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Resumo: A locagdo residencial desempenha papel fundamental na efetivacdo do direito social
a moradia, especialmente em municipios com intenso crescimento economico e elevada
demanda por imoveis urbanos. Nesse contexto, a Lei n® 8.245/1991 (Lei do Inquilinato)
estabelece normas destinadas a disciplinar as relagdes entre locadores e locatarios,
promovendo equilibrio contratual, seguranca juridica e prevencdo de conflitos. O presente
trabalho tem como objetivo analisar os principais direitos e deveres das partes envolvidas nas
locagdes residenciais, abordando temas como garantias locaticias, responsabilidades
contratuais, cobranga de condominio e IPTU, reajuste do aluguel, rescisdo antecipada e
procedimento de despejo. A pesquisa foi desenvolvida por meio de revisdo bibliografica e
documental, fundamentada na legislacdo vigente, em doutrina especializada e em materiais
técnicos sobre o mercado imobiliario brasileiro. Como agdo extensionista, foi elaborado e
distribuido material informativo a comunidade do municipio de Nova Mutum-MT,
possibilitando o esclarecimento de duvidas frequentes acerca da Lei do Inquilinato e
aproximando o conhecimento juridico da populacdo. Os resultados evidenciam que a
divulgacdo de informagdes acessiveis contribui para a prevengdo de conflitos, redugdao da
judicializagdo e fortalecimento das relagdes locaticias, promovendo maior seguranca juridica
para proprietarios e inquilinos.

Palavras-chave: Lei do Inquilinato; Locagdo residencial; Direito a moradia; Seguranca
juridica; Relagdes locaticias.

Abstract: Residential leasing plays a fundamental role in ensuring the social right to housing,
especially in municipalities experiencing rapid economic growth and high demand for urban
housing. In this context, Brazilian Law No. 8,245/1991 (Tenancy Law) establishes rules
governing the relationship between landlords and tenants, promoting contractual balance,
legal certainty and conflict prevention. This study aims to analyze the main rights and duties
of the parties involved in residential lease agreements, addressing issues such as lease
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guarantees, contractual responsibilities, condominium fees and property taxes, rent
adjustments, early termination of contracts and eviction procedures. The research was carried
out through bibliographical and documentary review based on current legislation, legal
doctrine and technical publications concerning the Brazilian real estate market. As an
extension activity, educational material was prepared and distributed to the community of
Nova Mutum, Mato Grosso, providing clarification on common questions regarding tenancy
legislation and bringing legal knowledge closer to society. The results indicate that the
dissemination of accessible legal information contributes to conflict prevention, reduction of
judicial disputes and strengthening of residential lease relationships by promoting greater
legal certainty for both landlords and tenants.

Keywords: Tenancy Law; Residential Lease; Right to Housing; Legal Certainty; Landlord
and Tenant Relations.

1. INTRODUCAO

O direito a moradia constitui um dos direitos sociais fundamentais assegurados pela
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988, sendo indispensavel para a
concretizacdo da dignidade da pessoa humana e para o pleno exercicio da cidadania. Em um
cenario de constante crescimento urbano e mobilidade populacional, os contratos de locagao
residencial assumem papel de grande relevancia, permitindo que milhares de pessoas tenham

acesso a habitacdo sem a necessidade de aquisicao imediata de um imovel.

Nos tltimos anos, o mercado imobilidrio brasileiro passou por significativas transformacdes,
impulsionadas pelo desenvolvimento econdmico, pela expansdo dos centros urbanos e pelo
aumento da demanda por imoveis destinados a locacdo. Em municipios em expansdo, como
Nova Mutum, no estado de Mato Grosso, esse fendmeno tornou-se ainda mais evidente em
razao do crescimento do agronegocio e da geracdo de empregos, fatores que atrairam novos
moradores e elevaram consideravelmente a procura por imoveis residenciais. Em muitos
casos, contudo, a oferta de imdveis ndo acompanhou esse crescimento, ocasionando aumento

dos valores dos aluguéis e maior vulnerabilidade dos locatarios nas negociagdes contratuais.

Nesse contexto, a Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conhecida como Lei do Inquilinato,
representa o principal instrumento juridico responsavel por disciplinar as relagdes entre
locadores e locatarios. A legislagdo estabelece direitos, deveres e mecanismos destinados a
equilibrar a relagdo contratual, buscando conciliar o direito de propriedade com o direito
social a moradia, evitando abusos e proporcionando maior seguranc¢a juridica as partes

envolvidas.

Entretanto, observa-se que parcela significativa da populagdo desconhece aspectos
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fundamentais da legislacdo locaticia. Questdes relacionadas as modalidades de garantia
contratual, responsabilidade por reparos no imovel, pagamento de despesas condominiais,
incidéncia do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), reajuste do aluguel, rescisao
antecipada do contrato e procedimentos de despejo frequentemente geram duvidas e conflitos

que poderiam ser evitados mediante o acesso a informagdes juridicas claras e acessiveis.

Além disso, as recentes transformacgdes tecnologicas também influenciaram as relagdes
locaticias. A utilizagdo de contratos eletronicos, assinaturas digitais, plataformas
especializadas de locagdo, vistorias realizadas por meio de fotografias e videos e novas
modalidades de garantia locaticia demonstram que o Direito precisa acompanhar a evolugao
das relagdes sociais, interpretando a legislacio de forma compativel com a realidade

contemporanea.

Diante desse cenario, o presente artigo busca responder ao seguinte problema de pesquisa: de
que forma o conhecimento dos direitos e deveres previstos na Lei do Inquilinato pode
contribuir para a redu¢do de conflitos e para o fortalecimento da seguranga juridica nas

relacdes de locacao residencial?

O objetivo geral consiste em analisar os principais direitos e deveres de locadores e locatarios
previstos na Lei n® 8.245/1991, examinando sua aplicagdo pratica diante das atuais demandas
do mercado imobiliario urbano. Como objetivos especificos, pretende-se abordar as
modalidades de garantias locaticias, diferenciar as responsabilidades das partes quanto a
conservacdo do imovel, analisar as regras referentes ao pagamento de condominio e IPTU,
compreender os critérios legais para reajuste do aluguel, estudar as hipoteses de rescisdo

contratual e apresentar os principais aspectos relacionados ao procedimento de despejo.

A pesquisa caracteriza-se como qualitativa, de natureza bibliografica e documental,
fundamentando-se na analise da Constituicdo Federal, da Lei do Inquilinato, da doutrina
especializada e de materiais técnicos relacionados ao mercado imobilidrio. Como atividade
extensionista, foi desenvolvido material informativo em linguagem acessivel e realizada sua
distribuicdo a comunidade do municipio de Nova Mutum-MT, oportunidade em que
moradores, locadores e locatarios puderam esclarecer duvidas relacionadas as locagdes

residenciais, fortalecendo a aproximacao entre a universidade e a sociedade.

Por fim, o artigo estd estruturado em cinco secdes. ApoOs esta introducdo, apresenta-se a
metodologia adotada. Em seguida, desenvolve-se a fundamentacdo tedrica acerca dos
principais institutos previstos na Lei do Inquilinato. Posteriormente, sdo expostos os
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resultados obtidos durante a intervengdo extensionista, acompanhados da respectiva
discussdo. Ao final, sdo apresentadas as conclusdes do estudo, destacando sua contribuigdo

para a difusdo do conhecimento juridico e para o fortalecimento da segurancga juridica.

2. METODOLOGIA

O presente estudo caracteriza-se como uma pesquisa de natureza qualitativa, desenvolvida por
meio de revisao bibliografica e documental, tendo como objetivo analisar os principais
direitos e deveres de locadores ¢ locatarios nas locagdes residenciais urbanas, a luz da Lei n°
8.245/1991 (Lei do Inquilinato) e das alteragdes promovidas pela legislagdo posterior.

Quanto aos procedimentos técnicos, a pesquisa fundamentou-se na analise da Constituicao da
Republica Federativa do Brasil de 1988, da Lei do Inquilinato, de doutrina especializada em
Direito Civil e Direito Imobiliario, bem como de artigos cientificos, publicacdes técnicas e
materiais disponibilizados por instituigdes e plataformas voltadas ao mercado imobiliario. A
utilizagdo dessas fontes possibilitou a compreensdo tanto dos aspectos juridicos quanto das
transformagdes verificadas nas relagdes locaticias em razdo da evolucdo tecnologica e das
mudangas econdmicas ocorridas nos ultimos anos.

O método de abordagem empregado foi o dedutivo, partindo-se da andlise das normas
juridicas gerais para a compreensdo de situagdes concretas frequentemente observadas nas
locagdes residenciais, especialmente aquelas relacionadas as garantias locaticias,
responsabilidades das partes, reajustes do aluguel, encargos contratuais, rescisdo antecipada e
procedimento de despejo.

Como etapa pratica do projeto de extensdo, foi elaborada uma agdo de carater educativo
voltada a comunidade do municipio de Nova Mutum-MT. A interven¢do consistiu na
produgdo e distribui¢do de panfletos informativos contendo orientagdes sobre os principais
direitos e deveres previstos na Lei do Inquilinato, utilizando linguagem simples, objetiva e
acessivel, de modo a facilitar a compreensao da populagao.

Durante a realizagdo da intervencdo, observou-se significativa participagdo dos moradores,
proprietarios e inquilinos, que demonstraram interesse pelo tema e aproveitaram a
oportunidade para esclarecer duvidas relacionadas as locagdes residenciais. As principais
indagagdes envolveram responsabilidades por reparos no imovel, formas de garantia
contratual, cobrangca de condominio e IPTU, reajustes do aluguel e procedimentos para
rescisao do contrato, evidenciando a necessidade de ampliar o acesso da populacio a
informagdes juridicas confidveis.

Dessa forma, a pesquisa ndo se limitou a andlise tedrica da legislacdo, mas também buscou
cumprir a fun¢do social da universidade por meio da extensdo, aproximando o conhecimento
juridico da comunidade e contribuindo para a preveng¢do de conflitos nas relagdes locaticias.

3. DESENVOLVIMENTO
3.1 A Lei do Inquilinato e a protecio do direito 4 moradia

O direito a moradia constitui um dos direitos sociais expressamente previstos no artigo 6° da
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988, sendo indispensavel para a
concretizagao da dignidade da pessoa humana e para o pleno exercicio da cidadania. Mais do
que um bem patrimonial, a moradia representa um espago de protecdo da familia,
desenvolvimento social e estabilidade das relacdes humanas, razdo pela qual o Estado
estabelece mecanismos juridicos destinados a sua efetivacao.

4



Nesse contexto, os contratos de locacdo residencial assumem papel relevante na sociedade
contemporanea, permitindo que pessoas ¢ familias tenham acesso a habitagdo sem a
necessidade de aquisicdo imediata de um imovel. Essa modalidade contratual mostra-se
especialmente importante em municipios que apresentam intenso crescimento econdmico €
populacional, como Nova Mutum-MT, onde a expansdao do agronegécio e a geracdo de
empregos contribuiram significativamente para o aumento da demanda por imoveis
destinados a locagao.

Com a ampliacao desse mercado, também se intensificaram os conflitos entre proprietarios e
inquilinos. Divergéncias relacionadas as garantias contratuais, manutencdo do imovel,
reajustes do aluguel, pagamento de encargos, devolugao do imoével e rescisao antecipada
passaram a exigir disciplina juridica especifica, capaz de equilibrar os interesses das partes
envolvidas.

Foi justamente com essa finalidade que entrou em vigor a Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de
1991, conhecida como Lei do Inquilinato. A legislagdo regulamenta as locagdes de imoveis
urbanos e estabelece normas destinadas a disciplinar os direitos ¢ deveres de locadores e
locatérios, buscando assegurar seguranca juridica, boa-fé contratual e equilibrio nas relacdes
locaticias.

Embora o contrato de locacdo seja firmado com base na autonomia da vontade das partes,
essa liberdade ndo ¢ absoluta. O ordenamento juridico impde limites para impedir clausulas
abusivas e proteger principios fundamentais do Direito Contratual, como a fungdo social do
contrato, a boa-fé objetiva e o equilibrio entre as prestagdes assumidas. Dessa forma, diversas
disposi¢des da Lei do Inquilinato possuem natureza cogente, ndo podendo ser afastadas por
convengao entre as partes.

Outro aspecto relevante consiste na evolucao das relagdes locaticias em decorréncia do
avanco tecnoldgico. Atualmente, ¢ comum a celebragdo de contratos eletronicos, utilizagao de
assinaturas digitais, realizacdo de vistorias por fotografias e videos, além da contratacdo de
garantias locaticias por meio de plataformas digitais. Essas ferramentas proporcionam maior
agilidade as negociacdes e ampliam a seguranga na produgdo de provas, sem afastar a
incidéncia das normas previstas na Lei n® 8.245/1991.

Além da legislacdo especifica, as relagdes locaticias sdo influenciadas pelas normas do
Codigo Civil e pelos principios constitucionais que regem as relagdes privadas. A
interpretagdo conjunta desses diplomas permite harmonizar o direito de propriedade do
locador com o direito social a moradia do locatario, evitando tanto restricoes indevidas ao
exercicio da propriedade quanto situagdes de vulnerabilidade capazes de comprometer a
estabilidade contratual.

Assim, a Lei do Inquilinato apresenta-se como importante instrumento de pacifica¢do social,
oferecendo mecanismos juridicos que buscam prevenir conflitos, assegurar previsibilidade as
relagdes contratuais e proporcionar maior protecdo aos direitos de ambas as partes. O
conhecimento de suas disposi¢des revela-se fundamental ndo apenas para operadores do
Direito, mas também para proprietarios, inquilinos, imobilidrias e toda a sociedade,
contribuindo para relagdes locaticias mais equilibradas, transparentes e seguras.

3.1 A Lei do Inquilinato e a protecio do direito 4 moradia

As garantias locaticias constituem mecanismos destinados a assegurar o cumprimento das
obrigacdes assumidas pelo locatdrio durante a vigéncia do contrato de locagdo. Sua principal
finalidade consiste em reduzir os riscos suportados pelo locador diante de eventual
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inadimplemento do aluguel ou de outros encargos decorrentes da relacdo locaticia,
proporcionando maior seguranga as partes e favorecendo a celebragdo do contrato.

A Lei n° 8.245/1991 disciplina expressamente as modalidades de garantia admitidas nas
locacdes urbanas, prevendo, em seu artigo 37, a caucdo, a fianga, o seguro-fianga locaticia ¢ a
cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento. A escolha da modalidade deve ocorrer
por consenso entre locador e locatario, observando-se sempre os limites estabelecidos pela
legislagdo.

Entre as garantias mais utilizadas destaca-se a caucdo, que pode ser prestada em dinheiro,
bens moéveis ou imoveis. Quando realizada em dinheiro, a legislagdo limita seu valor ao
equivalente a até trés meses de aluguel, quantia que deve ser depositada em caderneta de
poupanca e restituida ao locatario ao término da locagdo, caso ndo existam débitos pendentes
ou danos imputaveis ao inquilino.

Outra modalidade amplamente empregada ¢ a fianca, caracterizada pela assung¢do voluntaria
da obrigacdo por um terceiro, denominado fiador, que responderd pelo cumprimento das
obrigagdes contratuais caso o locatario se torne inadimplente. Embora ainda seja bastante
utilizada no mercado imobilidrio, a exigéncia de fiadores vem diminuindo em razdo das
dificuldades enfrentadas pelos interessados em encontrar pessoas dispostas a assumir tal
responsabilidade.

Nos ultimos anos, observou-se significativa expansdo do seguro-fianga locaticia e de outras
solugdes tecnologicas oferecidas por empresas especializadas no mercado imobilidrio. Essas
modalidades permitem maior rapidez na contratagdo, dispensam a necessidade de
apresentacao de fiador e simplificam o processo de locacdo, especialmente para pessoas que
se mudam para outras cidades em razdo de oportunidades profissionais ou académicas. O
avanco das plataformas digitais também possibilitou a contratacdo desses servigos de forma
totalmente eletronica, acompanhando a modernizagao das relagdes contratuais.

Entretanto, apesar da liberdade contratual existente entre as partes, a Lei do Inquilinato
estabelece importante limitacdo destinada a protecdo do locatario. O artigo 37 proibe
expressamente a exigéncia de mais de uma modalidade de garantia no mesmo contrato de
locacdo. Assim, ndo ¢ permitido, por exemplo, exigir simultaneamente cau¢do e fiador, ou
seguro-fianga e caucdo. Tal vedacdo busca impedir exigéncias excessivas que possam
dificultar o acesso a moradia ou gerar desequilibrio contratual em desfavor do inquilino.

A exigéncia cumulativa de garantias, além de contrariar a legislacdo, pode acarretar a
nulidade da cldusula contratual correspondente e, em determinadas hipoteses, configurar
contravencao penal, demonstrando a preocupag¢do do legislador em preservar a boa-fé
contratual e impedir préaticas abusivas no mercado imobiliario.

Importante destacar que a garantia contratual também poderd ser substituida durante a
vigéncia da locacdo em situagdes excepcionais, como morte, incapacidade civil, insolvéncia
ou exoneracdo do fiador, desde que observados os procedimentos previstos na legislagdo.
Nesses casos, caso o locatario deixe de apresentar nova garantia dentro do prazo legal, podera
ocorrer a rescisao contratual, preservando-se, contudo, o contraditorio e o devido processo
legal.

Dessa forma, verifica-se que as garantias locaticias exercem papel fundamental na
estabilidade das relagdes contratuais, protegendo o patrimdénio do locador sem afastar a
necessidade de observancia dos direitos do locatirio. A correta compreensdao dessas
modalidades contribui para a celebracdo de contratos mais equilibrados, reduzindo conflitos e
proporcionando maior seguranga juridica as partes envolvidas.



3.3 Direitos e deveres do locador e do locatario

A relagdo juridica estabelecida entre locador e locatario ¢ pautada pelo principio da boa-fé
objetiva e pelo equilibrio contratual, impondo a ambas as partes direitos e deveres reciprocos
destinados a assegurar a adequada utilizagcdo do imdvel durante toda a vigéncia da locagdo. A
Lei n® 8.245/1991 disciplina essas obrigagdes de forma detalhada, buscando prevenir conflitos
e garantir seguranga juridica as relagdes locaticias.

Entre as principais responsabilidades do locador estd a obrigacdo de entregar o imével em
condi¢des adequadas de uso, preservando sua habitabilidade e seguranca. Além disso,
compete ao proprietario responder pelos defeitos estruturais existentes no imovel, tais como
infiltragdes, problemas na cobertura, falhas nas instalacdes elétricas ou hidraulicas
preexistentes, bem como realizar reparos necessarios que nao tenham sido ocasionados pelo
uso normal do bem pelo locatario.

Também constitui dever do locador garantir ao inquilino o uso pacifico do imoével durante
toda a vigéncia do contrato, abstendo-se de praticar atos que impecam ou dificultem o
exercicio regular da posse. Da mesma forma, cabe ao proprietario responder pelas despesas
extraordinarias de condominio, como obras estruturais, reformas destinadas a valorizagdo do
edificio, instalacdo de novos equipamentos de seguranga e demais investimentos que
extrapolem a manutencao ordinaria da edificagdo.

Por sua vez, o locatario assume o compromisso de utilizar o imével conforme a finalidade
prevista no contrato, conservando-o em bom estado de uso e devolvendo-o, ao término da
locagdo, nas mesmas condicdes em que o recebeu, ressalvados os desgastes naturais
decorrentes do tempo e da utilizagdo regular. Também lhe compete realizar pequenos reparos
decorrentes do uso cotidiano, efetuar o pagamento pontual do aluguel e dos encargos
contratuais, além de comunicar imediatamente ao locador a ocorréncia de defeitos ou danos
que possam comprometer a estrutura do imével.

A comunicag@o tempestiva entre as partes representa importante instrumento de prevencdo de
prejuizos. Situacdes aparentemente simples, como vazamentos, infiltracdes ou falhas nas
instalacdes hidraulicas, podem provocar danos de grandes propor¢cdes caso ndo sejam
informadas ao proprietario em tempo oportuno. Nessas hipoteses, a omissao do locatario
podera caracterizar negligéncia e ensejar sua responsabiliza¢ao pelos prejuizos decorrentes da
demora na adogao das providéncias necessarias.

Outro tema frequentemente discutido refere-se a pintura do imével. Em regra, o locatario deve
devolver o bem nas mesmas condigdes em que o recebeu, desde que essa obrigacdo esteja
expressamente prevista no contrato e seja constatada por meio do laudo de vistoria inicial.
Todavia, o desgaste natural ocasionado pela acdo do tempo, como pequenas fissuras,
desbotamento da pintura, marcas decorrentes do uso normal e outros fendmenos naturais, ndo
pode ser imputado ao inquilino, pois decorre da propria utilizacao regular do imovel.

A realizacdo de vistorias constitui importante mecanismo de prevencdo de litigios.
Atualmente, com a evolugdo tecnologica, tornou-se comum a utilizagdo de fotografias
digitais, videos em alta resolucdo e aplicativos especializados para registrar detalhadamente as
condi¢gdes do imdvel tanto no inicio quanto ao término da locagdo. Esses registros possuem
elevado valor probatério e proporcionam maior transparéncia as relacdes contratuais,
reduzindo significativamente as divergéncias acerca da responsabilidade por eventuais danos.

Além das obrigacdes previstas na Lei do Inquilinato, as partes devem observar os principios
gerais do Direito Contratual, especialmente a boa-fé objetiva, a cooperagdo, a transparéncia e
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a funcdo social do contrato. Esses principios impdem deveres de lealdade, informagdo e
colaboragdo reciproca durante toda a execugdo contratual, exigindo comportamento ético de
ambas as partes.

Assim, verifica-se que a correta defini¢do das responsabilidades do locador e do locatario
constitui elemento essencial para a estabilidade das relagdes locaticias. O conhecimento
dessas obrigacdes reduz conflitos, evita interpretagdes equivocadas acerca da legislacao e
fortalece a seguranca juridica, beneficiando proprietarios, inquilinos € o proprio mercado
imobilidrio.

3.4 Taxa de condominio e IPTU nas locacdes residenciais

A defini¢do da responsabilidade pelo pagamento das despesas acessorias da locagdo constitui
uma das principais causas de divergéncias entre locadores e locatarios. Entre os encargos que
mais geram duvidas destacam-se as despesas condominiais e o Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU), cuja disciplina encontra respaldo tanto na Lei n® 8.245/1991 quanto na
interpretagdo consolidada da jurisprudéncia.

No que se refere as despesas de condominio, a Lei do Inquilinato estabelece que compete ao
locatario o pagamento das despesas ordinarias, desde que essa obrigagdo esteja expressamente
prevista no contrato de locagdo. Consideram-se despesas ordindrias aquelas necessarias ao
funcionamento cotidiano do condominio, como limpeza das areas comuns, consumo de dgua e
energia das dreas coletivas, remuneracdo de funcionarios, manutencdo de elevadores,
jardinagem, pequenos reparos ¢ demais custos destinados a conservagao rotineira do edificio.

Por outro lado, as despesas extraordinarias permanecem sob responsabilidade do locador, uma
vez que representam investimentos destinados a valorizagdo ou preservacdo estrutural do
patrimonio. Enquadram-se nessa categoria gastos com reformas estruturais, pintura da
fachada, substituicdo de equipamentos permanentes, obras determinadas pelo poder publico e

demais despesas que ultrapassem a manutencdo ordinaria do condominio.

A correta distingdo entre despesas ordindrias e extraordinarias mostra-se essencial para evitar
cobrancas indevidas e conflitos contratuais. Embora seja comum que imobilidrias e
administradoras discriminem esses valores nos boletos condominiais, recomenda-se que
locadores e locatarios analisem atentamente a convenc¢ao condominial € os demonstrativos
financeiros para verificar a natureza de cada cobranca.

Outro aspecto frequentemente discutido refere-se ao pagamento do Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU). Sob o aspecto tributario, o contribuinte do imposto perante o
municipio € sempre o proprietario do imovel, titular do direito de propriedade. Todavia, a Lei
do Inquilinato permite que as partes convencionem contratualmente a transferéncia da
obrigacdo econdmica desse pagamento ao locatario.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica consolidou entendimento no sentido de que
essa transferéncia ¢ plenamente valida, desde que exista previsao expressa no contrato de
locagdo. Nessa hipotese, a obrigacdo produz efeitos exclusivamente entre locador e locatério,
ndo alterando a relacdo juridico-tributaria perante o Municipio, que continuard podendo exigir
o pagamento diretamente do proprietario caso ocorra inadimpléncia.

Em razdo disso, recomenda-se que os contratos de locagdo estabelecam de forma clara quais
encargos serdo suportados por cada parte, especificando expressamente a responsabilidade
pelo pagamento do IPTU, da taxa de condominio e de outros custos eventualmente incidentes
sobre o imovel. A clareza contratual reduz interpretacdes divergentes e fortalece a seguranga
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juridica da relacdo locaticia.

Além da previsdo contratual, a transparéncia durante toda a execu¢dao do contrato revela-se
indispensavel. O fornecimento de boletos, comprovantes de pagamento e demonstrativos de
despesas contribui para uma relagdo mais equilibrada entre as partes, evitando discussoes
futuras acerca da existéncia ou da regularidade dos encargos cobrados.

Assim, verifica-se que a adequada distribuicdo das despesas inerentes a locagdo representa
importante mecanismo de prevencao de litigios. O conhecimento das regras estabelecidas pela
Lei do Inquilinato e da interpretacao conferida pelos tribunais possibilita maior seguranga aos
contratantes, assegurando que cada parte arque apenas com as obrigagdes que efetivamente
lhe sdo atribuidas pela legislagdo e pelo contrato celebrado.

3.5 Reajuste do aluguel e revisao contratual

O valor do aluguel ¢ definido livremente entre locador e locatario no momento da celebragdo
do contrato, em observancia ao principio da autonomia da vontade. Entretanto, apos sua
formaliza¢do, eventuais reajustes devem obedecer aos critérios estabelecidos na Lei n°
8.245/1991 e as clausulas contratuais previamente pactuadas, preservando o equilibrio
economico da relagdo locaticia e evitando alteracdes arbitrarias do valor inicialmente
ajustado.

A legislagdo determina que o contrato de locagdo indique de forma expressa o indice de
atualizagdo monetaria que serd utilizado para o reajuste do aluguel, bem como sua
periodicidade. Em regra, o reajuste pode ocorrer apenas uma vez por ano, respeitando o
intervalo minimo de doze meses entre uma atualizacdo e outra. Essa limita¢do busca assegurar
previsibilidade as partes e impedir aumentos excessivos que possam comprometer a
continuidade da relacao contratual.

Entre os principais indices utilizados no mercado imobiliario destacam-se o indice Nacional
de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), considerado o indice oficial de inflagdo do pais, € o
indice de Variagdo de Aluguéis Residenciais (IVAR), desenvolvido especificamente para
refletir as oscilacdes do mercado de locagdes urbanas. Também permanecem amplamente
utilizados o Indice Geral de Precos — Mercado (IGP-M) e o Indice Nacional de Pregos ao
Consumidor (INPC), desde que sua aplicacdo tenha sido previamente convencionada pelas
partes.

A escolha do indice de reajuste deve observar critérios de razoabilidade e transparéncia.
Embora a legislacdo assegure liberdade contratual quanto a definicdo do indexador, sua
utilizacdo ndo pode servir como instrumento de enriquecimento sem causa ou desequilibrio
contratual. O reajuste possui natureza exclusivamente de atualizacdo monetaria, destinando-se
a recomposicdo do poder aquisitivo da moeda diante da inflacdio, e ndo ao aumento
indiscriminado da remunera¢ao do locador.

Além da atualizagdo anual prevista em contrato, a Lei do Inquilinato admite a revisao judicial
do valor do aluguel quando este se tornar incompativel com os pregos praticados pelo
mercado. Conforme dispoe o artigo 19 da Lei n® 8.245/1991, apds transcorridos trés anos de
vigéncia do contrato ou do ultimo acordo celebrado entre as partes, qualquer delas podera
ajuizar agdo revisional de aluguel, buscando adequar o wvalor locaticio as condi¢des
econdmicas vigentes.

A acdo revisional constitui importante instrumento de preservacdao do equilibrio contratual,
permitindo tanto a redugdo quanto o aumento do valor do aluguel, conforme demonstrado
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pelas provas produzidas no processo. Para tanto, o magistrado podera considerar laudos de
avaliacdo imobiliaria, pesquisas de mercado, pericias técnicas e demais elementos capazes de
demonstrar o valor efetivamente praticado para imdveis com caracteristicas semelhantes.

Outro aspecto relevante refere-se a necessidade de comunicacao clara entre locador e
locatario acerca da aplicacdo do reajuste anual. Embora a legislagdo ndao imponha forma
especifica para essa comunicagdo, recomenda-se que ela seja realizada por escrito,
preferencialmente com antecedéncia razoavel, indicando o indice aplicado, o percentual
correspondente € o novo valor do aluguel. Essa pratica fortalece a transparéncia da relagao
contratual e reduz a possibilidade de questionamentos futuros.

Observa-se, ainda, que periodos de instabilidade econdmica podem provocar oscilagdes
expressivas em determinados indices de corre¢cdo monetaria, como ocorreu recentemente com
o IGP-M. Nessas situacdes, ¢ recomendavel que as partes busquem solugdes consensuais
capazes de preservar o contrato e evitar litigios, privilegiando os principios da boa-fé objetiva,
da cooperagdo e da conservacao dos negdcios juridicos.

Dessa forma, verifica-se que o sistema de reajuste e revisao do aluguel busca conciliar a
preservacao do valor econdmico do contrato com a protecao dos interesses de locadores e
locatarios. O conhecimento dessas regras permite maior seguranga juridica as partes e
favorece a manuten¢ao de relagdes locaticias equilibradas, transparentes e compativeis com a
realidade economica do mercado imobiliério.

3.6 Rescisio antecipada do contrato e multa proporcional

A locacdo residencial caracteriza-se por estabelecer direitos e obrigagdes reciprocas entre
locador e locatdrio durante determinado periodo. Todavia, diversas circunstancias podem
levar uma das partes a encerrar a relacdo contratual antes do prazo inicialmente estipulado.
Nessas hipoteses, a Lei n® 8.245/1991 estabelece regras destinadas a preservar o equilibrio
contratual e evitar prejuizos excessivos a qualquer dos envolvidos.

De acordo com o artigo 4° da Lei do Inquilinato, o locatéario possui a faculdade de devolver o
imovel antes do término do contrato, desde que arque com a multa prevista contratualmente.
Entretanto, essa penalidade ndo pode ser aplicada de forma integral em qualquer situagao,
devendo ser calculada proporcionalmente ao periodo restante para o encerramento da locagao.
Tal regra impede a imposi¢do de penalidades excessivas e concretiza os principios da
razoabilidade e da proporcionalidade nas relagdes contratuais.

A aplicacdo da multa proporcional representa importante mecanismo de prote¢ao ao locatario.
Em um contrato com duragdo de trinta meses, por exemplo, caso o imovel seja devolvido apds
vinte meses de ocupagdo, a multa deverd incidir apenas sobre o periodo restante, reduzindo-se
proporcionalmente ao tempo ja& cumprido pelo inquilino. Essa sistematica evita o
enriquecimento sem causa do locador e assegura tratamento mais equilibrado as partes.

A legislagdo também prevé hipdteses em que o locatario poderad rescindir o contrato sem a
incidéncia de multa. A principal delas ocorre quando houver transferéncia do empregado,
determinada por seu empregador, para prestar servigos em outra localidade. Nessa situagao,
desde que o locador seja comunicado com antecedéncia minima de trinta dias e seja
apresentada documentacdo que comprove a transferéncia, a desocupagdo podera ocorrer sem
qualquer penalidade financeira, conforme previsao legal.

Sob a perspectiva do locador, a regra geral estabelece que o imdvel ndo podera ser retomado
antes do término do prazo contratual apenas por conveniéncia do proprietario. Essa limitagao
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garante estabilidade a posse exercida pelo locatario e reforca a seguranca juridica da relagdo
locaticia. Excepcionalmente, contudo, a retomada antecipada podera ocorrer nas hipoteses
previstas em lei, como o descumprimento das obrigacdes contratuais, falta de pagamento dos
aluguéis e encargos, necessidade de realizacao de obras determinadas pelo Poder Publico ou
demais situagdes expressamente autorizadas pela legislacao.

Importante destacar que a extingdo antecipada do contrato deve observar os principios da boa-
fé objetiva e da cooperagdo entre as partes. Sempre que possivel, recomenda-se que locador e
locatario formalizem por escrito as condi¢des da desocupagdo, realizem vistoria final do
imovel e efetuem a conferéncia dos encargos pendentes, reduzindo significativamente a
possibilidade de conflitos futuros.

Além disso, a utilizacdo de meios eletronicos para formalizagdo da rescisdo contratual,
assinatura de termos de entrega de chaves e realizagdo de vistorias digitais demonstra a
crescente modernizagdo das relagdes locaticias. Esses recursos tecnologicos conferem maior
agilidade aos procedimentos, fortalecem a producdo de provas e contribuem para maior
transparéncia durante o encerramento da locagao.

Dessa forma, observa-se que a disciplina legal da rescisdo antecipada procura harmonizar os
interesses patrimoniais do locador com a necessidade de garantir flexibilidade ao locatario
diante de mudancas pessoais, profissionais ou econdmicas. Ao estabelecer critérios objetivos
para aplicagdo da multa e prever hipoteses legais de isencdo, a Lei do Inquilinato promove
maior equilibrio contratual e reduz a ocorréncia de litigios decorrentes da extingdo antecipada
da locagao.

3.6 Procedimento de despejo

O procedimento de despejo constitui um dos instrumentos juridicos mais relevantes previstos
pela Lei n°® 8.245/1991 para assegurar ao locador a retomada do imével quando presentes as
hipoteses legalmente autorizadas. Apesar de representar medida extrema na relacdo locaticia,
sua finalidade ndo ¢ punir o locatirio, mas restabelecer o cumprimento da legislacdo e
preservar o direito de propriedade, observando sempre o devido processo legal, o
contraditdrio e a ampla defesa.

A acdo de despejo podera ser proposta em diversas situacdes previstas na Lei do Inquilinato,
destacando-se a falta de pagamento dos aluguéis ou encargos da locagdo, o descumprimento
de cldusulas contratuais, a permanéncia do locatdrio apds o término da locacdo e outras
hipdteses expressamente estabelecidas pela legislacdo. Em todas essas situagdes, a retomada
do imovel somente poderd ocorrer mediante decisdo judicial, sendo vedada qualquer forma de
retirada forcada promovida diretamente pelo proprietario.

Nos casos de inadimpléncia, a legislacao prevé procedimento mais célere para protecdo do
direito do locador. Quando inexistir garantia contratual ou quando esta deixar de produzir
efeitos, o magistrado podera conceder liminar determinando a desocupacdo do imoével no
prazo de quinze dias, desde que estejam preenchidos os requisitos legais. Essa possibilidade
busca conferir maior efetividade ao processo judicial e reduzir prejuizos decorrentes da
ocupagao prolongada do imovel sem o correspondente pagamento dos encargos locaticios.

Por outro lado, a Lei do Inquilinato também estabelece mecanismos de protecdo ao locatario.
Em determinadas hipoteses, ¢ assegurado ao inquilino o direito de purgar a mora, efetuando o
pagamento dos valores devidos dentro do prazo legal, hipotese em que podera evitar a
continuidade da acdo de despejo. Esse instituto demonstra que a legislagdo procura
privilegiar, sempre que possivel, a manutencdo da relagdo contratual, desde que o
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inadimplemento seja regularizado.

Com o avanco das relagdes digitais, observa-se ainda a crescente utilizagdo de contratos
eletronicos contendo cldusulas de confissdo de divida e assinaturas eletronicas certificadas.
Esses instrumentos fortalecem a seguranga juridica, facilitam a comprovagao das obrigagdes
assumidas e conferem maior celeridade as medidas judiciais eventualmente necessarias para
cobranga dos valores devidos ou retomada do imovel.

Portanto, o procedimento de despejo representa importante mecanismo de equilibrio nas
relagdes locaticias. Ao mesmo tempo em que assegura ao proprietario meios legais para
protecdo de seu patrimdnio, também garante ao locatario o respeito ao devido processo legal e
as garantias constitucionais, evitando solugdes arbitrarias e fortalecendo a seguranga juridica
nas relagdes de locacdo residencial.

4. RESULTADOS E DISCUSSAO

A execucdo da atividade extensionista permitiu aproximar o conhecimento juridico da
comunidade de Nova Mutum-MT por meio da distribui¢do de panfletos informativos
contendo orientagdes sobre os principais direitos e deveres nas locagdes residenciais. O
material foi elaborado em linguagem clara e acessivel, abordando temas frequentemente
responsdveis por conflitos entre locadores e locatdrios, como garantias locaticias,
responsabilidades pela conservagdo do imovel, pagamento de condominio e IPTU, reajuste do
aluguel, rescisdo antecipada do contrato e procedimento de despejo.

Durante a intervengdo, observou-se expressivo interesse da populagdo pelo tema. Diversos
moradores, proprietarios e inquilinos aproveitaram a oportunidade para esclarecer duvidas
relacionadas as relagdes locaticias, demonstrando que ainda existe desconhecimento acerca de
direitos e obrigacdes previstos na Lei n® 8.245/1991. Entre os questionamentos mais
frequentes destacaram-se a possibilidade de cobranca simultinea de mais de uma garantia
locaticia, a responsabilidade pelos reparos estruturais do imével, a obrigacao de pagamento do
IPTU e da taxa de condominio, bem como os critérios para aplicacdo da multa em caso de
rescisao antecipada do contrato.

a
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Figura 1 - Entrega de Panfletos no dia 04/06/2026. Figura 2 - Entrega de Panfletos no dia 04/06/2026

As duvidas apresentadas durante a agdo evidenciaram que muitos conflitos vivenciados no
cotidiano decorrem da falta de acesso a informacdo juridica, e ndo necessariamente da
auséncia de previsao legal. Nesse sentido, verificou-se que a utilizagdo de linguagem simples
e objetiva favoreceu a compreensdo do conteido pelos participantes, permitindo o

12



esclarecimento de equivocos e proporcionando seguranca para futuras relagdes contratuais.

Outro aspecto relevante observado foi o interesse dos participantes em compreender melhor
as recentes mudangas verificadas no mercado imobilidrio, especialmente quanto a utiliza¢ao
de contratos eletronicos, assinaturas digitais ¢ novas modalidades de garantias locaticias.
Essas discussdes demonstraram que a modernizagdo das relacdes contratuais exige ndo apenas
atualizagdo da legislagdo, mas também a disseminagdo de informagdes que permitam sua
correta aplicacdo no cotidiano.

Sob a perspectiva académica, a atividade extensionista possibilitou aos discentes aplicar os
conhecimentos adquiridos durante o curso de Direito em uma situacdo concreta de interagao
com a sociedade. A experiéncia contribuiu para o desenvolvimento da capacidade de
comunicagdo juridica em linguagem acessivel, fortalecendo a formacao critica dos estudantes
e evidenciando a importancia da universidade na promogao da educagdo em direitos.

Dessa forma, os resultados alcangados demonstram que ac¢des extensionistas voltadas a
orientacdo juridica preventiva representam importante instrumento de promoc¢ao da cidadania.
Ao aproximar a legislagdo da realidade da populagdo, o projeto contribuiu para ampliar o
conhecimento sobre a Lei do Inquilinato, incentivar relagdes locaticias mais equilibradas e
prevenir conflitos que poderiam resultar em demandas judiciais, beneficiando tanto locadores
quanto locatarios.

5 CONCLUSAO

O presente estudo demonstrou que a Lei n® 8.245/1991 desempenha papel fundamental na
regulamentacdo das locagdes residenciais urbanas, estabelecendo direitos e deveres que
buscam equilibrar a relacdo entre locadores e locatarios. A analise dos principais institutos
previstos na legislacdo evidenciou que o conhecimento de suas normas ¢ essencial para a
prevencao de conflitos, para a reducdo da judicializagdo e para o fortalecimento da seguranga
juridica nas relagdes contratuais.

A pesquisa permitiu compreender que temas como garantias locaticias, responsabilidades pela
conservagao do imdvel, pagamento de encargos, reajustes do aluguel, rescisdo antecipada e
procedimento de despejo ainda geram intmeras duvidas entre a populagdo. Tal realidade
refor¢a a necessidade de iniciativas que promovam a divulgagdo de informagdes juridicas em
linguagem clara e acessivel, aproximando o Direito do cotidiano das pessoas.

\

A intervengdo realizada junto a comunidade de Nova Mutum-MT confirmou essa
necessidade. Durante a distribuicdo dos panfletos informativos, observou-se a participagao
ativa de moradores, proprietarios e inquilinos, que buscaram esclarecimentos sobre diversas
situacdes relacionadas as locacdes residenciais. Essa interacdo demonstrou que a extensao
universitaria representa importante instrumento de democratizagdo do conhecimento juridico,
permitindo que a universidade exerca sua funcdo social por meio da orientagdo preventiva da
populagdo.

Além de contribuir para a comunidade, o projeto proporcionou relevante experiéncia
académica aos discentes envolvidos, possibilitando a aplicagdo pratica dos conhecimentos
adquiridos ao longo da graduacdo e fortalecendo a formagdo profissional pautada na
responsabilidade social, na ética e no compromisso com a cidadania.

Conclui-se, portanto, que a disseminagdo do conhecimento acerca da Lei do Inquilinato
constitui importante mecanismo de promog¢do da seguranca juridica e de fortalecimento das
relagdes locaticias. Espera-se que este trabalho incentive novas agdes extensionistas voltadas
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a educacdo em direitos, ampliando o acesso da populagdo a informagdo juridica e
contribuindo para uma sociedade mais consciente de seus direitos e deveres.
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