Pratica Civil — 2° Bimestre

PRATICA CIVIL

LOCACAO - LEI8.245/91

a) Residencial ‘

1. Destinagdo do Imovel

b)N&o Residencial |

a)Determinado ‘

2. Prazo do Contrato

b) Indeterminado ‘

a) Infracdo Contratual ‘

3. Fundamentos para b) Denuncia Cheia ‘
extingcdo do contrato ‘

c) Denuncia Vazia

Locacdo é a cessao temporaria de um bem, mediante pagamento de uma remuneragdo, normalmente
denominada aluguel. Ressalte-se que para fins da Lei do Inquilinato o que caracteriza um imével como “urbano” é
a sua destinagao (v.g., moradia, comércio, industria, educagao, saude, cultura, lazer, esporte ou outra atividade,

exceto agricola), ndo a sua localizagao fisica (urbano ou rural).

Art. 1° A locacéo de imével urbano regula-se pelo disposto nesta lei:

Art. 2° Havendo mais de um locador ou mais de um locatario, entende-se que sao solidarios se o contrario
nao se estipulou.
Pardgrafo unico. Os ocupantes de habitagcbes coletivas multifamiliares presumem-se locatdarios ou

sublocatarios.

Segundo o artigo 264 do CC “ha solidariedade, quando na mesma obriga¢do concorre mais de um credor,
ou mais de um devedor, cada um com direito, ou obrigagéo, a divida toda”.

A Lei 8.245/91 dispbe em seu artigo 2° que na pluralidade de sujeitos na relagdo locaticia os mesmos séo
solidarios. Dessa forma, pode apenas um dos locadores impugnar a pretensdo do autor, sem que possa
considerar o siléncio dos demais como concordéancia ao pedido.
| - DESTINACAO DO IMOVEL
1. RESIDENCIAL

A residencial é para moradia
2. NAO RESIDENCIAL

Qualquer outro fim que ndo seja moradia. Exemplo: comércio.

Para proteger a locagéo nao residencial é cabivel a ag&do renovatéria.

Art. 51. Nas locagbes de imoéveis destinados ao comércio, o locatdrio tera direito a renovacao do contrato,

por igual prazo, desde que, cumulativamente:
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Il - PRAZO DO CONTRATO

1. DETERMINADO

Pressupde a existéncia de um contrato escrito. Durante a vigéncia do prazo determinado nao cabe
denudncia cheia nem vazia. Sé cabe infragdo contratual, pois esta independe se é contrato por prazo determinado
ou indeterminado.
2. INDETERMINADO

Considera-se locagdo por prazo indeterminado aquela fruto de contrato escrito com prazo vencido,

prorrogado automaticamente (arts. 46, §1°, 47 e 56), ou firmado de forma verbal.

Il - FUNDAMENTOS PARA EXTINCAO DO CONTRATO NA LOCACAOQO RESIDENCIAL

1. INFRACAO CONTRATUAL

Permite a resolugédo do contrato aquele que ndo cometeu a infragdo. Nao € qualquer infragéo, precisa ter

um equilibrio entre a lei e a sangéo.
Exemplo: mudar a destinagédo do imével, inadimplemento, etc.

E cabivel tanto no prazo determinado quanto no indeterminado, pois se trata de infragdo contratual. Pode
ser exercida pelo locador ou locatario.

Ocorre nos seguintes casos:

Art. 9° A locacao também podera ser desfeita:

I - por mutuo acordo;

Il - em decorréncia da pratica de infracdo legal ou contratual;

Illl - em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos;

IV - para a realizagao de reparagbes urgentes determinadas pelo Poder Publico, que ndo possam ser
normalmente executadas com a permanéncia do locatdrio no imoével ou, podendo, ele se recuse a

consenti-las.

2. DENUNCIA CHEIA

Denunciar é pedir a resolugdo do contrato. A denuncia cheia é motivada. O motivo € uma situagao

particular do locador.

O locador deseja romper o contrato com apresentacéo de justificativa (por exemplo, ceder sem exigéncia
de pagamento o imével a um parente, etc.).

E cabivel somente nos contratos por prazo indeterminado. O motivo é dado normalmente pelo locador e
deve ser legalmente admitido (s6 cabe nas hipoteses previstas em lei).

Ela é exercida pelo locador, pois o locatario ndo precisa dar motivo para desfazer o contrato, ele pode
desfazer a qualquer tempo, pois ele tem a denuncia vazia, o maximo que acontecera é que ele terd que pagar
uma multa.

Contudo, no caso do paragrafo unico do artigo 4° a lei prevé que o locatario pode devolver o imével sem

pagar a multa na hipétese de ser transferido para trabalhar em outro local.

Art. 4° Durante o prazo estipulado para a duragcdo do contrato, ndo podera o locador reaver o imoével
alugado. O locatario, todavia, podera devolvé-lo, pagando a multa pactuada, proporcionalmente ao periodo
de cumprimento do contrato, ou, na dua falta, a que for judicialmente estipulada.

Pardqrafo unico. O locatdrio ficara dispensado da multa se a devolucdao do imdével decorrer de

transferéncia, pelo seu empregador, privado ou publico, para prestar servicos em localidades diversas

daquela do inicio do contrato, e se notificar, por escrito, o locador com prazo de, no minimo, trinta dias de

antecedéncia.
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Conforme o artigo 47 da Lei 8.245/91, é cabivel a denuncia cheia quando o contrato for ajustado

verbalmente ou por escrito e com prazo inferior a 30 meses’.

Apods o término do prazo, o contrato prorroga-se automaticamente em indeterminado e neste caso podera

ser exercida a denuncia cheia conforme previsto nos incisos | a V do referido artigo.

Art. 47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito e como prazo inferior a trinta meses, findo o prazo
estabelecido, a locacdao prorroga-se automaticamente, por prazo indeterminado, somente podendo ser

retomado o imovel:

I - Nos casos do art. 9%

A locagédo também podera ser desfeita: | - por mutuo acordo; Il - em decorréncia da pratica de infragédo
legal ou contratual; Ill - em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos; IV - para a
realizagdo de reparagdes urgentes determinadas pelo Poder Publico, que ndo possam ser normalmente

executadas com a permanéncia do locatario no imovel ou, podendo, ele se recuse a consenti-las.

Il - em decorréncia de extingdo do contrato de trabalho, se a ocupagdo do imével pelo locatdrio

relacionada com o seu emprego;

lll - se for pedido para uso préprio, de seu cénjuge ou companheiro, ou para uso residencial de
ascendente ou descendente que nao disponha, assim como seu cbénjuge ou companheiro, de imével

residencial préprio;

IV - se for pedido para demolicdo e edificagdo licenciada ou para a realizacdo de obras aprovadas pelo
Poder Publico, que aumentem a adrea construida, em, no minimo, vinte por cento ou, se o imoével for

destinado a exploragao de hotel ou penséao, em cinqlienta por cento;

V - se a vigéncia ininterrupta da locagédo ultrapassar cinco anos.

§ 1° Na hipotese do inciso lll, a necessidade devera ser judicialmente demonstrada, se:

a) O retomante, alegando necessidade de usar o imoével, estiver ocupando, com a mesma finalidade, outro
de sua propriedade situado nas mesma localidade ou, residindo ou utilizando imével alheio, ja tiver
retomado o imovel anteriormente;

b) o ascendente ou descendente, beneficidario da retomada, residir em imével préprio.

§ 2° Nas hipdéteses dos incisos lll e IV, o retomante devera comprovar ser proprietdrio, promissario
comprador ou promissdrio cessiondrio, em carater irrevogavel, com imissao na posse do imével e titulo

registrado junto a matricula do mesmo.

3. DENUNCIA VAZIA

Nao existe motivacdo. O fundamento é a vontade do locador em ter seu imével desocupado. E a quebra

do contrato de locagdo sem justificativa alguma. E cabivel somente nos contratos por prazo indeterminado. Pode
ser exercida pelo locador ou locatario.

E necessario que se tenha firmado um contrato de 30 meses.

Art. 46. Nas locagbes ajustadas por escrito e por prazo igual ou superior a 30 meses, a resolugao do

contrato ocorrera findo o prazo estipulado, independentemente de notificagdo ou aviso.

' Contrato com prazo superior a 30 meses cabe a denuncia vazia e nao precisa justificar o motivo.
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A denuncia vazia é cabivel em contrato com prazo igual ou superior a 30 meses, que se transforma em
contrato por prazo indeterminado caso o locatario permanega no imével por mais 30 dias sem oposi¢ao do
locador.

Finalmente, é importante destacar que todas as locagdes residenciais, com contrato escrito ou verbal, que
vigerem ininterruptamente por prazo superior a 5 anos e se encontrarem vigorando por prazo indeterminado,
poderdo ser denunciadas com fundamento na denuncia vazia (art. 47.V) mediante notificagdo com prazo de

desocupagéao de 30 (trinta) dias.

§ 1° Findo o prazo ajustado, se o locatdrio continuar na posse do imével alugado por mais de 30 dias sem
oposicao do locador, presumir-se-a prorrogada a locagao por prazo indeterminado, mantidas as demais

clausulas e condigcées do contrato.

Entao a denuncia vazia cabera a partir do momento que o contrato se tornou por prazo indeterminado.

Questao 1:

Imagine um contrato firmado pelo prazo de 20 meses. Nesse primeiro intervalo o locador ndo pode
retomar o bem. Terminado o prazo de 20 meses, e vencido os 30 dias o locador ndo se opde a permanéncia do
locatario, o que é que acontece?

Resposta: O contrato transforma-se em prazo indeterminado.

Questao 2:

No exemplo acima, cabe denuncia vazia a partir do momento em que o contrato se tornou por prazo
indeterminado?
Resposta: N&o, porque a denuncia vazia s6 cabe no contrato quando o prazo dele é igual ou superior a 30 meses.
No caso, o contrato foi de apenas 20 meses, logo, ndo cabera denuncia vazia, s6 denuncia cheia nas hipdteses

previstas em lei.

Questao 3:

Imagine que o contrato de locagao foi feito com prazo de 30 meses. Ao final dos 30 meses a locagao termina so6
que o locatario permanece no imovel sem oposi¢cao do locador, por mais 30 dias. Neste caso, o contrato se torna
por prazo indeterminado. A partir do momento em que se tornou indeterminado, cabera a denuncia vazia?

Resposta: sim, pois o contrato inicial foi de 30 meses.

QUADRO LEMBRETE — LOCACAO RESIDENCIAL

DENUNCIA CHEIA DENUNCIA VAZIA

Contrato com prazo inferior a 30 meses Contrato com prazo igual ou superior a 30 meses.

Precisa de motivagao, s6 cabe nas hipoteses previstas | Nao precisa de motivagao.

em lei.

Somente nos contratos que vigoram por prazo | Somente nos contratos que vigoram por prazo

indeterminado. indeterminado.
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QUADRO COMPARATIVO — LOCACAO RESIDENCIAL

INFRAGCAO CONTRATUAL DENUNCIA CHEIA DENUNCIA VAZIA

O motivo é a infragdo contratual. E motivada. N&o precisa de motivagéao.

Permite a resolugéo do contrato aquele | O motivo € uma situagéo particular | Ndo  existe  motivagdo. O
que nao cometeu a infragdo. Nao é | do locador, € aquela na qual o | fundamento é a vontade do
qualquer infracdo, precisa ter um | locador deseja romper o contrato | locador em ter seu imdvel
equilibrio entre a lei e a sangéo. com apresentagcdo de justificativa | desocupado. é a quebra do
Exemplo: mudar a destinacdo do | (por exemplo, ceder sem exigéncia | contrato de locacdo sem
imével, inadimplemento, etc. de pagamento o imével a um | justificativa alguma

parente, etc.).

E cabivel tanto no prazo determinado | E cabivel somente nos contratos | E cabivel somente nos contratos

quanto no indeterminado. por prazo indeterminado. por prazo indeterminado.

Pode ser exercida pelo locador ou | E exercida pelo locador, pois em | Pode ser exercida pelo locador
locatario. regra, o locatario nao precisa dar | ou locatario.

motivo para desfazer o contrato, ele | E necessario que se tenha
pode desfazer a qualquer tempo, o | firmado um contrato com prazo
maximo que acontecera é pagar | igual ou superior a 30 meses.
multa.

Contudo, no caso do paragrafo
unico do artigo 4° a lei prevé que o
locatario pode devolver o imovel
sem pagar a multa na hipodtese de
ser transferido para trabalhar em

outro local.

Art. 5° Seja qual for o fundamento do término da locagéo, a acao do locador para reaver o imovel é a de despejo.

IV - LOCACAO NAO RESIDENCIAL

Qualquer outro fim que n&o seja moradia. Exemplo: comércio. Também é considerada locacdo nao

residencial “quando o locatario for pessoa juridica e o imovel, destinar-se ao uso de seus titulares, diretores,
sécios, gerentes, executivos ou empregados” (Art. 55).

Para proteger a locagao nao residencial é cabivel a agado renovatéria.

O fundamento principal desta modalidade de locagédo é proteger o fundo de comércio, o ponto. Desta
forma, previnem-se os lucros cessantes derivados da interrupgéo da atividade e da necessidade de se deslocar o
estabelecimento.

A protecéo a locagao ndo residencial é a renovacéo, desde que observados os seguintes requisitos:

Art. 51. Nas locagbes de imoéveis destinados ao comércio, o locatdrio tera direito a renovacao do contrato,

por igual prazo, desde que, cumulativamente:

I - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado;

Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja

de 5 anos;

Ha controvérsias se admite ou ndo Accessio temporis (acessao de tempo).
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Accessio temporis € o acréscimo de tempo ou prazo permitido por lei ou previsto em contrato. Significa a
aquisicdo de um direito em face do transcurso do tempo, sendo utilizada especialmente nas locagdes comerciais,
para expressar a possibilidade de o inquilino completar o prazo minimo de 5 anos de locagao para ter o direito de
propor a agao renovatoria, sem que tal prazo seja continuo.

A Lei 8.245/91 determina no art. 51, Il que o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de 5 anos.

Como se verifica, a Lei ndo menciona claramente o accessio temporis, ou seja, a possibilidade de solugéo
de continuidade entre um contrato e outro. Todavia, como adverte Theotonio Negrdo, cabera a jurisprudéncia
verificar, em cada caso, se existe, por parte do locador, a intengdo de burlar a lei e impedir a renovagédo da
locagdo. Se tal ocorrer, a Agao renovatéria ndo podera deixar de ser julgada procedente, sob pena de violagdo do
Art. 45 da prépria L. 8.245 (Cddigo Civil e Legislagao Civil em Vigor, S&o Paulo, Malheiros Editores, 122 ed., 1993,
nota 4 ao Art. 51).

Existem julgados que admitem e que ndo admitem o accessio temporis.

Locagdo. Renovatdria. Contratos escritos, continuos e | Renovatéria. Accessio temporis. E

Admissibilidade.

inadmissivel

ininterruptos. Soma de prazos. somar-se o prazo do contrato atual com o do anterior

Caréncia afastada. Agravo nao provido. E admissivel a
soma de prazos menores de contratos escritos,
continuos e ininterruptos, para ser alcangado o de
cinco anos, exigido pelo art. 2°, b, do D. 24.150/34 (Ag.
Instr. 180.322-0, Séo Paulo, 22 TACSP, 22 Cam., RT

para concretizagdo do lapso de cinco anos exigidos
pelo D. 24.150/34 para o exercicio da agao renovatoria
de locagéo, se houve solugéo de continuidade entre os
dois, a impedir a accessio temporis (Ap. 154.919, Sao
Paulo, 2° TACSP, 2° Cam., RT 581/160).

600/161).

Ill - o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de 3

anos.

§ 1° O direito assegurado neste artigo podera ser exercido pelos cessiondrios ou sucessores da locagédo;
no caso de sublocagdo total do imével, o direito a renovagdo somente podera ser exercido pelo

sublocatario.

§ 2° Quando o contrato autorizar que o locatdrio utilize o imével para as atividades de sociedade de que
faca parte e que a esta passe a pertencer o fundo de comércio, o direito a renovagcdo podera ser exercido

pelo locatdrio ou pela sociedade.

§ 3° Dissolvida a sociedade comercial por morte de um dos sécios, o sécio sobrevivente fica sub-rogado

no direito a renovagdo, desde que continue no mesmo ramo.

§ 4° O direito a renovagado do contrato estende-se as locagées celebradas por industrias e sociedades civis
com fim lucrativo, regularmente constituidas, desde que ocorrentes os pressupostos previstos neste

artigo.

§ 5° Do direito a renovacao decai aquele que nao propuser a agdo no interregno de 1 ano, no maximo, até 6

meses, no minimo, anteriores a data da finalizagao do prazo do contrato em vigor.

A acado devera ser proposta no prazo maximo de 1 ano e minimo de 6 meses. Se for proposta, por
exemplo, faltando 5 meses para o término do contrato o prazo decaira e o locatario ndo tera mais direito a acao

renovatoria.
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REQUISITOS DA ACAO RENOVATORIA

Art. 71. Além dos demais requisitos exigidos no art. 282 do Cédigo de Processo Civil, a peti¢ao inicial da
acao renovatodria devera ser instruida com:

I - prova do preenchimento dos requisitos dos incisos I, Il e lll do art. 51;

Il - prova do exato cumprimento do contrato em curso;

lll - prova da quitagao dos impostos e taxas que incidiram sobre o imdével e cujo pagamento lhe incumbia;
IV - indicagéao clara e precisa das condigbées oferecidas para a renovacgado da locacao;

V - indicagao de fiador quando houver no contrato a renovar e, quando nao for o mesmo, com indicagao
do nome ou denominagdo completa, nimero de sua inscricao no Ministério da Economia, Fazenda e
Planejamento, endereco e, tratando-se de pessoa natural, a nacionalidade, o estado civil, a profissdo e o
numero da carteira de identidade, comprovando, em qualquer caso e desde logo, a idoneidade financeira;
V — indicagao do fiador quando houver no contrato a renovar e, quando ndo for o mesmo, com indicagdo
do nome ou denominagdao completa, numero de sua inscricdo no Ministério da Fazenda, enderego e,
tratando-se de pessoa natural, a nacionalidade, o estado civil, a profissdo e o numero da carteira de
identidade, comprovando, desde logo, mesmo que nado haja alteracdo do fiador, a atual idoneidade
financeira;

VI - prova de que o fiador do contrato ou o que o substituir na renovagéo aceita os encargos da fianga,
autorizado por seu cénjuge, se casado for;

VIl - prova, quando for o caso, de ser cessiondrio ou sucessor, em virtude de titulo oponivel ao
proprietario.

Pardgrafo unico. Proposta a agao pelo sublocatdrio do imével ou de parte dele, serao citados o sublocador
e o locador, como litisconsortes, salvo se, em virtude de locagao origindria ou renovada, o sublocador
dispuser de prazo que admita renovar a sublocacdo; na primeira hipdtese, procedente a agdo, o

proprietdrio ficara diretamente obrigado a renovacéao.

V - FUNDAMENTOS PARA EXTINCAO DO CONTRATO NA LOCACAO NAO RESIDENCIAL

1. INFRACAO CONTRATUAL

Conforme ja mencionado, a infragcdo contratual estd intimamente relacionada com a resolugéo do contrato

de locagao. Somente aquele que sofre a infracdo é que podera pedir a resolugao do contrato. A fundamentagao da
resolucédo ¢ a infragdo. Precisa haver um equilibrio entre a lei e a sangao.

O locador pode retomar o imével por infragdo contratual, tanto nos contratos por prazo determinado
quanto nos por prazo indeterminado, seja a locagao residencial ou nao residencial. Cabe ao autor produzir as

provas da infragdo contratual.

2. DENUNCIA CHEIA

A denuncia cheia é motivada. O motivo é uma situagéo particular do locador. E cabivel somente nos

contratos por prazos indeterminados.

No entanto, a denuncia cheia s6 é cabivel na resposta da agéo renovatéria. Ela nunca é exercida de forma
autbnoma, porque o locador sempre tera a denuncia vazia, pois ndo precisa de motivagao e ocorre quando o
contrato estiver vigorando por prazo indeterminado. Logo, nao faz sentido ele utilizar a denincia cheia, pois além
dela ser motivada, também necessita de um contrato por prazo indeterminado, assim nao se justifica a utilizagao
da denuncia cheia.

A denuncia cheia s6 cabe na resposta da agdo renovatoria (contestagéo). A renovatéria tem por objetivo

transformar a indeterminagédo num prazo determinado por sentenca.
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As hipéteses em que pode ser alegada dendncia cheia estao previstas no artigo 52 da Lei 8.245/91.

Art. 52. O locador ndo estara obrigado a renovar o contrato se:

I — por determinagao do Poder Publico, tiver que
realizar no imoével obras que importarem na sua
radical transformacdo; ou para fazer modificagées
de tal natureza que aumente o valor do negécio ou

da propriedade;

Il - o imével vier a ser utilizado por ele préprio ou
para transferéncia de fundo de comércio existente
ha mais de um ano, sendo detentor da maioria do
capital o locador, seu cénjuge, ascendente ou

descendente.

§ 1° Na hipétese do inciso Il, o imével nao podera
ser destinado ao uso do mesmo ramo do locatario,
salvo se a locagdao também envolvia o fundo de

comércio, com as instalagées e pertences.

§ 2° Nas locacées de espagco em shopping centers, o locador ndo podera recusar a renovagdo do contrato
com fundamento no inciso Il deste artigo.

§ 3° O locatdrio tera direito a indenizacdo para ressarcimento dos prejuizos e dos lucros cessantes que
tiver que arcar com a mudancga, perda do lugar e desvalorizagcdo do fundo de comércio, se a renovagao
ndo ocorrer em razao de proposta de terceiro, em melhores condi¢cées, ou se o locador, no prazo de trés
meses da entrega do imével, ndo der o destino alegado ou néo iniciar as obras determinadas pelo Poder

Publico ou que declarou pretender realizar.

Questao:

Suponha que foi firmado um contrato de 60 meses num imovel nao residencial. O locador quer retomar o
imével no 61° més, pois a partir deste més o prazo do contrato passa a vigorar por prazo indeterminado (caso nao
tenha sido proposta a agédo renovatéria dentro do prazo). Neste exemplo o locador pode se utilizar de qual
denuncia?

Resposta: Somente podera usar a denuncia vazia, pois mesmo vigorando por prazo indeterminado a cheia s6
cabe em resposta a agdo renovatoria.
3. DENUNCIA VAZIA

Na denuncia vazia nao existe motivagao. O fundamento é a vontade do locador em ter seu imoével

desocupado. E a quebra do contrato de locagdo sem justificativa alguma. E cabivel nos contratos por prazo
indeterminado.
Na locagédo n&o comercial o locatario ndo tem prote¢ao alguma. Se o contrato estiver vigorando por prazo

indeterminado o locador podera fazer uso da denuncia vazia a qualquer tempo.

Art. 57. O contrato de locagao por prazo indeterminado pode ser denunciado por escrito, pelo locador,

concedidos ao locatario trinta dias para a desocupacgao.

O pedido de retomada do imével por denuncia vazia ndo precisa de qualquer fundamentagdo e a sua

iniciativa depende tao somente da vontade do locador em n&o continuar com a locagéo.
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QUADRO COMPARATIVO - LOCACAO NAO RESIDENCIAL

1. INFRAGAO CONTRATUAL

2. DENUNCIA CHEIA

3. DENUNCIA VAZIA

A fundamentagao da resolugéo é a

infragao.

A denuncia cheia é motivada. O
motivo € uma situagao particular do

locador.

Na denuncia vazia nao existe
motivagdo. O fundamento ¢é a
vontade do locador em ter seu

imével desocupado.

E cabivel tanto nos contratos por
prazo determinado quanto nos por

prazo indeterminado.

E cabivel somente nos contratos

por prazos indeterminados.

E cabivel somente nos contratos

por prazos indeterminados.

Cabivel na locagao residencial e

nao residencial.

Na

denuncia cheia s6 é cabivel na

locacdo nao residencial a

resposta da agao renovatoéria. Ela

nunca €& exercida de forma

autdbnoma, porque o locador sempre

Na locacdo nao residencial se o
contrato estiver vigorando por prazo
indeterminado o locador podera
fazer uso da denuncia vazia a

qualquer tempo.

tera a denuncia vazia.

ALIENACAO DA COISA LOCADA
Conforme o artigo 8° da Lei 8.245/91:

Art. 8° Se o imovel for alienado durante a locacdo, o adquirente podera denunciar o contrato, com o prazo
de noventa dias para a desocupagdo, SALVO se a locagao for por tempo determinado e o contrato contiver

clausula de vigéncia em caso de alienagao e estiver averbado junto a matricula do imével.

§ 1° Idéntico direito tera o promissario comprador e o promissdrio cessiondrio, em carater irrevogavel,

com imissao na posse do imével e titulo registrado junto a matricula do mesmo.

§ 2° A denuncia devera ser exercitada no prazo de noventa dias contados do registro da venda ou do

compromisso, presumindo-se, apos esse prazo, a concorddncia na manutengao da locagéao.

A denuncia do contrato deve ser feita diretamente ao inquilino, por meio de notificagdo judicial ou
extrajudicial.

O prazo referido no §2° é de natureza decadencial, ou seja, o adquirente perde, esgotado o prazo de 90
dias, o direito de denunciar a locagéo.

“A disciplina contida no artigo 8° e paragrafos da Lei 8.245/91 é clara ao reconhecer o direito do
adquirente do imdvel locado a denuncia vazia, desde que haja a notificacdo do inquilino no prazo de 90 dias
contados do registro de venda; ressalvada a vigéncia da clausula contratual de tempo determinado; sob pena de
presumir-se a concordancia com a manutencao da locagao” (STJ, Resp 674825/PB, Min. Laurita Vaz (1120), 52
Turma, DJ 26-5-2009).

DIREITO DE PREFERENCIA

Antes de o locador vender a coisa locada, ele deve avisar o locatario para que ele possa exercer o direito

de preferéncia.

Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessdao ou promessa de cessao de direitos ou dagao em
pagamento, o locatario tem preferéncia para adquirir o imével locado, em igualdade de condigbes com
terceiros, devendo o locador dar-lhe conhecimento do negécio mediante notificagdo judicial, extrajudicial

ou outro meio de ciéncia inequivoca.
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Paragrafo unico. A comunicagao devera conter todas as condigées do negoécio e, em especial, o preco, a
forma de pagamento, a existéncia de énus reais, bem como o local e hordrio em que pode ser examinada a

documentagao pertinente.

O direito de preferéncia pode ser real ou pessoal.

REAL PESSOAL

Adjudicagdo do imoével, ou seja, o locatario pode | Resolve-se em perdas e danos caso o locatario ndo

adquirir o imovel. tenha sua preferéncia respeitada.

Art. 28. O direito de preferéncia do locatario caducara se ndao manifestada, de maneira inequivoca, sua

aceitacgao integral a proposta, no prazo de trinta dias.

Art. 29. Ocorrendo aceitagdo da proposta, pelo locatdrio, a posterior desisténcia do negécio pelo locador

acarreta, a este, responsabilidade pelos prejuizos ocasionados, inclusive lucros cessantes.

Art. 30. Estando o imével sublocado em sua totalidade, cabera a preferéncia ao sublocatario e, em
seguida, ao locatario. Se forem vdrios os sublocatdrios, a preferéncia cabera a todos, em comum, ou a
qualquer deles, se um so for o interessado.

Pardgrafo unico. Havendo pluralidade de pretendentes, cabera a preferéncia ao locatdrio mais antigo, e, se

da mesma data, ao mais idoso.

Art. 31. Em se tratando de alienacdo de mais de uma unidade imobilidria, o direito de preferéncia incidira

sobre a totalidade dos bens objeto da alienagéao.

Art. 32. O direito de preferéncia nao alcan¢ca os casos de perda da propriedade ou venda por decisdo

judicial, permuta, doagao, integralizagao de capital, cisdo, fusdo e incorporacéo.

Paragrafo unico. Nos contratos firmados a partir de 10 de outubro de 2001, o direito de preferéncia de que
trata este artigo ndo alcangara também os casos de constituicdo da propriedade fiducidria e de perda da
propriedade ou venda por quaisquer formas de realizagdo de garantia, inclusive mediante leildo
extrajudicial, devendo essa condicdo constar expressamente em cldausula contratual especifica,

destacando-se das demais por sua apresentagao grafica

Art. 33. O locatdrio preterido no seu direito de preferéncia podera reclamar do alienante as perdas e danos
ou, depositando o preco e demais despesas do ato de transferéncia, haver para si o imével locado, se o
requerer no prazo de seis meses, a contar do registro do ato no cartorio de imdveis, desde que o contrato
de locacao esteja averbado pelo menos trinta dias antes da alienagao junto a matricula do imével.

Paragrafo unico. A averbacgao far-se-a a vista de qualquer das vias do contrato de locagao desde que

subscrito também por duas testemunhas.

Art. 34. Havendo condominio no imével, a preferéncia do condémino tera prioridade sobre a do locatario.

DAS GARANTIAS LOCATICIAS

Com o objetivo de prevenir-se contra a inadimpléncia do devedor, o credor pode exigir garantia. Esta

garantia pode ser fidejussoria ou real. A garantia fidejussoria tem carater pessoal e, no direito civil, representada
pelo contrato de fianga. Ja a garantia real ocorre quando o devedor, ou alguém por ele, destina um determinado

bem do seu patriménio para, primordialmente, responder pelo cumprimento de uma obrigacao.
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Art. 37. No contrato de locagao, pode o locador exigir do locatario as seguintes modalidades de garantia:

| - caucéo; Il - fianga; Il - seguro de fianga | IV - cessédo fiduciaria de quotas
locaticia. de fundo de investimento.

Paragrafo Unico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma das modalidades de garantia num mesmo

contrato de locagao.

Art. 38. A caugao podera ser em bens moéveis ou imoveis.

§ 1° A caugdo em bens modveis devera ser registrada em cartorio de titulos e documentos; a em bens
imdveis devera ser averbada a margem da respectiva matricula.

§ 2° A caugao em dinheiro, que ndo podera exceder o equivalente a trés meses de aluguel, sera depositada
em caderneta de poupanca, autorizada, pelo Poder Publico e por ele regulamentada, revertendo em
beneficio do locatario todas as vantagens dela decorrentes por ocasido do levantamento da soma
respectiva.

§ 3° A caucgéao em titulos e agbes devera ser substituida, no prazo de trinta dias, em caso de concordata,

faléncia ou liquidacdo das sociedades emissoras.

Art. 39. Salvo disposi¢do contratual em contrdrio, qualquer das garantias da locacdo se estende até a
efetiva devolugcdo do imével, ainda que prorrogada a locacdo por prazo indeterminado, por for¢ca desta

Lei.

A responsabilidade do fiador vai efetivamente até a devolugdo do imével locado (entrega das chaves).
Todavia, ndo se deve olvidar que nos contratos que estejam valendo por prazo indeterminado, em raz&o da
prorrogagao automatica, ndo s6 o locador pode reaver o imoével a qualquer momento, concedendo prazo de 30
dias para desocupagdo, como o fiador pode se exonerar da sua obrigacdo mediante notificagdao ao credor,

permanecendo responsavel pelos efeitos da fianga por 120 dias (Art. 40, X).

Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou a substituicdo da modalidade de garantia, nos seguintes
casos:

IV - exoneragao do fiador;

X — prorrogacao da locacado por prazo indeterminado uma vez notificado o locador pelo fiador de sua
intencdo de desoneracao, ficando obrigado por todos os efeitos da fianca, durante 120 (cento e vinte) dias
apos a notificagdo ao locador.

Paragrafo unico. O locador podera notificar o locatario para apresentar nova garantia locaticia no prazo de

30 (trinta) dias, sob pena de desfazimento da locagéao.

Ao fim do contrato de locagéo firmado por tempo certo, ou a qualquer momento quando o contrato estiver
valendo por prazo indeterminado, o fiador pode exonerar-se da fianga, bastando que notifique o locador de sua
intengdo. Caso o locador imponha empecilho, o fiador deve ajuizar uma agéo declaratéria, buscando a tutela
jurisdicional para que seja declarada judicialmente a exoneracao da fianga, limitando sua responsabilidade até o
prazo de 120 dias ap6s a notificagdo. Tal prazo se justifica na necessidade de se conceder ao locador prazo para,
por sua vez, exigir do inquilino nova garantia.

DOS PROCEDIMENTOS

Art. 58. Ressalvados os casos previstos no pardgrafo unico do art. 1°, nas agées de despejo, consignagdao
em pagamento de aluguel e acessoério da locacdo, revisionais de aluguel e renovatorias de locacgao,

observar - se - @ o seguinte:

I - os processos tramitam durante as férias forenses e ndo se suspendem pela superveniéncia delas;
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Il - é competente para conhecer e julgar tais agées o foro do lugar da situacdo do imoével, salvo se outro

houver sido eleito no contrato;

Ill - o valor da causa correspondera a 12 meses de aluguel, ou, na hipétese do inciso Il do art. 47, a trés

salarios vigentes por ocasido do ajuizamento;

IV - desde que autorizado no contrato, a citagdo, intimagdo ou notificagdo far-se - a mediante
correspondéncia com aviso de recebimento, ou, tratando - se de pessoa juridica ou firma individual,

também mediante telex ou fac-simile , ou, ainda, sendo necessdrio, pelas demais formas previstas no

Codigo de Processo Civil;

V - os recursos interpostos contra as sentencgas terdo efeito somente devolutivo.

QUADRO RESUMO

LOCACAO RESIDENCIAL E NAO RESIDENCIAL

RESIDENCIAL

NAO RESIDENCIAL

A residencial é para moradia

Qualquer outro fim que ndo seja moradia, por exemplo,

comeércio.

Nao é cabivel agao renovatoria.

Para proteger a locagdo nao residencial é cabivel a

acgao renovatoria.

INFRAGAO C

ONTRATUAL

O motivo é a infragdo contratual. Permite a resolugéo

do contrato aquele que ndo cometeu a infragdo.

A fundamentagao da resolugao € a infragao.

E cabivel tanto no prazo determinado quanto no

indeterminado, pois se trata de infragao contratual.

E cabivel tanto nos contratos por prazo determinado

quanto nos por prazo indeterminado.

2. DENUNCIA CHEIA

A denuncia cheia é motivada. O motivo é uma situagao

particular do locador.

A denuncia cheia é motivada. O motivo € uma situagao

particular do locador.

E cabivel somente nos contratos que vigoram por

prazo indeterminado.

E cabivel somente nos contratos que vigoram por

prazo indeterminado.

E cabivel quando o contrato for ajustado com prazo

inferior a 30 meses.

Na locagdo nao residencial a denuncia cheia s6 é
cabivel na resposta da agao renovatéria. Ela nunca é
exercida de forma autdbnoma, porque o locador sempre

tera a denuncia vazia.

3. DENUNCIA VAZIA

Nao precisa de motivagdo. O fundamento € a vontade

do locador em ter seu imével desocupado.

Na O

fundamento é a vontade do locador em ter seu imovel

denincia vazia ndo existe motivagao.

desocupado.

E cabivel somente nos contratos que vigoram por

prazo indeterminado.

E cabivel somente nos contratos por prazos

indeterminados.

E cabivel quando o contrato for ajustado com prazo

igual ou superior a 30 meses.

Na locagdo nao residencial se o contrato estiver
vigorando por prazo indeterminado o locador podera

fazer uso da denuncia vazia a qualquer tempo.
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ADVOCACIA E RESPOSTA DO REU

1. RISCOS, PARTICULARIDADE E DIFERENCAS NA ADVOCACIA PELO REU

O advogado que atende o autor tem uma folga de tempo maior que o advogado do réu, pois o prazo para a
prescricao e decadéncia sdo maiores que os prazos para a contestagao (15 dias).

2. HONORARIOS, MANDATO, CUMULACAO DE DEFESA E ESTRATEGIA

Nao existe a figura da inépcia da contestacdo, nenhum juiz pode indeferir a contestagcdo, o que pode

acontecer é ndo acolher os argumentos e o réu perder a demanda.

3. EVENTUALIDADE E DA CONCENTRACAO DA DEFESA:

Embora sejam principios distintos, em sua fundamentacao, estdo sempre relacionados. A defesa do réu

deve ser apresentada no momento oportuno, devendo ser alegados todos os fundamentos de defesa, sob pena
de precluséo.

A eventualidade estabelece uma questao de prejudicialidade e ndo de preclusao, pois se uma questao ndo
for acolhida, analisa-se o seguinte.

4. CITACAO E PRAZO PARA RESPOSTA:

A Citagao é o marco que determina o inicio da contagem do prazo.

Conforme o artigo 213 do CPC, citagao é:

Art. 213. Citacdo é o ato pelo qual se chama a juizo o réu ou o interessado a fim de se defender.

Art. 214. Para a validade do processo é indispensavel a citagao inicial do réu.

§ 10 O comparecimento espontidneo do réu supre, entretanto, a falta de citagao.

§ 20 Comparecendo o réu apenas para argliir a nulidade e sendo esta decretada, considerar-se-a feita a
citagdo na data em que ele ou seu advogado for intimado da decisao.

Art. 215 Far-se-a a citagdo pessoalmente ao réu, ao seu representante legal ou ao procurador legalmente
autorizado.

§ 10 Estando o réu ausente, a citacao far-se-a na pessoa de seu mandatdrio, administrador, feitor ou

gerente, quando a agao se originar de atos por eles praticados.

D Citacs

‘1) pelo correio ‘

‘2) por oficial de justica ‘

Art. 221.

A citagao
far-se-a:

‘3)poredita| ‘

4) por meio eletréonico,
conforme regulado em
lei prépria

[Incluido pela lein® 11.419/2006 |

A citagao sera feita pelo correio, para qualquer comarca do Pais, exceto (Art. 222):
a) nas agdes de estado;
b) quando for ré pessoa incapaz;

¢) quando for ré pessoa de direito publico;
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d) nos processos de execugao;
e) quando o réu residir em local ndo atendido pela entrega domiciliar de correspondéncia;
f) quando o autor a requerer de outra forma.

4.1. CITACAO FICTA

Sao consideradas citagao ficta:

a) Citacao por edital

Art. 231. Far-se-a a citacdo por edital:
I - quando desconhecido ou incerto o réu;
Il - quando ignorado, incerto ou inacessivel o lugar em que se encontrar;

Ill - nos casos expressos em lei.

Feita a citagdo com hora certa, o escrivao enviara ao réu carta, telegrama ou radiograma, dando-lhe de
tudo ciéncia (Art. 229).

b) Citacao por hora certa (oficial de justica):

Ocorre quando, por trés vezes, o oficial de justiga houver procurado o réu em seu domicilio ou residéncia,
sem o encontrar, devera, havendo suspeita de ocultagao, intimar a qualquer pessoa da familia, ou em sua falta a
qualquer vizinho, que, no dia imediato, voltara, a fim de efetuar a citagédo, na hora que designar (Art. 227.).
4.2. CITACAO REAL OU PESSOAL

a) Citacdo por correio

Modalidade ordinaria. E a regra, salvo os casos do artigo 222 do CPC.

No que tange a citacao postal da Pessoa Fisica, discute-se se a citagcdo é valida quando ela é entregue a
algum parente, ou até mesmo ao porteiro. A presuncao inicial € de que é vélida. Trata-se de presuncgao juris
tantum, ou seja, admite-se prova em contrario. O vicio de citacdo ndo se convalida nunca, é um vicio insanavel.

Quanto a citagdo postal da pessoa juridica, a validade da citagdo nao depende da pessoa que recebe,
basta que o enderego esteja correto. A pessoa que recebeu a citagdo tem que possuir um vinculo de fato com a
pessoa juridica. Tem que ter formalmente poderes (poderes legais) para representar a pessoa juridica.

b) Citacao pessoal por oficial de justica:

E a citagdo mais segura.

Art. 224. Far-se-a a citagdo por meio de oficial de justica nos casos ressalvados no art. 222, ou quando

frustrada a citagao pelo correio.

CONTAGEM DO PRAZO

Art. 241. Comega a correr o prazo:

I - quando a citagao ou intimacgao for pelo correio, da data de juntada aos autos do aviso de recebimento;

Il - quando a citagao ou intimagao for por oficial de justica, da data de juntada aos autos do mandado
cumprido;

Ill - quando houver varios réus, da data de juntada aos autos do ultimo aviso de recebimento ou mandado
citatério cumprido;

IV - quando o ato se realizar em cumprimento de carta de ordem, precatéria ou rogatoéria, da data de sua
juntada aos autos devidamente cumprida;

V - quando a citagao for por edital, finda a dilagéoz assinada pelo juiz.

2 Refere- ao prazo que o juiz concede para que o edital fique afixado. Conforme o Art. 232. S&o requisitos da citagéo por
edital: IV - a determinagao, pelo juiz, do prazo, que variara entre 20 (vinte) e 60 (sessenta) dias, correndo da data da primeira

publicagéo;
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QUADRO LEMBRETE

CITAGAO POR CORREIO CITAGAO POR OFICIAL DE CITAGAO POR EDITAL
JUSTICA
E a regra, salvo os casos do artigo | E feita nos casos do artigo 222 ou | Ocorre quando o réu esta em local
222. quando frustrada a citagdo pelo | incerto e ndo sabido (art. 231).
correio.

Comeca a correr o prazo da data | Comecga a correr o prazo da data da | Comega a correr o prazo quando
da juntada nos autos do AR |juntada nos autos do mandado | termina o prazo concedido pelo juiz,

devidamente cumprido. devidamente cumprido. que pode ser entre 20 e 60 dias.

Em qualquer caso, a contagem do prazo ocorre de acordo com o artigo 184.

Art. 184. Salvo disposicdao em contrario, computar-se-ao os prazos, excluindo o dia do comeco e incluindo

o do vencimento

RESPOSTA DO REU

O réu podera apresentar:

a) Contestacgéo

b) Excecéo

¢) Impugnagéao

d) Reconvengado =» em regra nao cabe reconvengao na agao renovatoria.
e) Outros comportamentos do réu

ARGUMENTOS DO REU

A defesa divide-se em defesa processual e defesa de mérito. Uma para a relagdo juridica processual e

outra para a relagdo juridica material.

DEFESA PROCESSUAL DEFESA DE MERITO

Sao exemplo de defesa indireta as que invocam a | Constitui o mérito da causa (causa de pedir).
inexisténcia de pressupostos processuais ou de | Pode ser:
condi¢des da agao (art. 301).

Formal, de rito, preliminar de mérito ou indireta.

Pode ser:

PEREMPTORIA DILATORIA DIRETA INDIRETA
Extingdo do processo sem | Amplia e dilata 0 | Nega-se o fato ou a | Réu reconhece a
mérito (art. 301, CPC) conhecimento do | conseqlUéncia juridica do | existéncia e eficacia do

processo. fato. (fato novo) fato juridico alegado pelo
Réu ataca: autor, mas invoca outro
3 o fato argliido pelo | fato novo que seja
autor; “impeditivo, extintivo ou
. ou suas | modificativo do direito do

conseqiiéncias juridicas. | autor” (art. 326).

Tal como as defesas processuais, também as defesas
de mérito podem ser dilatérias ou peremptorias,
conforme visem a total exclusdo do direito material do

autor, ou a procrastinagdo do seu exercicio.
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PONTOS A SEREM EXPLORADOS NA RESPOSTA A ACAO RENOVATORIA

EXCEGAO DE RETOMADA: Esta relacionada com a denuncia cheia (motivada). Se a excegdo de
retomada € acolhida, o autor tera que se submeter ao interesse do réu,
devera desocupar o imoével. Conforme o artigo 74, da Lei 8.245/91,
“N&o sendo renovada a locagdo, o juiz determinara a expedi¢do de
mandado de despejo, que contera o prazo de 30 (trinta) dias para a
desocupagao voluntaria, se houver pedido na contestacao”.

O unico pedido que o réu pode fazer na contestagéo, é o despejo. Se
ndo houver pedido na contestagdo, sera improcedente o pedido do

autor.

PRAZO DO NOVO CONTRATO: Na hipotese de o pedido ser acolhido, tenta-se a renovagao pelo prazo
menor que € de 3 anos, pois o artigo 51 diz que podera ser renovado
por igual prazo. De qualquer modo, conforme a sumula 178, STF “Nao
excedera de cinco anos a renovacgao judicial de contrato de locagéo
fundada no Dec. 24.150, de 20.04.1934".

VALOR DO ALUGUEL: E uma defesa que ndo leva a improcedéncia do pedido. Mas pelo

principio da eventualidade deve ser analisado.

ACESSIO TEMPORIS E a soma dos prazos. Deve-se alegar na contestacdo que o artigo 51,
Il, estabelece que para somar os prazos € preciso que eles sejam
ininterruptos e no caso do problema, houve um intervalo, o que

inviabiliza a soma dos prazos.

ILEGITIMIDADE ATIVA: Os autores ndo tém legitimidade ativa, pois locataria é a pessoa
juridica. Logo, tendo a agéo sido proposta por quem nao € o locatério,
0 processo deve ser extinto sem julgamento do mérito, sob o

argumento de ilegitimidade ativa.

FIADOR: Defesa processual. A peticao inicial tem que dispor sobre o fiador,

conforme o artigo 71, V.

EXATO CUMPRIMENTO DO | Defesa de mérito. Os locatarios ndo cumpriram o contrato. Um dos
CONTRATO: requisitos para a agdo renovatéria é conforme o artigo 71, Il, “prova do
exato cumprimento do contrato em curso” e os locatarios nao foram

bons inquilinos.

BOA SORTE PARA TODOS NOS!
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