em todo o Brasil foi de 5,8 milhdes de moradias, das quais 79 % concentraram-se em
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pelas politicas sociais e econdmicas do Estado, o que levou a atengdo
do legislador, ao longo das décadas, em regular a matéria fora do Codigo
Civil, culminando na existéncia, s6 no século xX, de mais de uma
dezena de legislagdes voltadas a essa finalidade. Essa intensa volatilidade
legislativa decorre de constante instabilidade social e econdmica e visa
sempre assegurar maior prote¢ao ao locatario.

Grafico 1 — Déficit habitacional no Brasil — dados de 2019

DEFICIT HABITACIONAL

DEFICIT HABITACIOMNAL POR FAIXNAS DE REMNDA DOMICILLAR

m Ate 1 salario minimo M el ate 2 salarios minimaos
B De 2 ate 3 salarios minimos Mais de 3 salarios minimaos

Fonte: Fundagio 1.° de Maio (2021).

Em um pais cujo déficit habitacional * é gigantesco, a seguranga juri-
dica e o financiamento de moradias por particulares mediante a colocagdo

familias de baixa renda. O estudo indica também que 87,7% do déficit habitacional
quantitativo (moradias em falta, seja por habita¢@o precaria, coabitagdo familiar, pes-
soas demais por metro quadrado, ou custo alto de aluguel) estd localizado nas areas
urbanas. Além disso, ele demonstra que o déficit habitacional absoluto no Brasil passou
de 5,657 milhdes em 2016 para 5,877 milhdes em 2019. Essas moradias repre-
sentam 8 % dos domicilios do pais». PRADO, CLAUDIO. Déficit habitacional reflete a
desigualdade do pais, Fundagdo 1.° de Maio, 20 ago. 2021. Disponivel em: https://
www.fundacaoldemaio.org.br/artigo/deficit-habitacional-reflete-a-desigualdade-do-
pais/ (acesso em: 12 mar. 2022).

4. Em 2019, em matéria no site G1, apresentou-se reportagem atestando que o
déficit habitacional em Fortaleza passava, segundo a Defensoria Publica do Estado do
Ceara, de 130 mil moradias. FORTALEZA tem déficit habitacional de 130 mil moradias,
aponta Defensoria Publica, G1, 7 jul. 2019. Disponivel em: https://gl.globo.com/ce/
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no mercado de unidades residenciais para locagdo sdo essenciais para o
enfrentamento da situagdo, decorrente da insuficiéncia de financia-
mento publico para edificacdo de moradias em numero suficiente para
reducdo da demanda. Em sintese, é essencial um ordenamento juridico
que traga a seguranga buscada e o desenvolvimento dessa atividade
econdmica, tdo importante para sociedade.

Os imoveis alugados para fins habitacionais no Brasil repre-
senta 18,3 % dos lares brasileiros. ° Tal nimero, considerando-se o cres-
cente déficit habitacional, por si s6 demonstra a importancia e atualidade
do tema, também gerador de intensas demandas no Judiciario. Para
ilustrar essa questdo, a média mensal de agdes de despejo no Estado de
Sédo Paulo, que em 2010 ¢ reunia quase 22 % da populagdo brasileira, no
periodo de janeiro a maio de 2021 foi de mais de duas mil agdes.’

ceara/noticia/2019/09/07/fortaleza-tem-deficit-habitacional-de-130-mil-moradias-
aponta-defensoria-publica.ghtml (acesso em: 20 mar. 2022).

5. A agéncia Brasil em noticia vinculada atesta: «A maior parte dos brasileiros
mora principalmente em casas e em iméveis proprios, ja pagos, de acordo com a Pes-
quisa Nacional por Amostra de Domicilios Continua (Pnad) Continua 2019, divulgada
hoje (6) pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). As casas repre-
sentam 85,6 %, o equivalente a 62 milhdes de moradias no pais. A maior parte dos lares
¢ propria e quitada, o equivalente a 66,4 %, ou 48,1 milhdes. Além das casas, sdo cerca
de 10 milhdes de apartamentos no pais, o equivalente a 14,2 %. Ja as casas de comodos,
cortigos ou cabeca de porco sdo 126 mil, o equivalente a 0,2 %. Entram nessa classifi-
cagdo, por exemplo, moradias onde as pessoas utilizam o mesmo ambiente para di-
versas fungdes como dormir, cozinhar e trabalhar. A maior parte desses imdveis ¢ de
algum dos moradores e ja esta quitado. Outros 6,1 %, ou 4,4 milhdes, sdo proprios, mas
ainda estdo sendo pagos. Os imoveis alugados representam 18,3 % das moradias, o
equivalente a 13,3 milhdes, e os cedidos, 8,9 %, ou 6,4 milhdes». TOKARNIA, MARIANA.
Maioria dos brasileiros mora em casa e ¢ dona do imdvel, mostra IBGE, Agéncia Brasil,
6 maio 2020. Disponivel em: https://agenciabrasil.ebc.com.br/economia/no-
ticia/2020-05/maioria-dos-brasileiros-mora-em-casa-e-e-dona-do-imovel-mostra-ibge
(acesso em: 15 maio 2002).

6. SAo Pauro (Estapo). Fundagdo Sistema Estadual de Analise de Dados, Portal
de Estatisticas do Estado de Sao Paulo, Retratos de Sdo Paulo, Sdo Paulo, Seade, 2010.
Disponivel ~ em:  http://produtos.seade.gov.br/  produtos/retratosdesp/view/#:~:
text=S%C3%A30%20Paulo%20%C3%A9%200%20Estado,%2C6%25%20da%20
popula%C3%A7%C3%A30%20brasileira (acesso em: 15 maio 2022).

7. Periodo da covid-19 (BECHARA, V., Sob pandemia, a¢des de despejo em SP
aumentam 79 % em 2021, Uol, 27 maio 2021. Disponivel em: https://noticias.uol.com.
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Retomando-se a questdo histdrica, observa-se, considerando-se
apenas o periodo republicano, que o Codigo Civil de 1916 regulava 16
tipos de contratos, sendo o de locag@o de coisas orientado pelas regras
dos artigos 1188 a 1215. Apods a entrada em vigor desse Coédigo,
em 1917, destaca-se a publicacdo das seguintes legislacdes: Decreto n.°
4.403, de 22 de dezembro de 1921;® Decreto n.° 4.624, de 28 de de-
zembro de 1922;° Decreto n.° 24.150, de 20 de abril de 1934; % e Lein.°

br/cotidiano/ultimas-noticias/2021/05/27/acoes-pedido-de-despejo-sp-aumentam.htm
(acesso em: 15 maio 2022).

8. BRrasiL. Decreto n.° 4.403/21: «Articulo 1.° Nao havendo estipulacdo escripta
que regule as relagdes, direitos e obrigagdes dos locadores e locatarios de predios ur-
banos, prevalecerdo as disposi¢des da presente lei. § 1.° O prazo da locacdo sera de um
anno, que se considera sempre prorogado por outro tanto tempo e nas mesmas con-
di¢des do anterior, desde que ndo haja aviso em contrario, com tres mezes, pelo menos,
de antecedencia. § 2.° O aviso far-se-ha por meio de peticdo dirigida ao juiz compe-
tente, sem recurso, e mandada entregar 4 parte quarenta e oito horas apoés 4 realizagdo
da diligencia dando-se contra-fé 4 parte contraria. § 3.° Antes desse prazo, cessard a
locagdo, si o locatario, militar de terra e mar, ou funccionario publico, for removido
para logar fora da situacdo do predio e ndo quizer continuar a locagdo». BRasIL. Decreto
n.°4.403, de 22 de dezembro de 1921, Regula a locag@o dos predios urbanos e da outras
providencias, Didrio Oficial da Unido: segdo 1, Brasilia, DF, p. 23221, 24 dez. 1921,
grafia original.

9. BrasiL. Decreto n.° 4.624/22: «Articulo 1.° Nos casos de locagdo verbal, ndo
sera processada, a contar da data desta lei, durante dezoito mezes, em qualquer juizo do
Distrito Federal, accdo de despejo que ndo tenha por fundalmento os casos previstos
nos articulos 6.° ¢ 11 do decreto n. 4.403, de 22 de dezembro de 1921; nem sera expe-
dido mandado possessorio sobre predio urbano, si o réo, ouvido, no prazo de cinco dias,
provar que ¢ locatario ou sub-locatario do mesmo predio. Paragrapho unico. No Caso
do articulo 11 do citado decreto, ¢ permittido ao locatario a prova de que o senhorio ndo
necessita da casa para sua propria residéncia. articulo 2.° O deposito judicial do aluguel
devido pelo inquilino sera feito mendiante peti¢ao isenta de quaesquer taxas e impostos,
podendo ser assignado pela propria parte sem della admittir-se recurso algumy. BRASIL.
Decreto n.° 4.624, de 28 de dezembro de 1922, Modifica o decreto legislativo n. 4.403,
de 22 de dezembro de 1921, que trata de locag@o de predios urbanos, Didrio Oficial da
Unido: segdo 1, Brasilia, DF, p. 25057, 30 dez. 1922, grafia original.

10. BrasiL. Decreto n.° 24.150, de 20 de abril de 1934, Regula as condi¢des e
processo de renovamento dos contratos de locacdo de imdveis destinados a fins comer-
ciais ou industriais, Didrio Oficial da Unido: se¢do 1, Brasilia, DF, p. 7866, 24 abr.
1934.
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1.300, de 28 de dezembro de 1950, ! com as consequentes modifica-
¢des: Lein.° 1.708, de 23 de outubro de 1952;'2 Lei n.° 2.699, de 28 de
dezembro de 1955; " Lei n.° 3.085, de 29 de dezembro de 1956; '* Lei
n.° 3.336, de 10 de dezembro de 1957;"5 Lei n.° 3.494, de 19 de de-
zembro de 1958; ¢ Lei n.° 3844, de 15 de dezembro de 1960;!7 Lei n.°
3.912, de 3 de julho de 1961;' Lei n.° 4.160, de 4 de dezembro
de 1962; ' Lei n.° 4.240, de 28 de junho de 1963;2° Lei n.° 4.292, de 12

11. BrasiL. Lei n.° 1.300, de 28 de dezembro de 1950, Altera a Lei do Inquili-
nato, Didrio Oficial da Unido: secdo 1, Brasilia, DF, p. 18555, 28 dez. 1950.

12. BrasiL. Lei n.° 1.708, de 23 de outubro de 1952, Prorroga até 31 de
dezembro de 1954 a Lei n.° 1.300, de 28 de dezembro de 1950 (Lei do Inquilinato),
Diario Oficial da Unido: seg¢do 1, Brasilia, DF, p. 16633, 27 out. 1952.

13. BRrasiL. Lei n.° 2.699, de 28 de dezembro de 1955, Prorroga, até 31 de dez-
embro de 1956, com modificagdes, a Lei n.° 1.300, de 28 de dezembro, e da outras
providéncias, Didrio Oficial da Unido: segdo 1, Brasilia, DF, p. 23773, 29 dez. 1955.

14.  BRrasIL. Lei n.° 3.085, de 29 de dezembro de 1956, Prorroga a Lei do Inqui-
linato, e da outras providéncias, Didrio Oficial da Unido: se¢do 1, Brasilia, DF,
p. 24967, 31 dez. 1956.

15. BRrasiL. Lei n.° 3.336, de 10 de dezembro de 1957, Prorroga até 31 de dez-
embro de 1958 a Lei n® 1.300, de 28 de novembro de 1950, com as alteragdes mantidas
na Lei n® 3.085, de 29 de dezembro de 1956, e da outras providéncias, Didrio Oficial
da Unido: segao 1, Brasilia, DF, p. 27583, 10 dez. 1957.

16. BRrasiL. Lein.® 3.494, de 19 de dezembro de 1958, Prorroga a vigéncia da Lei
n.° 1.300, de 28 de dezembro de 1950 (Lei do Inquilinato) e da outras providéncias,
Diario Oficial da Unido: segao 1, Brasilia, DF, p. 26945, 22 dez. 1958.

17. BRrasiL. Lei n.° 3.844, de 15 de dezembro de 1960, Altera a Lei do Inquili-
nato, Didrio Oficial da Unido: secdo 1, Brasilia, DF, p. 16013, 16 dez. 1960.

18. BRaSIL. Lein.° 3.912, de 3 de julho de 1961, Dispde sobre a prorrogagio da
Lein® 1.300, de 28 de dezembro de 1950 (Lei do Inquilinato) e dé outras providéncias,
Diario Oficial da Unido: segédo 1, Brasilia, DF, p. 6049, 4 jul. 1961.

19. BrasiL. Lein.° 4.160, de 4 de dezembro de 1962, Prorroga a vigéncia da Lei
n.° 1.300, de 28 de dezembros de 1950 (Lei do Inquilinato), e da outras providéncias,
Diario Oficial da Unido: seg¢do 1, Brasilia, DF, p. 12605, 10 dez. 1962.

20. BRrasiL. Lei n.° 4.240, de 28 de junho de 1963, Prorroga até 31 de dezembro
de 1963, a vigéncia da Lei n.° 1.300, de 28 de dezembro de 1950, e da outras providén-
cias, Didario Oficial da Unido: segdo 1, Brasilia, DF, p. 5602, 28 jun. 1963.
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de dezembro de 1963;2! Lei n.° 4.346, de 26 de junho de 1964;% ¢ Lei
n.° 4.416, de 29 de setembro de 1964, 2% Apos esse periodo citam-se
as seguintes legislagdes: Lei n.° 4.494, de 25 de novembro de 1964;%
Lein.® 6.649, de 16 de maio de 1979;% e Lein.° 8.245, de 18 de outubro

21. BrasiL. Lein.°4.292, de 12 de dezembro de 1963, Prorroga, até 30 de junho
de 1964, a vigéncia da Lei n.° 1.300, de 28 de dezembro de 1950 com as alteragdes
posteriores, Diario Oficial da Unido: se¢do 1, Brasilia, DF, p. 10956, 27 dez. 1963.

22. BrasiL. Lei n.° 4.346, de 26 de junho de 1964, Prorroga até 30 de setembro
de 1964, a vigéncia da Lei n.° 1300, de 28 de dezembro de 1950, Didrio Oficial da
Unido: secao 1, Brasilia, DF, p. 5572, 26 jun. 1964.

23. BrasiL. Lein.° 4.416, de 29 de setembro de 1964, Prorroga a vigéncia da Lei
n.° 1.300, de 28 de dezembro de 1950 (Lei do Inquilinato), Diario Oficial da Unido:
secdo 1, Brasilia, DF, p. 8785, 30 set. 1964.

24. Ao tratar sobre o assunto, Rodrigues Junior expde: «A locacdo de prédios,
subespécie da locagdo de coisas, foi a primeira a ser decalcada do regime codificado,
com a edi¢do do Decreto 4.403, de 1922, do presidente Arthur Bernardes, que suspendeu
as agoes de despejo, em meio a uma grave crise habitacional do primeiro p6s-guerra. O
Codigo Civil recuperou plena vigéncia nessa se¢do quando a norma de 1922 foi
revogada pelo Decreto n.° 5.617, de 1924. Em 20 de abril de 1934, o Decreto 24.150,
do presidente Getulio Vargas, passou a regular ‘as condi¢des e processo de renovamento
dos contratos de locag¢do de imdveis destinados a fins comerciais ou industriais’, tendo
por mote, em seus consideranda, a necessidade de se impor ‘restricdes a maneira de
usar esse direito [de propriedade] em beneficio de interesses ou conveniéncias gerais’,
bem assim a ‘necessidade de regular as relagdes entre proprietarios e inquilinos, por
principios uniformes e de equidade, se fez sentir universalmente, impondo como impds
aos povos da mais elevada educagdo juridica a instituicdo de leis especializadas’.[2]
Seguiram-se, desde entdo, a Lei 1.300/50, a Lei 4.494/64, a Lei 5.444/67, a Lei 6.649/79,
que foi revogada pela atual Lei 8.245/91, com sucessivas alteragdes supervenientes. A
dogmatica atribui a cada uma dessas leis um perfil de natureza pendular, ora
intervencionista, ora liberalizante. [3] Nao ¢ de se desconsiderar os momentos historico-
econdmicos de cada uma dessas normas. A questdo do inquilinato é extremamente
sensivel as oscilagdes do cendrio econdmico. Basta observar o que ocorre hoje na
Europa e as medidas tomadas por alguns governos para suspender as agdes de
despejo». RODRIGUES JUNIOR, OTavio Luiz. Analise comparativista dos contratos built
to suit, Consultor Juridico, 10 abr. 2013. Disponivel em: https://www.conjur.com.
br/2013-abr-10/direito-comparado-analise-comparativista-contratos-built-to-suit
(acesso em: 19 mar. 2022).

25. BRAaSIL. Lei n.° 4.494, de 25 de novembro de 1964, Regula a Locag@o de Pré-
dios Urbanos, Diario Oficial da Unido: se¢do 1, Brasilia, DF, p. 10874, 30 nov. 1964.

26. BRasiL. Lei n.° 6.649, de 16 de maio de 1979, Regula a locagdo predial
urbana e da outras providéncias, Didrio Oficial da Unido: se¢do 1, Brasilia, DF, p. 6841,
16 maio 1979.

692
https://doi.org/10.55104/FRDC_0611


https://www.conjur.com.br/2013-abr-10/direito-comparado-analise-comparativista-contratos-built-to-suit
https://www.conjur.com.br/2013-abr-10/direito-comparado-analise-comparativista-contratos-built-to-suit

Fundamentos romanisticos del Derecho contemporaneo (tomo VII) Pagina 10 de 22

de 1991,27 atualmente em vigor ¢ ja com as seguintes alteragdes: a) Lei
n.°9.256, de 9 de janeiro de 1996, *® que deu nova redagdo aos artigos 53
e 63, que tratam de prazo para despejo; b) Lei n.°10.931, de 2 de agosto
de 2004,% que alterou a redagdo do pardgrafo tnico do artigo 32, que
passou a excluir do direito de preferéncia do inquilino os imdveis que,
porventura, estejam sujeitos a alienacdo fiduciaria em garantia; c) Lei
n.° 11.196, de 21 de novembro de 2005,3° que deu nova redagao ao in-

27. BRrasiL. Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991, Dispde sobre as locagdes
dos imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes, Didrio Oficial da Unido:
secdo 1, Brasilia, DF, p. 22961, 21 out. 1991.

28. BrasiL. Lei n.° 9.256, de 9 de janeiro de 1996, Altera o caput do articulo 53
e 0 § 3.° do articulo 63 da Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispde sobre as
locagdes dos iméveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes, Didrio Oficial da
Unido: segao 1, Brasilia, DF, p. 337, 10 jan. 1996.

29. BRrasiL. Lein.® 10.931, de 2 de agosto de 2004, Dispde sobre o patrimonio de
afetacdo de incorporagdes imobiliarias, Letra de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito
Imobiliario, Cédula de Crédito Bancario, altera o Decreto-Lei n.° 911, de 1.° de outubro
de 1969, as Leis n.° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, n.° 4.728, de 14 de julho
de 1965, e n.° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e da outras providéncias, Didrio Oficial
da Unido: segdo 1, Brasilia, DF, p. 17, 3 ago. 2004.

30. BrasiL. Lei n.° 11.196, de 21 de novembro de 2005, Institui o Regime
Especial de Tributag@o para a Plataforma de Exportagdo de Servigos de Tecnologia da
Informacdo - REPES, o Regime Especial de Aquisicdo de Bens de Capital para
Empresas Exportadoras - RECAP e o Programa de Inclusdo Digital; dispde sobre
incentivos fiscais para a inovagao tecnolodgica; altera o Decreto-Lei n.° 288, de 28 de
fevereiro de 1967, o Decreto n.° 70.235, de 6 de margo de 1972, o Decreto-Lei n.°
2.287, de 23 de julho de 1986, as Leis n.°s 4.502, de 30 de novembro de 1964, 8.212,
de 24 de julho de 1991, 8.245, de 18 de outubro de 1991, 8.387, de 30 de dezembro
de 1991, 8.666, de 21 de junho de 1993, 8.981, de 20 de janeiro de 1995, 8.987, de 13
de fevereiro de 1995, 8.989, de 24 de fevereiro de 1995, 9.249, de 26 de dezembro
de 1995, 9.250, de 26 de dezembro de 1995, 9.311, de 24 de outubro de 1996, 9.317,
de 5 de dezembro de 1996, 9.430, de 27 de dezembro de 1996, 9.718, de 27 de novembro
de 1998, 10.336, de 19 de dezembro de 2001, 10.438, de 26 de abril de 2002, 10.485,
de 3 de julho de 2002, 10.637, de 30 de dezembro de 2002, 10.755, de 3 de novembro
de 2003, 10.833, de 29 de dezembro de 2003, 10.865, de 30 de abril de 2004, 10.925,
de 23 de julho de 2004, 10.931, de 2 de agosto de 2004, 11.033, de 21 de dezembro
de 2004, 11.051, de 29 de dezembro de 2004, 11.053, de 29 de dezembro de 2004,
11.101, de 9 de fevereiro de 2005, 11.128, de 28 de junho de 2005, e a Medida Provisoria
n.°2.199-14, de 24 de agosto de 2001; revoga a Lei n.° 8.661, de 2 de junho de 1993, e
dispositivos das Leis n.%s 8.668, de 25 de junho de 1993, 8.981, de 20 de janeiro
de 1995, 10.637, de 30 de dezembro de 2002, 10.755, de 3 de novembro de 2003,
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ciso IV do artigo 37 e aos incisos VIII e IX do artigo 40, em face da
inclusdo da nova espécie de garantia: cessdo fiducidria de quotas de
fundo de investimento tratada no inciso IV; d) Lei n.° 12.112, de 9 de
dezembro de 2009, *! que acrescentou mais alteragdes em termos quan-
titativos na legislagdo trintenaria, alterando os artigos 12, 39, 40, 59, 62,
63, 64, 68, 71 ¢ 74; e ¢) Lei n.° 12.744, de 19 de dezembro de 2012, %
que aparentemente constituiu a ultima alteragdo direta a vigente Lei do
Inquilinato e regulou a locacdo built to suit.

A andlise das leis ao longo do século xx demonstra um grande
intervencionismo do Estado brasileiro na rela¢do locacional de imdveis
residenciais representado pela falta de liberdade na fixacdo do aluguel,
no congelamento desses ou na dificuldade em reaver o bem. As conse-
quéncias sdo conhecidas, ja4 que desencorajou os investidores, o que

10.865, de 30 de abril de 2004, 10.931, de 2 de agosto de 2004, e da Medida Provisoria
n.° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001; e da outras providéncias, Didario Oficial da
Unido: secdo 1, Brasilia, DF, p. 1, 22 nov. 2005.

31. BRrasiL. Lei n.° 12.112, de 9 de dezembro de 2009, Altera a Lei n.° 8.245,
de 18 de outubro de 1991, para aperfeigoar as regras e procedimentos sobre locagao de
imoével urbano, Didrio Oficial da Unido: se¢do 1, Brasilia, DF, p. 8, 10 dez. 2009.

32. BRrasiL. Lei n.° 12.744/2012: «Articulo 2.° O caput do articulo 4.° da Lei n.°
8.245, de 1991, passa a vigorar com a seguinte redagdo: ‘Articulo 4.° Durante o prazo
estipulado para a durag@o do contrato, ndo podera o locador reaver o imével alugado.
Com excegdo ao que estipula o § 2.° do articulo 54-A, o locatario, todavia, podera de-
volvé-lo, pagando a multa pactuada, proporcional ao periodo de cumprimento do con-
trato, ou, na sua falta, a que for judicialmente estipulada.” articulo 3.° A Lei n.° 8.245,
de 1991, passa a vigorar acrescida do seguinte articulo 54-A: ‘Articulo 54-A. Na lo-
cacdo ndo residencial de imdvel urbano na qual o locador procede a prévia aquisigdo,
construcdo ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imével entdo es-
pecificado pelo pretendente a locagdo, a fim de que seja a este locado por prazo deter-
minado, prevalecerdo as condi¢des livremente pactuadas no contrato respectivo e as
disposi¢des procedimentais previstas nesta Lei. § 1.° Podera ser convencionada a re-
nuncia ao direito de revisdo do valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do con-
trato de locag@o. § 2.° Em caso de denuncia antecipada do vinculo locaticio pelo
locatario, compromete-se este a cumprir a multa convencionada, que ndo excedera,
porém, a soma dos valores dos aluguéis a receber até o termo final da locagdo. § 3.° (VE-
TADO)». BrasiL. Lei n.° 12.744, de 19 de dezembro de 2012, Altera o articulo 4.° e
acrescenta articulo 54-A a Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991, que «dispde sobre
as locagdes dos imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes», para dispor
sobre a locagdo nos contratos de construgdo ajustada, Didrio Oficial da Unido: segdo 1,
Brasilia, DF, p. 2, 20 dez. 2012.
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levou a restri¢do dessa importante mola financiadora da edificacdo de
residéncias e escritorios, Uteis para diminuigdo do déficit habitacional.

Os numeros apresentados sdo indicativos fiéis da importancia do
tema, sendo possivel uma maior abordagem, o que ndo se permite num
artigo, haja vista o curto espago de linhas. No entanto, o objetivo do
presente trabalho ndo ¢ o de esgotar um assunto, mas, sim, de langar
ideias, no aguardo de sua difusdo entre os estudiosos ¢ a possibilidade
de antiteses e sinteses. Considerando-se o proposto, passa-se a ver a
matéria arrendamento compilada no Digesto.

3 Locagdo de coisas nas Institutas e no Digesto (Livros Il das
Institutas e XIX do Digesto)

A pesquisa desenvolvida para este artigo foi iniciada para apre-
sentacdo do tema arrendamento no Digesto no XXIII Congreso Interna-
cional y XXVI Congreso Iberoamericano de Derecho Romano, que
versou sobre «La reinterpretacion del Derecho Romano en los textosy,
realizado pela Fundacion Universitat Jaume [-Empresa, Castellon, Es-
panha, no periodo de 8 a 10 de junho de 2022.

O Digesto® possivelmente constitui a principal fonte do Direito
romano sendo que os materiais de pesquisa serdo condensados na ana-
lise das Pandectas (I., 3, 24) e (D., 19, 2, 30, 4), que tratam da locacao
de coisas. A importancia deste estudo e especialmente do Direito ro-
mano esta na possibilidade de emprega-lo para a melhor compreensao
do direito brasileiro e das diferengas entre os ordenamentos juridicos. **

33. Sobre as caracteristicas do Digesto, Moraes afirma: «O Digesto ¢ o texto
juridico que compila a esséncia da produgdo dos mais importantes juristas da época
classica. Ou seja, compila a esséncia de uma das principais fontes do direito romano (se-
gundo muitos, a mais importante): a jurisprudéncia classica, que apresentava pecularie-
dades com relagdo as atividades de juristas em qualquer outra sociedade na antiguidade.
Dai ser tido como a definitiva elaborazione del diritto romano». MORAES, BERNARDO B.
QUEIROZ DE., Manual de introdugdo ao digesto, Sdo Paulo, YK Editora, 2017, p. 151,
grifos do autor.

34. Ao dissertar sobre a importancia do Direito romano para o mundo atual,
Thering conclui que ndo reside apenas no fato de haver sido fonte e origem do direito
que segue a tradi¢do romanistica, mas «[...] sino en la transformacioén que imprimi6 a
nuestro pensamiento juridico y en haberse convertido, como el cristianismo, en ele-
mento de la civilizacion moderna. Tal vez los dos periodos anteriores ofrecen un espec-
taculo mas interesante, pero la difusion y predominio del Derecho romano en el mundo
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Ainda sobre a essencialidade da analise do Direito romano cita-se
Moraes:

Ora, o fato de o Direito romano ser a base dos sistemas juridicos
do Brasil e de uma parcela muito significativa de paises do mundo (em
especial aqueles com as quais mantemos relagdes culturais e comer-
ciais) demonstra a conveniéncia do seu estudo como um facilitador da
compreensao das diferengas e semelhancas entre o sistema juridico bra-
sileiros e muitos outros. Ou seja, estudar o Direito romano possibilita
conhecer nio s6 a base do nosso direito (o que, por 6bvio, melhora a
compreensio deste), mas também de muitos outros paises. E isso faci-
lita muito o entendimento das conexdes juridico-comerciais entre 0s
paises.

Logo, visando um melhor conhecimento das origens dos regra-
mentos que formaram o arcabouco juridico do assunto locagdo imobili-
aria no Brasil, passa-se a observar o assunto /locatio conductio
rei (locacdo de coisas) nas Institutas e no Digesto, tendo por base as
passagens informadas.

Inicialmente, considerando-se o tema arrendamento imobiliario,
observa-se que se trata de uma obrigacao de dar, por meio da qual se
concede o uso e gozo da coisa por um certo lapso de tempo, mediante
retribui¢do ao arrendatario, além de outros direitos e deveres. Trata-se,
portanto, de cessdo temporaria de uma coisa corporea, objeto do arren-
damento, cuja classificagdo, segundo Peixoto,* «Gaio transportou-a
para as suas institutas, que distribuem as cousas corpéreas e incorpd-
reas e dizem que as primeiras sdo cousas tangiveis, ex. um terreno, um
escravo, o ouro, a prata e as segundas as cousas intangiveis, consis-
tentes em direitos, como a sucessao (ius successionis), o usufruto e as
obrigagdesy.

Desde ja, importa mencionar que a pretensdo deste item é apenas
mostrar um limitado quadro acerca da coisa incorpdrea e o ato juridico

moderno es uno de los fendmenos mas maravillosos de la historia y de los triunfos mas
extraordinarios de la fuerza intelectualy. IHERING, R., Abreviatura de el espiritu del
derecho romano. Tradugdo de Fernando Vela. Buenos Aires: Revista de Ocidente Ar-
gentina, 1947, p. 14.
35. MORAES, BERNARDO B. QUEIROZ DE., Manual de introdugdo..., cit., p. 145.
36. PErxoto, JoSE CARLOS DE MATOS., Curso de direito romano, 4.2 ed., Rio de
Janeiro, Renovar, 1997, p. 368.

696
https://doi.org/10.55104/FRDC_0611



Fundamentos romanisticos del Derecho contemporaneo (tomo VII) Pagina 14 de 22

arrendamento no Direito romano da época de Justiniano I, que governou
o Império Romano do Oriente de 527 d. C. até sua morte, em 565 d. C.,
cabendo apontar, por pertinente, que, ao passar dos séculos, na civili-
zagdo romana, a natureza da propriedade varia de coletiva a individual,
e se convive desde cedo com limitagdes a propriedade e ao arrenda-
mento, em observacao aos direitos e deveres das partes envolvidas.

O Corpus luris Civilis, denominagdo conferida no século xvi, na
verdade, era um conjunto de regras, composto de quatro partes: Insti-
tutas (manual escolar), Digesto (compilagdo dos iura)?*’, Cédigo (com-
pilagdo das leges) e Novelas (reunido das constituigdes promulgadas). 3

Acerca do tema propriedade, expde-se que romanistas como
Santos Justo, ** Alves *’ e Tabosa *' comentam que 0s romanos nao apre-
sentaram um conceito abstrato de propriedade, sendo que a analise dos

37. Por iura se entende o direito contido nas obras dos jurisconsultos classicos,
ou seja, a jurisprudentia.

38. O Corpus luris Civilis pode ser pesquisado no sitio: http://web.upmf-gre-
noble.fr/Haiti/Cours/Ak/

39. Segundo SANTOS JUSTO, A., «Os jurisconsultos romanos nao elaboraram uma
nogao de propriedade, tarefa muito dificil por implicar a condensa¢do, numa breve
formula, de todas as actividades que o proprietario pode realizar na sua ‘res’». Mais
adiante complementa: «A dificuldade aumenta, porque o conteudo do direito de pro-
priedade evolui, sobretudo devido as crescentes limitagdes impostas por exigéncias
econdmicas e sociais». SANTOS JUSTO, A., Direito privado romano, Coimbra, Coimbra
Editora, 1997, v. 11, p. 15.

40. Segundo ALVES, JOSE CARLOS MOREIRA. «Os romanos ndo definiram o di-
reito de propriedade. A partir da Idade Média € que os juristas, de textos que ndo se re-
feriam a propriedade, procuraram extrair-lhe o conceito. Assim, com base num rescrito
de Constantino (C. IV, 35,21), relativo a gestdo de negocios, definiram o proprietario
como ‘suae rei moderator et arbiter’ (regente e arbitro de sua coisa); de fragmento do
digesto (V, 3, 25, 11), sobre o possuidor de boa-fé, deduziram que a propriedade seria
‘ius utendi et ubutendi re sua’ (direito de usar ¢ de abusar da sua coisa); e de outra lei
do Digesto (I, 5, pr.), em que se define a liberdade, resultou a aplicacdo desse conceito
a propriedade que, entdo, seria a ‘naturalis in re facultas eius quod cuique facere libet,
nisi si quid aut vi aut iure prohibetur’ (faculdade natural de se fazer o que quiser sobre
a coisa, exceto aquilo que ¢ vedado pela forga ou pelo direito)». ALVES, JosE CARLOS
MOREIRA. Direito romano, Rio de Janeiro, Forense, 2002, v. I, p. 282.

41. Analisando a questdo da defini¢do de propriedade, Tabosa, com propriedade,
conclui que «Os juristas romanos ndo nos deixaram uma defini¢do acabada de proprie-
dade. O que existe, nesse sentido, ¢ o resultado de trabalho dos glossadores». TABOSA,
A., Direito romano, 3.* ed., Fortaleza, Fa7, 2007, p. 227.
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instrumentos que protegiam a propriedade ¢ o elemento caracterizador
da estrutura e denotador de direitos. ** Ainda sobre propriedade, o Di-
reito romano apresenta disting@o entre res mancipi e res nec mancipi, **
ambas cousas corporeas e objeto de arrendamento.

O Livro III das Institutas, no item XXIV, trata do tema arrenda-
mento, muito semelhante ao instituto da compra e venda, a julgar pela
definicao constante do texto, que prevé o estabelecimento de um preco,
e por serem ambos regulados pelas mesmas regras de direito.*
Destacam-se no item as seguintes normas extraidas dos paragrafos: a)
necessidade de estabelecimento de aluguel para caracterizagdo do arren-
damento, sendo possivel o arbitramento do aluguel por outrem (1., 3, 24,
1); b) o contrato de arrendamento envolve permuta de coisas e nao €
gratuito (1., 3, 24, 2); c¢) o arrendamento ndo se confunde com a enfi-
teuse, nem com o estabelecimento de uma pensdo para quitar um cré-
dito, por exemplo. Na enfiteuse, conforme a Lei Zenon, a perda total da
coisa acarretara prejuizo ao dono (., 3, 24, 3); d) a fixagdo de um valor
pelo trabalho € que leva a diferenciagdo da locacdo de servigo de uma
compra e venda. Isto €, para estar caracterizado o arrendamento, deve
estar evidenciada a fixagdo do valor da mao de obra (1., 3, 24, 4); €) o
contrato deve ser analisado conforme a lei do arrendamento e a lacuna

42. Contrapondo-se a tese de que os romanos ndo se preocupavam com defi-
ni¢des, Ascensdo atesta «que ndo foram os romanos juristas abstractos. Até o estudo
descarnado de grandes categorias juridicas pouco os interessou. Mas ndo foram também
meros praticos do Direito, que solucionassem empiricamente os casos que surgiram,
sem atendo ao conjunto» ASCENSAO, JOSE DE OLIVEIRA. O direito introdugdo e teoria
geral uma perspectiva luso- Brasileira, 11. ed. Coimbra, Almedina, 2003, p. 127.

43. Referindo-se mais a distingdo entre res mancipi e res nec mancipi, Peixoto
escreve: «|[...] essa distingdo remonta aos tempos primitivos de Roma. ‘Res mancipi’
eram 0s bens mais preciosos para a antiga organizagdo social, fundada na agricultura:
a) os edificios e terrenos situados em solo italico, isentos por essa razdo de imposto te-
rritorial; b) os terrenos provinciais a que fosse concedido o ‘iu italicum’ consistente na
dispensa do mesmo imposto; ¢) as serviddes rusticas; d) os escravos; e ¢) os animais de
carga e de tiro: bois, mulos, cavalos e asnos (quae colo dorsove domari solent). Esses
bens, dada a sua importancia econdmica, somente podiam ser alienados por manci-
pacdo ou ‘in iure cessio’. Os outros bens, considerados menos importantes ao regimen
agricola, eram as cousas ‘nec mancipi’ e podiam ser alienados por tradi¢do». PEIxoro,
Jost CARLOS DE Martos. Curso de direito..., cit., p. 377.

44, Vide. GArRciA DEL CORRAL, 1., (comp.). Cuerpo del Derecho civil romano,
Digesto, Primera Parte, Barcelona, Jaime Molinas Editor, 1889.
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dessa implica no uso dos bons costumes e do equilibrio (1., 3, 24, 5); %
f) a perda da coisa por caso fortuito ndo implica no dever de reparar (1.,
3, 24, 5); e g) a morte do arrendatario implica na continuidade do ne-
gocio juridico com os sucessores (1., 3, 24, 6).

O Digesto em varias passagens traz o assunto arrendamento, sendo
interessante, considerando-se a pesquisa ora desenvolvida, analisar a
passagem contida no D., 19, 2, 30,* compendiado por Paulo tendo por
base o Livro III. Destacam-se no item indicado as seguintes normas
extraidas dos paragrafos: a) em caso de bem arrendado viciado e neces-
sidade de demoligdo para uma melhor edificagdo, o locador deve reparar
o arrendatario considerando o prazo de arrendamento ¢ o tempo de im-
possibilidade de locacdo; b) O arrendatario que utiliza o bem (mulas
levando carga acima do especificado para o animal) fora da especifi-
cacdo responde pelos danos ao arrendador (D., 19, 2, 30, 2); ¢) O arren-
datario devera restituir o bem sem dano, salvo em caso de for¢a maior
ou de velhice (desgaste natural advindo do tempo). Caso o dano seja
causado por um «doméstico» do arrendatario sem excludente de forga
maior, deve o seu senhorio reparar caso exista pacto (D., 19, 2, 30, 4).4

45. «§ 5. «El arrendatario debe hacerlo todo segtin la ley del arrendamiento, y si
algo se hubiere olvidado en la ley, debe hacerlo segtin lo bueno y lo equitativo. De aquel
que 6 did 6 prometi6 un estipendio por el uso ¢ de vestidos, 6 de pata 6 de una bestia de
carga, se exige tal cuidado cual pone en sus cosas el mas diligente padres de familia; y
silo hubiere puesto y por caso fortuito hubiere perdido la cosa, no estara obligado a
haber de restituirla». GARCiA DEL CORRAL, L., [comp.]. Cuerpo del Derecho civil..., cit.,
p. 115).

46. Digesto compendiado por Paulo, Libro III. «El que por treinta habla tomado
en arrendamiento una casa, subarrendé cada cenaculo de modo, que de todos se perci-
biesen cuarenta; el duefio de la casa, como dijese que el edificio contrata vicio, la habla
demolido; se preguntd, ¢en cuanto se deberla estimar el litigio, si el que la habla tomado
toda en arrendamiento ejercitase la accion de conduccion? Respondid, que si por nece-
sidad hubiese demolido el edificio viciado, se forma la cuenta & proporcion de la can-
tidad en que el dueflo de los predios los hubiese dado en arrendamiento, y del tiempo
que no hubiesen podido habitarlos los habitadores, y en tanto se estima el litigio; mas
que si no hubiese sido necesario demolerlo, pero lo hubiese hecho porque quisiera edi-
ficarlo mejor, debe ser condenado en tanto cuanto interesase al arrendatario que no se
fuesen los habitadores». GARCIA DEL CORRAL, 1., [comp.]. Cuerpo del Derecho civil...,
cit., p. 962.

47. «§ 4. Un colono habia recibido la casa de campo con esta condicion, que la
devolviera sin deterioro, salvo el caso de fuerza, y el de vejez; un esclavo del colono
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Interessante também acrescentar a anotagdo do Digesto
(D.19.2.15),® que trata do prazo do arrendamento. Na oportunidade
afirma-se que quem arrenda por certo prazo, continuara arrendatario
depois de decorrido o lapso temporal, caso o locatario permaneca com
0 bem com consentimento do locador.

A andlise destas passagens das [nstitutas e do Digesto demons-
tram a importancia dada no Corpus Iuris Civilis a matéria arrenda-
mento, embora muitas das regras citadas ndo digam respeito apenas a
locacdo de coisas, mas também a locagdo de servigo, por exemplo. A
atracdo dos romanos por esse assunto ¢ explicavel quando se avalia a
grande gama de «negocios juridicos» envolvendo arrendamento, situ-
acdo mantida até os dias atuais, mesmo com a complexidade das tran-
sacOes juridicas no século xx1, considerando-se as espécies de coisas
corpdreas € incorporeas e os meios eletronicos de que se dispde para
firmar os contratos, o que dificulta a analise do agente e das formas
prescritas e nao defesas em lei.

Agora, em face do objetivo do presente artigo, passa-se a fazer um
paralelo entre as regras romanas descritas neste artigo e a legislagdo
atual de locagdo imobiliaria na Republica Federativa do Brasil, lem-
brando, segundo o artigo 22, inciso I, da Constituicdo Federal de 1988, %
que apenas a Unido possui legitimidade para legislar sobre o assunto
locagao (Direito Civil).

incendid la casa no por caso fortuito; respondid, que no se consideraba exceptuando
este caso de fuerza, y que no se pacto esto, que si algin doméstico la hubiese incendiado
no seria aquél responsable de ello, sino que ambos quisieron exceptuar la fuerza ex-
trafia». GARciA DEL CORRAL, 1., [comp.]. Cuerpo del Derecho civil..., cit., p. 962.

48. «El mismo; comentarios al edicto, libro LXXI. El que toma em arrenda-
miento hasta cierto tiempo, es colono atin Después de transcurrido el tempo; porque se
entiende que el duefio, consintiendo que el colono permanezca em el fundo, lo da nue-
vamente em arrendamiento; y semejantes contratos no requieren ciertamente ni pala-
bras, ni escrituras, sino que se convalidan por el nudo consentimiento. Y por esto, si
entretanto el duefio hubiere comenzado a enloquecer, o hubiere fallecido, dice Marcelo,
que no puede hacerse que se renueve el arrendamiento; y esto es verdad». GArcia DEL
CORRAL, L., [comp.]. Cuerpo del Derecho civil..., cit., p. 955).

49. BRASIL. [Constituicdo (1988)]. Constituicdo da Republica Federativa do
Brasil de 1988, Diario Oficial da Unido: segdo 1, Brasilia, DF, p. 1, 5 out. 1988.
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lll. PARALELO ENTRE AS REGRAS BASICAS NA LOCACAO
IMOBILIARIA URBANA NO BRASIL E NAS «INSTITUTAS»

Nao constitui objeto desta pesquisa fazer uma analise de todas as
regras de arrendamento * constantes nas Institutas e no Digesto e trans-
porta-las a uma analise comparativa com as regras atuais vigentes no
Brasil, mas tdo somente destacar certas cldusulas gerais existentes no
Corpus luris Civilis e observar se essas se encontram positivadas no
ordenamento juridico locacional, especificamente as aplicaveis ao ne-
gocio juridico: Contrato de locagdo imobiliario urbano.

Apoiando-se nos ensinamentos de Alves,°' afirma-se que aproxi-
madamente dois tergos do Codigo Civil de 1916, vigente até 10 de ja-
neiro de 2003, era composto de regras com origem no Direito romano.
O Cédigo de 2002, considerando-se inovagdes como livro de empresa e
as modificagdes nos livros de familia e sucessoes, possui menos vincu-
lagdo aos institutos romanos, embora seus livros das obrigacdes ¢ das
coisas guardem ainda imensa simetria, mesmo sistematizados, com ins-
titutos criados ¢ ja estudados em Roma.

O assunto locacdo imobilidria urbana no Brasil s6 ¢ regulado sub-
sidiariamente pelo Cdédigo Civil de 2002, que ¢ utilizado como norma
primaria em alguns poucos tipos de arrendamento imobiliario, como lo-
cacdo de vaga de garagem em edificio para esse fim. A matéria € objeto

50. Sobre a questdo vide Mota: «A locatio conductio era para os romanos um
contrato unitario que abrangia o que hoje conhecemos por locagéo de coisas, prestacdo
de servigo e empreitada, e esse seu carater se mantinha apesar da variedade de relagdes
que podiam constituir o seu conteudo. Tal diversidade de relagdes se unificava exterior-
mente pelas vozes que a compendiam, locare e conducere, as quais estavam repro-
duzidas nas férmulas bonae fidei. Locator é quem ‘coloca’ algo, quem concede a
alguém um poder de disposicdo sobre alguma coisa. No aluguel se concede o uso e o
gozo de uma coisa[1]. Na prestac¢@o de servigo se outorga o poder de disposi¢ao sobre
a propria pessoa e trabalho (se locare). Na empreitada se entregam a outro coisas para
que este as elabore de certo modo». MoTa, MAURICIO. As raizes historicas comuns ro-
manas da locagdo de coisas e da prestagdo de servigos, Emporio do Direito, 27 dez.
2017. Disponivel em: https://emporiodo direito.com. br/leitura/as-raizes-historicas-co-
muns-romanas-da-locacao-de-coisas-e-da-prestacao-de-servicos (acesso em: 18 maio
2022).

51.  ALvEs, JosE CARLOS MOREIRA. Direito romano..., cit., v. 1,
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de regramento pela Lei Federal n.° 8.245/91,32 que exclui, no entanto,
por exemplo, as locacdes de bens publicos, de apart-hotéis, de vagas
autéonomas de garagem e de espacos destinados a publicidade.

As regras atinentes a locag@o imobilidria foram objeto de inu-
meras leis, desde o Cédigo Civil de 1916, conforme citagdes realizadas
no primeiro topico deste artigo, em sua maioria, de cunho intervencio-
nista, ao inibir a livre fixa¢do do aluguel ou até impedindo a sua revisdo,
sob a alegativa de proteger a moradia do locatario. Ocorre que tais re-
gras levaram a um efeito inverso, afastando investidores desse tipo de
negdcio imobiliario. A chegada da Lei n.° 8.245/91, que possui natureza
nitidamente menos intervencionista (livre fixagdo de aluguel e clausula
revisional geral), junto com a estabilidade da moeda ocorrida em 1994,
acarretou uma sensagdo de liberdade e seguranga, o que explica sua
longevidade quando comparada com suas antecessoras.

O texto, conforme exposto, trouxe inovagdes importantes, des-
tacando-se trés pontos basicos como a livre iniciativa para fixagdo de
aluguel; a possibilidade de revisdo judicial de aluguéis, diminuindo o
requisito temporal, isto €, transcorridos trés anos da vigéncia do con-
trato ou do acordo anteriormente realizado € licito as partes da relagao
locacional pedir revisdo judicial do aluguel, a fim de ajusta-lo ao prego
de mercado (artigo 19 — antes o prazo era de cinco anos); ¢ dentincia
vazia para imoveis residenciais (artigos 46 ¢ 47).

A Lei do Inquilinato brasileira de 1991 foi dividida em dois to-
picos. A primeira parte, que vai do artigo 1.°ao 57, trata do direito subs-
tantivo ou civil e a segunda parte, do artigo 58 até as disposi¢des

52. BRASIL. Lein.° 8.245/91: «Articulo 1.° A locag@o de imdvel urbano regula-se
pelo disposto nesta lei: Paragrafo unico. Continuam regulados pelo Codigo Civil e pelas
leis especiais: a) as locagdes: 1. de imdveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos
Municipios, de suas autarquias e fundagdes publicas; 2. de vagas autdbnomas de garagem
ou de espagos para estacionamento de veiculos; 3. de espagos destinados a publicidade;
4. em apart-hotéis, hotéis-residéncia ou equiparados, assim considerados aqueles que
prestam servigos regulares a seus usudrios e como tais sejam autorizados a funcionar;
b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades». BRASIL. Lei n.°
8.245, de 18 de outubro de 1991, Dispde sobre as locagdes dos imdveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes, Diario Oficial da Unido: se¢@o 1, Brasilia, DF,
p- 22961, 21 out. 1991.
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transitorias que regulam matéria processual, constituindo um procedi-
mento especial, estudado pelos processualistas.

Ao tratar de regras gerais, isto é, aplicaveis a qualquer tipo de ar-
rendamento ou situagdo negocial contidas na Lei n.° 8.245/91, que com-
pletou trinta anos de vigéncia no Brasil, destacam-se, entre outros, os
artigos 11, 17, 23, inciso III e 45. % No primeiro, ha a regra que nas lo-
cacOes imobiliarias urbanas residenciais, por exemplo, em caso de
morte do locatario, ficam sub-rogados o cOnjuge sobrevivente ou o
companheiro e, sucessivamente, os herdeiros necessarios e pessoas que
vivem na dependéncia econdmica do de cujus, desde que residam no
imével. No segundo, ha a regra de que ¢ livre a fixacdo de aluguel no
Brasil, sendo vedada sua fixagcdo em moeda estrangeira. No terceiro ha
a determinacao legal de que o locatario deve pagar o aluguel pactuado
e se servir do bem em conformidade com o uso pactuado, embora nao
responda pelo desgaste natural da coisa locada durante a relagdo contra-
tual. Por fim, expdem-se que sdo nulas de pleno direito as clausulas do
contrato de locagdo que visem elidir os objetivos da presente lei,

53. BRAaSIL. Lei n.° 8.245/91: «articulo 11. Morrendo o locatario, ficardo sub -
rogados nos seus direitos e obrigagdes: I - nas locagdes com finalidade residencial, o
cOnjuge sobrevivente ou o companheiro e, sucessivamente, os herdeiros necessarios e
as pessoas que viviam na dependéncia econdmica do de cujus, desde que residentes no
imovel; II - nas locagdes com finalidade néo residencial, o espdlio e, se for o caso, seu
sucessor no negocio. [...] articulo 17. E livre a convencdo do aluguel, vedada a sua
estipulagdo em moeda estrangeira e a sua vinculag@o a variagdo cambial ou ao salario-
minimo. Paragrafo Gnico. Nas locagdes residenciais serdo observadas [sic] os critérios
de reajustes previstos na legislagéo especifica. [...] articulo 23. O locatario ¢ obrigado
a: | - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacdo, legal ou contratualmente
exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia util do més seguinte ao
vencido, no imével locado, quando outro local ndo tiver sido indicado no contrato; II -
servir - se do imdvel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a
natureza deste e com o fim a que se destina, devendo trata-lo com o mesmo cuidado
como se fosse seu; I - restituir o imdvel, finda a locag@o, no estado em que o recebeu,
salvo as deterioragdes decorrentes do seu uso normal; [...] articulo 45. S&o nulas de
pleno direito as clausulas do contrato de locagdo que visem a elidir os objetivos da
presente lei, notadamente as que proibam a prorrogagdo prevista no articulo 47, ou que
afastem o direito a renovacdo, na hipétese do articulo 51, ou que imponham obrigagdes
pecuniarias para tanto». BRASIL. Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde
sobre as locacdes dos imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. Diario
Oficial da Unido: secéo 1, Brasilia, DF, p. 22961, 21 out. 1991.
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notadamente as que proibam a prorrogagdo prevista no artigo 47, ou
que afastem o direito a renovacdo, na hipotese do artigo 51.

O sentido buscado neste artigo, fruto da pesquisa desenvolvida,
tem efeito comparativo, sendo de interesse historico e juridico o conhe-
cimento de regras contidas nas Institutas € no Digesto, compendiado
por varios doutos romanos. Apos o destaque apresentado, passa-se a
tracar um paralelo entre a legislacdo histdrica e o regramento brasileiro
atinente a locagdo, objetivando a obtengdo de conclusdo se as normas
aceitas e praticadas naquele periodo ainda sdo serviveis para a manu-
tencdo da seguranca juridica no século XXI.

Em sintese, quando as Institutas tratam da sucessao no contrato de
locagdo e diferenciam o arrendamento de outras figuras juridicas ao
afirmar que se trata de uma permuta de coisas, ndo sendo, portanto,
gratuito, levam o pesquisador logo a analise dos artigos 11 e 17 da Lei
n.° 8.245/91, como também a passagem contida no D., 19, 2, 30, 4, ao
dispor que o arrendatario ndo respondera por caso fortuito ou fator ve-
lhice, leva o jurista a associacdo com a regra do artigo 23, que torna o
locatario irresponsavel por qualquer deteriorag@o ocorrida com a coisa
locada advinda de desgaste natural.

IV. CONCLUSAO

O negdcio juridico que trata da locagdo imobiliaria no Brasil cons-
tituiu no século xx e no inicio deste milénio importante fator para a
economia nacional, j& que mais de 18 % das habitagdes brasileiras sdo
objeto de algum tipo de arrendamento. Logo, a Lei n.° 8.245/91, % que
completou trinta de vigéncia no ano de 2021, possui destaque para a
sociedade brasileira, que necessita de regulamentacdo segura para um
tipo de negocio tao sensivel para seus integrantes.

Considerando-se as regras gerais para todos os tipos de locacdo
reguladas pela legislacdo 8.245/1991, destacam-se os artigos 11 e 23. No
primeiro, ha a regra que nas locagdes imobilidrias urbanas residenciais,

54. BRrasiL. Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991, Dispde sobre as locagdes
dos imoveis urbanos ¢ os procedimentos a elas pertinentes, Diario Oficial da Unido:
secdo 1, Brasilia, DF, p. 22961, 21 out. 1991.
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por exemplo, em caso de morte do locatario, ficam sub-rogados o con-
juge sobrevivente ou o companheiro e, sucessivamente os herdeiros ne-
cessarios e pessoas que vivem na dependéncia econdmica do de cujus,
desde que residam no imdvel. No segundo ha a determinacao legal de
que o locatario deve pagar o aluguel pactuado e se servir do bem em
conformidade com o uso pactuado, embora ndo responda pelo desgaste
natural da coisa locada durante a relacao contratual.

A analise das regras imputadas neste texto possivelmente tem
origem nas Institutas, constituindo medida de justi¢a em face dos prin-
cipios gerais do direito e da necessidade de se buscar a equidade e se-
guranca juridica, ponto nodal de qualquer negécio juridico. A pesquisa
possibilitou a formulagdo das seguintes afirmagdes:

a) aregra do artigo 11 da Lei n.° 8.245/91, considerando-se o
fato de que legisla¢des passadas brasileiras, a exemplo do artigo 1.198
do Cédigo Civil de 1916, ja tratavam da sucessao contratual, pode ter
sua origem no L., 3, 24, 5, que afirmava que a morte do arrendatario
implica na continuidade do negdcio juridico com os sucessores. E im-
portante destacar, no entanto, o aspecto moderno da regra de 1991 ao
conferir também o direito sucessoério da locagdo aos companheiros e
companheiras do locatario, sendo uma das primeiras normas que tratam
de direitos advindos da unido estavel no Brasil.

b) aregrado artigo 23 da Lein.® 8.245/91 estabelece importante
preceitos, como a determinagdo de que o inquilino ndo responde pelo
desgaste natural da coisa locada (fator tempo), sendo essa norma seme-
lhante ao contido no Digesto (D., 19, 2, 30, 4), no qual a anotacdo de
Paulo era no sentido de que o arrendatario deveria restituir o bem sem
dano, salvo em caso de for¢a maior ou de velhice (desgaste natural ad-
vindo do tempo). Caso o dano fosse causado por um «doméstico» do
arrendatario sem excludente de for¢ca maior, deveria ser reparado pelo
locatario caso existisse pacto.

55. BRAaSIL. Lei n.° 3.071/16. «Articulo 1.198. Morrendo o locador, ou locatario,
transfere-se aos seus herdeiros a locagdo por tempo determinado». BrasiL. Lei n.°
3.071, de 1.° de janeiro de 1916, Codigo Civil dos Estados Unidos do Brasil, Didrio
Oficial da Unido: segéo 1, Brasilia, DF, p. 133, 5 jan. 1916.
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