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Locacdo de bens imoveis (Lei n. 8.245/91,

com as modificacoes da Lei n. 12.112/09)

Lei n. 8.245/91: E a lei que cuida dos contratos de locagdo de bens iméveis,
podendo ser residencial ou nao residencial.

Ela trata de trés espécies contratuais:

a) contrato de locacdo residencial;
b) contrato de locac¢ao nao residencial;
¢) contrato por temporada.

Além dessas trés hipéteses o C.C. tratara de locacdo envolvendo bem mével.

Em relacdo a sistemadtica da lei:

A lei 8.245/91 € um minissistema juridico ja que trata de Direito Material Civil,
Direito processual civil, Direito Administrativo, Direito Penal e Direito

Comercial (¢ uma lei completa).

Partes do contrato:

a) locador: proprietério;

b) locatério: € o inquilino.

Objeto:
Sempre locacdo de imével urbano (art. 1 °). E aquele que a lei prevé como

urbano (o plano diretor da Cidade que especifica).
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Aplica-se a “locacdo de imovel urbano” (art. 1°)

Nao se aplica a lei: (paragrafo tnico do art. 1)

a) a locacdo de imdveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos
Municipios, de suas autarquias e fundagdes publicas;

b) a locacdo de vagas autbnomas de garagem ou de espagos para
estacionamento de veiculos;

¢) a locagdo de espacgos destinados a publicidade;

d) a locagdo de apart-hotéis, hotéis — residéncia ou equipamentos assim
considerados aqueles que prestam servigos regulares a seus usudrios;

e) ao arrendamento mercantil

Obs.: Arrendamento agrario € tipificado no estatuto da terra.

Obs.: Ler artigos. 2° e 3° (qualquer prazo).

Clausula Penal: (importante)
No caso de infringir alguma das cldusulas do contrato (é pautada em trés
meses). A cldusula penal é fixada de comum acordo entre as partes,

podendo ser cobrada mesmo sem alegacao de prejuizo (art. 416, CC).

Art. 4° “Durante o prazo estipulado para a duragcdo do contrato, ndo
poderd o locador reaver o imével locado. O locatdrio, todavia poderd

devolvé-lo, pagando a multa pactuada, proporcionalmente ao periodo de

cumprimento _do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente

estipulada.” . (a parte que foi alterada).
Entretanto diz o pardgrafo unico desse artigo que o locatdrio ficara
dispensado de pagar a multa se a devolucao decorrer de transferéncia do
seu local de prestacdo de servigcos determinada pelo seu empregador (ndao
se aplica se o pedido de transferéncia € de iniciativa do préprio
proprietdrio), devendo comunicar o locador por escrito € no prazo

minimo de 30 dias de antecedéncia.



Art. 5°; Despejo: € a acdo do locados para reaver o imdvel, seja qual for
o fundamento do término da locacdo (Art. 9% ler), exceto se for em
decorréncia de desapropriacao.

Art. 6°: Locagdes por prazo indeterminado, ou nas que passam a vigorar
pela expiragdo do prazo original da avenga. O locatdrio deverd avisar o
locador por escrito no prazo minimo de 30 dias de antecedéncia. Na
auséncia do aviso o locador podera cobrar um més de aluguel e encargos.
Art. 8° Alienacdo de imével durante a locacdo: o adquirente poderd
denunciar o contrato com o prazo de 90 dias (contados do registro da
venda ou do compromisso) para a desocupagdo, salvo: se a locagdo for
por tempo determinado e se o contrato tiver clausula de vigéncia em caso
de alienacgdo e estiver averbado junto a matricula do imével.

Art. 10°: “’Morrendo o locador, a locacdo transmite-se aos herdeiros.
Art. 11°: Morte do locatério — Ler o artigo.

Art. 12°: Em caso de separacdo de um casal, a locagdo residencial
prosseguird automaticamente com o cOnjuge ou companheiro que
permaneca no imével.

Art. 13° “A cessa da locagdo, a sublocacdo e o empréstimo do imédvel ,
total o parcialmente, dependem do consentimento prévio e escrito do

locador’” (Ler pardgrafos 1° e 2°)

* Sublocaciao (art. 14-16)

E o contrato de locacdio entre locatirios, que se chamario sublocador e
sublocatdrio. Para isso ocorrer é necessirio o proprietidrio permitir ou nao
proibir.

Hipétese em que o locatdrio cede, parcialmente ou totalmente, o bem locado
para outrem (sublocatdrio) mediante remuneracdo. Exige-se ndo haver
disposi¢cdao em contrdrio no contrato.

No que couber, aplicam-se as sublocagdes as disposi¢des referentes as locagdes.
(art.14)

“’Rescindida, ou finda a locagao, resolvem-se as sublocacdes, salvo o direito de
indenizagdo que possa competir ao sublocatdrio contra o sublocador. °’ (art. 15)

Carlos Roberto Gongalves.



Art. 16: ©* O sublocatério responde subsidiariamente ao locador pela importancia

que dever ao sublocador, quando este for demandado e, ainda, pelos aluguéis

que se vencerem durante a lide. *’

* Aluguel (art. 17-21)

“’E livre a convencio do aluguel, vedada a sua estipulacio em moeda estrangeira
e a sua vinculagdo a variacdo cambial ou ao saldrio minimo. *’ (art.17). Vide
artigo: 318 CC — somente em real. (importante)

“E livre a convencdo do aluguel (LI, art.17), sendo licito as partes fixar clausula
de reajuste (art. 18). A disposicdo mostra-se fiel ao principio da autonomia da
vontade, que impera no direito contratual brasileiro. Apds trés anos de vigéncia
do contratou do ajuste anteriormente realizado, ndo havendo acordo, ao locador
ou locatdrio caberd o ajuizamento de pedido de revisdo judicial, a fim de
reajusta-lo ao preco de mercado (art.19). >’ Carlos R. Gongalves

Art. 20: “’Salvo as hipdteses do art. 42 e da locacdo para temporada, o locador
nao podera exigir o pagamento antecipado do aluguel. *’

Art21: O aluguel da sublocagdo ndao poderd exceder o da locacdo, nas
habitacdes coletivas multifamiliares, a soma dos aluguéis nao poderd ser
superior ao dobro do valor da locacdo. *’(importante)

O descumprimento do art. 21 autoriza o sublocatédrio a reduzir o aluguel até os

limites nele estabelecidos (pardgrafo tnico, art. 21).

¢ Deveres do locador (art. 22)

a) entregar ao locatdrio o imdvel alugado em estado de servir ao uso a que se
destina (depende do uso: comercial, residencial);

b) garantir, durante o tempo da locacdo, o uso pacifico do imével locado (no
caso de turbacdo, que ocorre quando hé o prejuizo da posse do bem, como p. ex.,
colocar musica alta para atrapalhar outro imével e no caso de esbulho
possessorio, que ocorre quando hd perda da posse por motivo excepcional, como
p. ex., invasdo de sem terras);

c¢) responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacao;

d) fornecer ao locatério recibo discriminado das importancias por este pagas;



e) pagar os impostos e taxas (ex.. luz), salvo estipulacio em contrdrio no
contrato;

f) pagar as despesas extraordindrias de condominio (art. 22, X, pardgrafo tnico)
(sdo aquelas que ndo sdo normais: pintura de fachada; indenizacdes trabalhistas
e previdencidrias pela dispensa de empregados, ocorridas em data anterior ao
inicio da locagdo; instalacdao de equipamentos de seguranca e incéndio; despesas
de decoragdo e paisagismo; constituicao de fundo de reserva; entre outras). (Ler

art. 22)

* Deveres do locatario (art. 23)

a) pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacdo, legal ou
contratualmente exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia
util do més seguinte ao vencido, no imével locado, quando outro local ndo tiver
sido indicado no contrato;

b) servir-se do imével para o uso convencionado ou presumido, compativel com
a natureza deste e com o fim a que se destina;

c¢) restituir o imovel, finda a locacdo, no estado em que recebeu, salvo as
deterioragcdes decorrentes do seu uso normal;

d) reparar os danos por este provocados e comunicar outros defeitos ou
turbacoes;

e) nao modificar a forma interna ou externa sem o consentimento do locador;

f) entregar ao locador, tempestivamente, os documentos de cobranga de tributos
e quaisquer outras intimagdes ou notificacdes que a ele se destinem;

g) pagar as despesas ordindrias de condominio: (art. 23, XII, § 1°) (saldrios;
agua; luz; gés; despesas de limpeza; manutencdo de elevadores e antenas
coletivas; entre outros). (Ler art. 23)

Art. 24: deposito judicial de aluguel por condicdes precdrias.
O locado poderd cobrar os tributos, encargos e despesas originarias de
condominio juntamente com o aluguel do més a que se refiram (art. 25).

O locatério € obrigado a aceitar reparos no imével quando estes forem de caréter
urgente. Entretanto, se esses reparos durarem mais de 10 dias o locatério terd um
abatimento no valor do aluguel proporcional ao periodo excedente, se mais de

30 dias poderad resilir o contrato (art. 26)



* Benfeitorias (art. 35-36)

Salvo disposicdo em contrato, as benfeitorias necessdrias introduzidas pelo locatario,

ainda que ndo autorizadas pelo locador, bem como as tteis, desde que autorizadas, serao

indenizdveis e permitem o direito de retencdo (art. 35). As voluptudrias ndo sao
OBS1: Benfeitoria é toda obra realizada pelo homem na estrutura de um bem, com o

roposito de conservd-lo, melhord-lo ou proporcionar prazer ao seu proprietdrio. As
benfeitorias podem ser: necessdrias, lteis ou voluptudrias, ressaltando-se que cada
uma delas produz um efeito juridico,

ecessdrias sdo aquelas que se destinam a conservacdo do imovel ou que evitam que|
ele se deteriore. Exemplo: os reparos de um telhado, infiltracdo ou a substituicdo dos|
sistemas elétrico e hidrdulico danificados serdo benfeitorias necessdrias, vez que
conservam o imovel e evitam sua deterioracdo,

As benfeitorias iiteis sdo obras que aumentam ou facilitam o uso do imovel. Exemplo: q

construcdo de uma garagem, a instalacdo de grades protetoras nas janelas, ou o

echamento de uma varanda sdo benfeitorias iiteis, porque tornam o imoével mais|
confortdvel, seguro ou ampliam sua utilidade |

d as benfeitorias voluptudrias ndo aumentam ou facilitam o uso do imovel, mas podem
tornd-lo mais bonito ou mais agraddvel. Exemplo: as obras de jardinagem, de
decoracdo ou alteracoes meramente estéticas. Brena Noronha,

OBS 2: 0 direito de retencdo consiste em poder o possuidor reter a coisa em seu

oder, até ser embolsado nas despesas a que tem direito pelas benfeitorias necessdrias

e uteis’’ Carlos Alberto da Costa Dias|

* Garantias (art. 37-42)

a) Caucao (bens moveis ou iméveis (art. 38, pardgrafo 1°) — inclusive dinheiro);
Dois tipos:
I- Real: € aquela pelo qual se da um bem imével como garantia, devendo ele ser

registrado;
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II- Pessoal: é aquela pelo qual o locatdrio deposita uma quantia em dinheiro, que
ndo pode exceder o equivalente a trés meses de aluguel, devendo ser depositada
em caderneta de poupanca (art. 38, pardgrafo 2°).

b) Fianga (contrato acessorio);

c) Seguro de fianca locaticia ( abrangerd a totalidade das obriga¢des do locatdrio —
art. 41);

d) Cessdo fiducidria de quotas de fundo de investimento (é aquela

o fundo de investimento do locatdrio para o locador, ou seja, quotas de
investimento serdo cedidas como garantia ao locador no caso de ndo serem

pagos os alugueis mensais. Essa cessdo deverd constar no contrato de locacio

inclusive com o prazo de duracdo que poderd ser determinado oul

indeterminadoll

E vedada, sob pena de nulidade e caracterizacio de contravengio penal, a exigéncia de
mais de uma das modalidades de garantia num mesmo contrato de locagdo (paragrafo

unico, art. 37).

“’Salvo disposic¢ao contratual em contrdrio, qualquer das garantias da locagdo se estende
até a efetiva devolucdo do imdvel, ainda que prorrogada a locagdo por prazo

indeterminado, por for¢a desta Lei. *’- art. 39

O locador poderd exigir novo fiador (morte deste; recuperacdo judicial;
desaparecimento dos bens méveis; desapropriagdo ou aliena¢do do imdvel; entre outras
— ler art. 40). Com isso, o locador podera notificar o locatdrio para apresentar nova

garantia locaticia no prazo de 30 dias, sob pena de desfazimento da locacao.

O inciso X do art. 40 assegura ao fiador, depois de prorrogada a loca¢do por prazo
indeterminado, o direito de notificar ao locador sua inten¢do de desonerar-se da
obrigacdo, ficando, neste caso, obrigado ainda por 120 (cento e vinte) dias apds a

notificacdo.

Art. 42: “Nao estando a locagdo garantida por qualquer das modalidades, o locador
podera exigir do locatdrio o pagamento do aluguel e encargos até o sexto dia ttil do més

vincendo.”



* Preferéncia (27-34)

No caso de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo de direitos ou

dacdo em pagamento, o locatdrio tem preferéncia para adquirir o imével locado, em
igualdade de condicdes com terceiros, devendo o locador dar-lhe conhecimento do
negdcio mediante notificacdo judicial, extrajudicial ou outro meio de ci€ncia inequivoca

(art.27).

O prazo para a aceitacdo do locatdrio (prazo do direito de preferéncia do locatério) € de
30 dias (decadencial). Caso ele aceite a proposta, a posterior desisténcia do locador
acarreta a este a responsabilidade pelos prejuizos ocasionados, inclusive os lucros
cessantes (art. 29). Importante destacar que, estando o imével sublocado em sua
totalidade, caberd a preferencia ao sublocatdrio e posteriormente ao locatdrio. Se forem
vario sublocatdrios a preferéncia caberd a todos em comum, entretanto, havendo
pluralidade de pretendentes, caberd preferencia ao locatdrio mais antigo, e, se da mesma
data, o mais idoso (art. 30). “Em se tratando de alienacdo de mais de uma unidade
imobilidria, o direito de preferéncia incidird sobre a totalidade dos bens objeto da

alienacdo.” (art. 31).
Art. 32: Casos em que ndo € autorizado o direito de preferéncia.

Art. 33: O referido artigo configura ao locatdrio o direito de optar por duas solucdes
caso ele seja preterido em seu direito de preferéncia: reclamar do alienante as perdas e
danos ou, reaver o imdvel alienado, com o depdsito do valor do imével mais as despesas
constantes do ato de transferéncia do imdvel na venda, devendo realizar esse
requerimento em um prazo de 6 meses, a contar do registro do ato no Cartério de
Iméveis.

Por fim, diz o art. 34 que “havendo condominio no imével, a preferencia do condémino

terd prioridade sobre a do locatario.”

* Penalidades civis e criminais (art. 43-44)

Hipoéteses: exigir valor além do aluguel; exigir mais de uma modalidade de garantia;
cobrar antecipadamente o aluguel; recusar a fornecer recibo discriminado do aluguel e

encargos. (ler arts. 43 e 44)



* Locacao residencial (art. 46-47)

Locacdo residencial € aquela que tem cunho de moradia. (Obs.: existem trés tipos de

locacdo: Residencial; Nao-Residencial; Por Temporada).

Nas locacdes ajustadas por escrito e por prazo igual ou superior a 30 (trinta meses), a

resolucdo do contrato ocorrerd findo o prazo estipulado, independentemente de
notificacdo ou aviso (art. 46). Findo o prazo, se ndo denunciada em 30 dias, a locacdo se
estende por prazo indeterminado, ou seja, se o locatdrio continuar com a posse do
imovel alugado por mais de trinta dias sem oposi¢do do locador, presumir-se-4 a
prorrogado o contrato por prazo indeterminado, mantidas as demais cldusulas e
condic¢des do contrato. Entretanto, se ocorrer a prorrogacao, o locador poderd denunciar
o contrato a qualquer tempo, concedido o prazo de 30 dias para a desocupagdo

(pardgrafo 1° e 2° do art. 46).

Nas locacdes celebradas verbalmente ou por escrito com prazo inferior a 30 (trinta

meses), vencido o periodo, o contrato se torna por tempo indeterminado, somente

podendo ser retomado o imével: art. 47, I-V (ler incisos e pardgrafos).

* Locacao por temporada (art. 48-50)

Considera-se locagdo para temporada aquela destinada a residéncia temporaria do
locatdrio, para pratica de lazer, realizacdo de cursos, tratamento de sauide, feitura de
obras em seu imdvel, e outros fatos que decorrem tdo somente de determinado tempo, e
contratada por prazo nao superior a 90 (noventa dias), esteja ou ndo mobiliado o imdvel.
Entretanto, se o imodvel estiver mobiliado, deverd constar no contrato a descri¢io dos
moveis e utensilios que o guarnecem, que como o estado que se encontram (art. 48).
Excecdo: “O locador podera receber de uma s6 vez e antecipadamente os alugueres e
encargos, bem como exigir qualquer das modalidades de garantia previstas no art. 37

para atender as demais obrigagdes do contrato.” (art. 49)

Findo o prazo ajustado e ndao denunciada em até trinta dias. a locacdo segue conforme

os termos da locacdo residencial (30 meses). Ou seja, se o locatdrio permanecer no

imoével 30 dias apds o termino do prazo ajustado e ndo ocorrer oposi¢do do locador,
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presumir-se-a prorrogada a locacao por tempo indeterminado, ndao sendo mais exigivel o
pagamento antecipado do aluguel e dos encargos. Com isso o locador somente podera

denunciar o contrato apds trinta meses de seu inicio ou nas hipéteses do art. 37. (art.50)

Locacao nao residencial (art.51-57)
Hipoéteses nao contempladas na locacgao residencial ou para temporada.

Obs. Considera-se locacdo nao residencial quando o locatdrio for pessoa juridica e o
imovel, destinar-se ao uso de seus titulares, diretores, socios, gerentes, executivos ou

empregados (art. 55).

Findo o prazo convencionado, se ndo denunciada em 30 dias, a locacdo se estende por
prazo indeterminado nas condi¢des ajustadas. Entretanto, no contrato de locacdo por
prazo indeterminado, pode o locador denunciar o contrato por escrito, concedido ao

locatario 30 dias para a desocupacdo. (arts. 56 e 57)

Locacao comercial

“Quando o empresario € o proprietario do imével em que se estabeleceu, o seu direito é
de ineréncia ao ponto € assegurado pelo direito de propriedade de que € titular. Quando,
entretanto, ele nao é o proprietdrio, mas o locatario do prédio em que se situa o
estabelecimento aprotecaodoseudireitodeinerénciaaopontodecorredeuma disciplina
especifica de certos contratos de locagdo ndo residencial que assegura, dadas algumas
condigdes, a prorrogacao compulséria.” (Ulhoa, p. 103)

“Ponto € o local em que se encontra o estabelecimento empresarial. A protecdo juridica
do ponto decorre da sua importancia para o sucesso da empresa” (Ulhoa, p.102)

11*“Namaioriadoscasos,o estabelecimento empresarial se encontra em prédio locado
pela sociedade empresdria. Quando assim €, o trespasse envolve necessariamente a
cessdo da locacdo,que depende de autorizac@o do locador ou pode se ocasionar a
rescisdo desta em 90 dias seguintes a publicacdo. O adquirente do estabelecimento
empresarial situado em imével locado, desse modo, deve negociar ndo apenas com o
titular do fundo de empresa (o 1 ocatdrio), como também com o dono do imével (o
locador), pagando eventual mente I uvas a esse dltimo. A anuéncia do locador para a
cessdo da locacdo pode ser expressa ou tdcita, caracterizando-se a dltima pela sua
inércia, no prazo de 30 dias, apds a notificacdo do trespasse. Se nao manifestada a
concordancia, por uma dessas formas, sujeita-se o adquirente a retomada do imével, a
qualquer tempo. Além disso, o empresdrio ndo terd direito a acdo renovatdria, ainda que
preenchidos os requisitos legais caracteristicos da locagdo empresarial , mesmo que o
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locador nao tenha manifestado oposicao formal. (...) A fim de preservar a integridade de
seu investimento, o empresdrio, ao locar seu imovel para a instalacao da empresa, deve
negociar com o locador a inser¢do, no contrato de locagao, da anuéncia prévia para
eventual cessao ou outra disposi¢c@o contractual expressa que contemplea sub-rogacgao.
Se ndo conseguir essa condi¢ao negocial no inicio do vinculo locaticio, ele podera vir a
ter dificuldades para recuperar o investimento, quando do trespasse, caso o locador
imponha luvas excessivas para anuir com a cessao do vinculo locaticio.” (Ulhoa, p. 122)

Requisitos:

E necessdrio,para que a locagiio seja empresarial,o atendimento aos seguintes requisitos
do art. 51 da Lei 8245/91:

a)  Contrato escrito, com prazo determinado
b) Minimo de 5 anos de relacdo 1ocaticia
c¢) Exploracdo da mesma atividade econdmica por pelo menos 3 anos ininterruptos (

Cabe ressaltar que o doutrinador Fabio Ulhoa Coelho indica como titulares ao direito de
renovacdo compulsoria do contrato de locacdo, a partir dos conceitos do atual cédigo
civil , os empresdrios (individual ou sociedade empresdria) e a sociedade simples.

O requisito material deve estar atendido a data da propositura da a¢do renovatoria.
Assim, num contrato com prazo determinado de 5 anos, a exploragdao do mesmo ramo
de atividade econdmica deve ter se iniciado, no mais tardar, at€ o décimo oitavo més de
sua vigéncia.

Acao de despejo (art. 59-66)

“Dentincia cheia”: decorre de um motivo, por exemplo, falta de pagamento do aluguel

ou acessorios; descumprimento de obrigagdo legal ou contratual.
O locatdrio ou fiador poderéd purgar a mora e evitar o despejo.

“Dentincia vazia”: faculdade de rescindir a locacdo sem a obrigacdo de demonstrar a

razdo ou a necessidade da retomada do imével.

Art. 59, pardgrafo 1°: Conceder-se-4 liminar para desocupacdo em quinze dias,
independente da audiéncia da parte contrdria: I- descumprimento de mutuo acordo; II-
extincdo do contrato de trabalho, se a ocupacao do imével estiver relacionada com o seu

emprego; III- termino do prazo da locacdo para temporada (tendo sido proposta a a¢ao
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até 30 dias apds o vencimento do contrato); IV- morte do locatdrio sem deixar sucessor
legitimo; V- a permanéncia do sublocatdrio no imdvel, extinta a locacdo, celebrada com
o locatdrio; VI- havendo necessidade de se produzir reparagdes urgentes no imoével,
determinadas pelo poder publico; VII- o término do prazo notificatério para apresentar
nova garantia locaticia, quando for necessdria a substituicdo da garantia locaticia; VIII-
o término da locagdo ndo residencial (tendo sido proposta a agdo em até 30 dias); [X- a
falta de pagamento de aluguel e acessério da locagdo no vencimento. (Obs.: dar-se-a
ciéncia do pedido aos sublocatérios, que poderdo intervir no processo como assistentes.

—art. 59, § 2°)

E importante observar que “Nas acdes de despejo por falta de pagamento, o pedido de
rescisdo da locacdo poderd ser cumulado com o de cobranga de aluguéis e seus
acessorios. Nesta hipétese, citar-se-d o locatdrio para responder ao pedido de rescisdo e
o locatdrio e os fiadores para responderem ao pedido de cobranga, devendo ser
apresentado com a inicial, cdlculo discriminado do valor do débito.” Carlos R.

Gongalves, p. 330. — art. 62, 1.

Entretanto, “O locatédrio e o fiador poderdo evitar a rescisao da locacdo efetuando, no
prazo de quinze dias, contado da citagdo, o pagamento do débito atualizado,
independente de cdlculo e mediante depdsito judicial, incluindo os aluguéis que se
venceram até a data do pagamento, multas, juros, custas e honordrios de advogado.”
Carlos R. Gongalves, p. 330 e 331.- art. 62, [T e § 3° do art. 59. (Ou seja, o locatario ou

fiador podera purgar a mora e evitar o despejo).

No entanto, diz o § dnico do art. 62 que ndo serd admitido a emenda da mora se o
locatdrio ja houver utilizado essa faculdade nos 24 meses imediatamente anteriores a

propositura da a¢ao. (ler incisos III, IV, V e VI e art. 60 e art. 61).

Diz o art. 63 que, julgada procedente a acdo de despejo, o juiz determinard a expedi¢ao
de mandado de despejo, que conterd o prazo de trinta dias para a desocupagdo
voluntdria. Porém, o § 1° diz que prazo serd de 15 dias se entre a cita¢do e a sentenga de
primeira instancia houver decorrido mais de quatro meses ou o despejo houver sido
decretado com fundamento do art.9° ou no § 2°do art. 46 (contratos ajustados com
prazos maiores que 30 meses). — Ler §§ 2°, 3° e 4°. O despejo nao podera ser executado
até o trigésimo dia seguinte ao do falecimento do conjuge, ascendente, descendente ou

irmao de qualquer das pessoas que habitem o imével (§ 2° do art. 65).
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Prazo para desocupacao na A¢do de Despejo:

Em acdes fundadas nas situacdes em que a retomada do imével residencial passou a
viger por prazo indeterminado (art. 46 § 2°) e também naquelas em a necessidade do
imovel é fundamentada para uso préprio, de conjuge, de companheiro, de ascendentes,
de descendentes, ou mesmo para demoli¢do e edificacdo de imdvel mais util, poderd o
locatdrio ganhar mais tempo.

Esta afirmacao baseia-se no fato de que, o locatdrio ao invés de contestar a a¢do, podera
simplesmente responder ao juiz que concorda com a desocupagdo do imoével dentro do
prazo de seis meses contados da citacdo. Assim como, desocupando o imével dentro do
prazo, o locatdrio ficard isento do pagamento de custas do processo € honorarios
advocaticios, caso contrario, serd expedido mandado de despejo.

O art. 63 reza que julgada procedente a acdo de despejo, o prazo fixado pelo juiz para a
desocupacao voluntdria serd de trinta dias, porém com algumas ressalvas.

O prazo seréd de quinze dias e nao trinta, se entre a citacdo do réu e a sentenca de
primeira instancia houverem decorrido mais de quatro meses, ou se o despejo houver
sido decretado com fundamento nos incisos II e III do art. 9° ou no § 2° do art. 46.

Quando se tratar de estabelecimento de ensino autorizado e fiscalizado pelo Poder
Publico, respeitado o prazo minimo de seis meses € o mdximo de um ano, o juiz dispora
de modo que a desocupagao coincida com o periodo de férias escolares (art. 63 § 2°).

No caso dos estabelecimentos previstos no art. 63 § 3°, se o despejo for decretado com
fundamento no inciso IV do art. 9° (para a realizacdo de reparacdes urgentes
determinadas pelo Poder Publico, que ndo possam ser normalmente executadas com a
permanéncia do locatdrio no imével ou, podendo, ele se recuse a consenti—las), ou no
inciso II do art. 53, o prazo serd de um ano, exceto no caso, em que entre a citacdo e
sentenca de primeira instancia houver decorrido mais de um ano, hipétese em que o
prazo serd de seis meses.

A sentenca que decretar o despejo ird fixar o valor da caucao para o caso de ser
executada provisoriamente. O art. 64 menciona que salvo nas hipéteses das acoes
fundadas nos incisos I, Il e IV do art. 9°, a execucdo proviséria do despejo ird depender
de cauc¢do ndo inferior a doze meses e nem superior a dezoito meses do aluguel,
atualizado até a data do depdsito da caugdo.

A caucgido poderd ser real ou fidejussoria, sendo prestada nos autos da execugao
provisédria. Se houver a reforma da sentenga ou da decis@o que concedeu liminarmente o
despejo, o valor da caucdo reverterd em favor do réu, como indeniza¢do minima das
perdas e danos, podendo este reclamar, em acao propria, a diferenca pelo que a exceder.
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Acao de consignacao de aluguel e acessorios da locacao (art. 67)

Na acdo que objetivar o pagamento dos aluguéis e acessorios da locacdo mediante
consignacgdo, serd observado além dos requisitos do CPC 282, a especificacdo dos

valores e a que se referem.

O réu podera levantar a qualquer momento as importancias sobre as quais ndao penda

controvérsia.

Acao revisional de aluguel (art. 68/70)

“E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor para o aluguel, bem como inserir

ou modificar cldusula de reajuste”.

“Nao havendo acordo, o locador ou locatério, apds trés anos da vigéncia do contrato ou
do acordo anteriormente realizado, poderao pedir revisao judicial, a fim de ajusti-lo ao

preco de mercado” (art. 18/19).

Na ag¢ao revisional de aluguel observar-se-4, além dos requisitos exigidos pelos arts. 276
e 282, a peticdo inicial deverd indicar o valor cuja fixacdo é pretendida. O juiz, ao
designar a audiéncia de conciliacdo, fixard aluguel provisério, que serd devido desde a
citagdo; porém, antes da audiéncia, o réu poderd pedir a revisao do aluguel provisorio,

fornecendo os elementos para tanto (sem prejuizo da contestacdo). — art. 68

Importante observar que o art. 69 diz que o aluguel fixado na sentenca retroage a
citacdo, ou seja, as diferengas devidas durante acdo de revisao, descontados os aluguéis
provisérios satisfeitos, deverao ser pagas a partir do transito em julgado da decisdo que

fixar o novo aluguel.

Art. 70 “Na acdo de revisdo do aluguel, o juiz poderd homologar acordo de

desocupacdo, que serd executado mediante expedicdo de mandado de despejo”.
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Acao renovatoria (art. 71/75)

Requisitos: locacdo ndo residencial; celebrada por escrito e por prazo determinado; “o
prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos
escritos seja de cinco anos”; “o locatédrio esteja explorando seu comércio, no mesmo

ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos” (art. 51 e seguintes).

Portanto, a acdo renovatéria dos contratos de locacdo de imdveis destinados ao uso
comercial ou industrial, somente poderd ser ajuizada, segundo o art. 51, desde que: I- o
contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; II- o0 prazo
minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos

seja_de cinco anos; III- o locatdrio esteja explorando seu comercio, no mesmo ramo,

pelo prazo minimo de trés anos.

O art. 52 trata das hipéteses em que o locador nao estard obrigado a renovar o contrato.

(ler o art.)

Diz o art. 74 que ndo sendo renovada a locagdo, o juiz deverd expedir um mandado de
despejo, que conterd o prazo de 30 dias para a desocupagdo voluntdria, se houver pedido

na contestacdo. (obs.: ler arts. 71,72,73 e 75).
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