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Lei do Inquilinato
para Leigos

O essencial da locacéo residencial explicado sem juridiqués

PARA QUE SERVE

Este guia resume os pontos mais Uteis da Lei n. 8.245/1991 para quem aluga ou coloca um imével residencial para
locacdo. Ele ajuda a entender direitos, deveres, prazos, garantias, vistoria, venda do imével e encerramento do
contrato.

O que vocé vai encontrar

* Quem costuma pagar cada despesa e quais obrigacdes cabem ao locador e ao locatario.

» Adiferenca pratica entre contratos residenciais com prazo inferior a 30 meses e contratos de 30 meses ou mais.

« Garantias locaticias, caucao, fiador, seguro-fianca e locagdo sem garantia.
» Vistoria, devolucéo das chaves, venda do imével alugado e direito de preferéncia.
* Um checklist final para organizar a locagéo e evitar improvisos.

IMPORTANTE

Este material € educativo e apresenta regras gerais. Um contrato concreto pode ter clausulas especificas e fatos que

mudam a andlise. Em conflito, davida relevante ou necessidade de orientacao juridica individualizada, procure
advogado.

PRECISA DE ALGO MAIS ESPECIFICO?

Acesse klebergirola.com.br/contato. Podemos orientar vocé sobre os materiais disponiveis e sobre a melhor forma de

organizar a documentacgdo da sua locacdo. Questdes juridicas especificas devem ser tratadas pelo profissional
habilitado.

Base principal: Lei n. 8.245/1991 (Lei do Inquilinato), texto vigente consultado no Portal da Legislagéo do Planalto em 08/08/2026.
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1. Quem é quem e quem paga o0 qué

Locador é quem cede o imovel; locatario € quem recebe o uso mediante aluguel.

LOCADOR - OBRIGACOES IMPORTANTES

Entregar o imével em condi¢é@o de uso; garantir o uso pacifico; responder por vicios ou defeitos anteriores; fornecer
recibos discriminados; apresentar comprovantes quando solicitados; e arcar com despesas extraordinarias de
condominio.

LOCATARIO - OBRIGAGOES IMPORTANTES

Pagar aluguel e encargos no prazo; usar o imével conforme a finalidade; cuidar do bem; comunicar defeitos relevantes;
reparar danos causados por si, familiares, visitantes ou prepostos; respeitar condominio; e devolver o imével no estado
recebido, salvo desgaste normal.

Condominio: uma divisdo que gera muita duvida

» Despesas ordinarias de condominio - ligadas a rotina e manutengéo comum - séo atribuidas ao locatario pela lei.

e Despesas extraordinarias - como determinadas obras estruturais, instalagdo de equipamentos e constituicdo de fundo
de reserva - sdo atribuidas ao locador.

* IPTU, taxas e seguro complementar contra fogo séo, em regra, do locador, mas o contrato pode atribuir expressamente
esses encargos ao locatario.

VISTORIA NAO E PERFUMARIA

O locador deve fornecer descricdo minuciosa do estado do imével quando solicitada pelo locatario. Na saida, o estado
inicial é a referéncia para distinguir dano de deterioragao decorrente do uso normal.

Lei n. 8.245/1991, arts. 22 e 23. Atribui¢cdo contratual de impostos e taxas: art. 22, VIII.
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2. Aluguel, reajuste, multa e reparos

O contrato deve transformar expectativas em regras objetivas.

VALOR DO ALUGUEL

As partes podem convencionar livriemente o valor do aluguel, mas a lei veda estipulagdo em moeda estrangeira e
vinculagdo a variacdo cambial ou ao salario minimo. As partes também podem negociar novo valor e modificar a
clausula de reajuste.

Saida antes do fim do contrato

Durante o prazo determinado, o locatario pode devolver o imével. Havendo multa contratual, ela deve ser proporcional
ao periodo que faltava cumprir.

A lei dispensa a multa quando a devolugdo decorre de transferéncia do locatario pelo empregador para outra
localidade, desde que haja notificagdo escrita ao locador com antecedéncia minima de 30 dias.

Em locacéo por prazo indeterminado, o locatério pode encerra-la mediante aviso escrito com antecedéncia minima de
30 dias; sem o aviso, pode ser exigido o equivalente a um més de aluguel e encargos.

REPAROS URGENTES

Se reparos urgentes de responsabilidade do locador precisarem ser feitos, o locatério deve permitir a execucao. Se
durarem mais de 10 dias, héa direito a abatimento proporcional pelo periodo excedente; se passarem de 30 dias, a lei
permite ao locatario resilir o contrato.

ALUGUEL ANTECIPADO

Fora das hipoteses legais, o locador ndo pode exigir aluguel antecipado. Uma exce¢ao importante ocorre quando a
locacéo néo possui qualquer das garantias do art. 37: nesse caso, a lei permite cobranca do aluguel e encargos até o
sexto dia atil do més vincendo.

Lein. 8.245/1991, arts. 4, 6, 17 a 20, 26 e 42.
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3. O ponto que mais confunde: 12 meses x 30 meses

O prazo escrito do contrato residencial muda a forma de retomada ao final.

CONTRATO DE 30 MESES OU MAIS

Em locagéo residencial escrita com prazo igual ou superior a 30 meses, 0 contrato se resolve ao fim do prazo. Se o
locatéario permanecer por mais de 30 dias sem oposi¢&o, a locacéo passa a prazo indeterminado; entdo o locador pode
denunciar o contrato, concedendo 30 dias para desocupagao.

CONTRATO INFERIOR A 30 MESES - EX.: 12 MESES

Ao terminar o prazo, a locacéo residencial prorroga-se automaticamente por prazo indeterminado. O locador ndo ganha
simplesmente o direito de retirar o locatario porque os 12 meses acabaram: a retomada fica limitada as hip6teses
previstas no art. 47 e em outras situacdes legais relacionadas.

Exemplos de hipo6teses do art. 47

e Situagdes do art. 9, como falta de pagamento ou infragéo legal/contratual.

* Pedido para uso proprio ou, nas condi¢des legais, para uso residencial de conjuge, companheiro, ascendente ou
descendente.

» Determinadas obras, demoli¢éo ou edificacéo licenciada.
* Quando a vigéncia ininterrupta da locagéo ultrapassar cinco anos.

NAO TROQUE SO O NUMERO

Um modelo de contrato de 30 meses ndo deve ser transformado em contrato de 12 meses apenas alterando o prazo. O
efeito juridico do término é diferente. Esse é exatamente o tipo de detalhe que um bom documento precisa deixar claro.

Lei n. 8.245/1991, arts. 46 e 47. Em contrato inferior a 30 meses, confira as hipéteses legais antes de planejar a retomada.
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4. Garantias locaticias

A lei permite garantia, mas nao permite empilhar garantias no mesmo contrato.

QUATRO MODALIDADES

A Lei do Inquilinato prevé: caucéo; fianca; seguro de fianca locaticia; e cesséao fiduciaria de quotas de fundo de
investimento. Exigir mais de uma modalidade no mesmo contrato € vedado.

CAUCAO EM DINHEIRO

Pode ser de até 3 meses de aluguel e deve ser depositada em caderneta de poupanca, com as vantagens do depdsito
revertidas ao locatario no levantamento.

FIADOR

Terceiro assume a garantia das obrigacgdes. A fianca envolve risco patrimonial e deve ser tratada como obrigagéo séria,
ndo como simples assinatura de favor.

SEGURO-FIANCA

Contratado com seguradora. A lei determina que o seguro de fianca locaticia abranja a totalidade das obrigagdes do
locatério.

SEM GARANTIA

E possivel alugar sem garantia. Nessa hipétese, a lei permite ao locador cobrar aluguel e encargos até o sexto dia Gtil do
més vincendo.

GARANTIA TEM PRAZO E REGRAS

Salvo disposigdo contratual em contrério, a garantia se estende até a efetiva devolugdo do imével, inclusive se a
locacéo for prorrogada por prazo indeterminado. A lei também prevé hipoteses de substituicdo ou exoneracéo de
garantia.

Lei n. 8.245/1991, arts. 37 a 42; Lei n. 8.009/1990, art. 3, VII, quanto a fianca e bem de familia.
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5. Venda do imovel alugado e preferéncia

Estar alugado ndo impede a venda, mas a lei protege o direito de informacgéo do locatério.

DIREITO DE PREFERENCIA

Na venda, promessa de venda, cessdo, promessa de cessao de direitos ou dagdo em pagamento, o locatario tem
preferéncia para adquirir o imével em igualdade de condi¢cdes com terceiros. A comunicacdo deve informar as
condicdes do negdcio, especialmente preco, forma de pagamento e 6nus reais.

Prazo para responder

Recebida a comunicagéo, o direito de preferéncia caduca se o locatario ndo manifestar aceitagéo integral e inequivoca
no prazo de 30 dias.

E SE O IMOVEL FOR VENDIDO?

O adquirente pode, em determinadas condi¢des, denunciar a locacao e conceder 90 dias para desocupagdo. Ha
protegdo especifica quando a locacgao é por prazo determinado, o contrato contém clausula de vigéncia em caso de
alienacéo e esté averbado na matricula do imovel.

AVERBAGAO PODE IMPORTAR

Para determinadas protecdes relacionadas a venda, ndo basta ter um contrato guardado na gaveta. A Lei do Inquilinato
relaciona efeitos a averbacéo do contrato na matricula do imével. Quando a venda é relevante para a estratégia das
partes, vale buscar orientacao especifica.

Lei n. 8.245/1991, arts. 8 e 27 a 33. Existem excecdes legais ao direito de preferéncia; consulte o texto completo quando necessario.
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6. Vistoria, chaves e encerramento

Encerrar a locagdo ndo é o mesmo que apagar o historico do imovel.

DEVOLUGAO DO IMOVEL

O locatério deve devolver o imével no estado em que o recebeu, ressalvadas as deterioragées decorrentes do uso
normal. Por isso, laudo de entrada, fotos, recibos de reparos e leitura de medidores ajudam a transformar memoria em

evidéncia.

Uma separacdo pratica importante

* Entrega das chaves: registra que o imovel foi devolvido ou colocado a disposic¢éo do locador.
» Vistoria de saida: compara o estado final com o estado documentado no inicio.
* Apuracao de débitos ou danos: pode exigir conferéncia posterior de contas, reparos, orcamento e documentos.

DECISAO DO STJ EM 2026

A Terceira Turma decidiu, em caso de locacéo por prazo indeterminado, que o locador ndo pode impedir 0
encerramento condicionando o recebimento das chaves a concordancia do locatario com o laudo de vistoria. Eventuais
danos podem ser discutidos separadamente.

BOA PRATICA

Use documentos separados ou claramente estruturados: termo de entrega/devolucédo de chaves, laudo de vistoria e
registro de pendéncias. Isso evita transformar a simples entrega das chaves em uma confissdo automatica sobre
danos.

Lei n. 8.245/1991, arts. 6 e 23, lll. STJ, REsp 2.220.656, decisdo divulgada em 16/01/2026.
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7. Mitos rapidos sobre aluguel

Respostas curtas para davidas que aparecem o tempo todo.

"Acabou o contrato de 12 meses, o locador pode pedir o im6ével sem motivo."

N&o automaticamente. Em locacao residencial inferior a 30 meses, a prorrogagao e as hipoteses de retomada seguem o art.
47.

"Pode pedir caucgao e fiador juntos para ficar mais seguro."
N&o. A lei veda mais de uma modalidade de garantia no mesmo contrato.

"Caucgédo em dinheiro pode ser qualquer valor."
N&o. O limite legal € de até 3 meses de aluguel.

"Toda despesa de condominio é do inquilino."
N&o. A lei diferencia despesas ordinarias, atribuidas ao locatario, e extraordinarias, atribuidas ao locador.

"Se o imovel estiver alugado, n&o pode ser vendido."
Pode. O locatéario, porém, possui direito de preferéncia nas hipoteses previstas em lei.

"Oinquilino precisa devolver o imovel exatamente novo."

N&o. A lei ressalva as deterioragdes decorrentes do uso normal; o laudo de entrada é fundamental para comparar o estado
do imovel.

"Se houver dano, o locador pode simplesmente recusar as chaves."

O STJ decidiu em 2026 que o encerramento ndo pode ser impedido por condicionamento a concordancia com laudo; danos
podem ser apurados separadamente.

REGRA PRATICA

Em locacéo, o problema raramente é "falta de contrato". Normalmente é contrato genérico, vistoria fraca, comunicacéo
informal ou auséncia de prova. Documentar bem é tao importante quanto conhecer a regra.

Resumo educativo. Para excec¢oes, situacdes litigiosas ou interpretagdo de clausulas especificas, procure orientacéo juridica individualizada.
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8. Checklist antes de assinar
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Marque os itens que ja foram conferidos. Esta pagina pode ser preenchida no proprio PDF.

Identificag@o completa de locador e locatario conferida.

Endereco e descri¢do do imével conferidos.

Finalidade residencial definida no contrato.

Prazo do contrato entendido - especialmente se inferior a 30 meses.
Valor do aluguel, vencimento e forma de pagamento definidos.
indice e periodicidade de reajuste conferidos.

Multa por saida antecipada e proporcionalidade compreendidas.
Responsabilidade por IPTU, taxas e seguro definida expressamente.
Despesas ordinarias e extraordinarias de condominio compreendidas.
Uma Unica modalidade de garantia escolhida, se houver.

Se houver caugdo em dinheiro, valor ndo superior a 3 aluguéis.

Se houver fiador, documentos e alcance da obrigacao conferidos.
Laudo de vistoria de entrada preparado com fotos.

Quantidade de chaves, controles, tags e cartdes registrada.

Leituras iniciais de agua, energia e gas registradas.

Canais de comunicagédo e contato entre as partes definidos.

ANOTACOES / PONTOS A CONFIRMAR

CONTINUE NA BIBLIOTECA

No klebergirola.com.br vocé encontra contratos preenchiveis, laudo de vistoria, termo de chaves, checklist de
documentos, checklist de saida e guia de garantias locaticias. Se precisar de algo mais especifico, acesse a pagina

Contatos.

Fontes oficiais usadas: Lei n. 8.245/1991 no Portal da Legisla¢@o do Planalto; STJ, REsp 2.220.656. Material atualizado em 08/08/2026.
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