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RESUMO

Estudo sobre as consequiéncias praticas da alteracao trazida pela Lei 12.112/09 no
que tange a execugao provisoria das sentengas proferidas em acg&o renovatoria de
locagcdo. Abordagem pratica e tedrica dos avangos trazidos a sistematica processual
civil brasileira pela lei de locacdo desde 1991. Necessidade de atualizagdo dos
dispositivos legais concernentes a locacao frente as alteragdes advindas de outras
esferas como a Lei de Faléncia, por exemplo. Aplicacdo do Principio da Celeridade,
Economia e Efetividade Processual nas acdes previstas na Lei de Locacgao.
Aprofundamento das questdes materiais e processuais que envolvem a agao
renovatoria de locagdo. Possibilidade do fenbmeno das agdes renovatorias
sucessivas em decorréncia do quanto disposto no artigo 74 da Lei de Locacéo.

Posicéo doutrinaria e jurisprudencial acerca do fenédmeno supracitado.

Palavras-chaves: locacdo; Lei 8245/91; Lei 12112/09; acao renovatoria; execucao

proviséria em acao renovatodria; agao renovatodria sucessiva.
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INTRODUGAO

As relagdes locaticias eram tratadas por leis esparsas até a promulgagao da
Lei 8.245/91, que revogou todas as disposi¢cdes anteriores sobre o tema e unificou o
assunto.

A Lei 8.245/91, denominada “lei de locacdo” ou “lei do inquilinato”,
regulamentou a relagéo entre locador e locatario visando ao equilibrio das partes.

Embora haja disposi¢des na referida lei sobre o direito material, foram suas
previsdes processuais que trouxeram a inovagao desejada.

Com efeito, durante muitos anos a Lei 8.245/91 foi aplicada pelos tribunais
patrios, porém, a evolugao da sociedade e das relagdes entre seus individuos chamou
a atencao do legislador sobre a necessidade de atualizagao da lei.

Assim, em 2009, foi promulgada a Lei 12.112/09 que alterou alguns dispositivos
da Lei 8.245/91. Entre eles, aquele que diz respeito a execu¢ao da sentenca proferida
em acgao renovatoria de locagao (artigo 74).

Antes da alteracao trazida pela Lei 12.112/09, nao sendo renovada a locagao,
era possivel pedir a desocupagao do imoével em até 6 (seis) meses do transito em
julgado da sentenca.

Ocorre que, diante da morosidade do poder Judiciario, o locatario, mesmo sem
direito a renovacao, acabava permanecendo no imoével por anos.

Diante da possibilidade de acgdes renovatérias sucessivas e com intuito de

evitar que a demora do Poder Judiciario criasse direito ja declarado inexistente, a Lei

12.112/09 passou a admitir pedido de desocupacao voluntaria em 30 (trinta) dias.



Evidente que a intencdo do legislador foi acelerar a prestacdo da tutela
jurisdicional. No entanto, embora a tendéncia seja realmente agilizar o processo, nao
se pode afirmar que ha uma corrente pacificada sobre o tema.

Ainda restam duvidas sobre a aplicagao do dispositivo em comento, mormente
no que tange as ag¢des que foram interpostas e julgadas a luz da Lei 8.245/91 em sua
versao original.

Sao essas duvidas que este estudo visa debater.

Partindo da visdo doutrinaria até sua efetiva aplicacado pelos tribunais patrios,
pretende-se esclarecer o alcance das alteragdes introduzidas pela Lei 12.112/09 no
ordenamento juridico brasileiro, especialmente no que diz respeito as acgdes
renovatorias.

Cumpre salientar que, face a crescente economia nacional, cercada de
incentivos governamentais para fomentar o mercado imobiliario, as relagdes locaticias
merecem destaque no cenario atual.

O numero de empreendimentos imobiliarios cresce a cada dia, shoppings
centers se multiplicam pelas cidades e a estabilidade do comércio se pauta, em
grande parte, pelo ponto comercial escolhido e pela pratica constante de suas
atividades, razao pela qual a discussao ora proposta nao poderia estar mais em voga.

Desta feita, considerando as diversas posicdes doutrinarias sobre as agodes
renovatorias de locagdo, bem como as decisbes recentes a esse respeito
disponibilizadas pelos tribunais do pais, mister se faz debater a aplicabilidade e
efetividade da lei de locacdo e as consequéncias praticas disso em cada caso

concreto.



1. ASPECTOS HISTORICOS DA LEI DE LOCAGAO

O Cddigo Civil de 1916 entrou em vigor apds um debate de 15 (quinze) anos
no Congresso Nacional, refletindo uma grande conquista da nagao que, até entao, era
regida pela legislagao portuguesa e pela Constituicdo Federal de 1824.

Considerando que entre a elaboragao do projeto do Cédigo Civil de 1916 e sua
promulgacdo houve um lapso de tempo razoavel, suas disposi¢cbes ja estavam
ligeiramente defasadas quando de sua entrada em vigéncia.

Ainda assim, entretanto, conseguiu regulamentar questdes que padeciam de
regramento especifico, como separagao e divércio de casais e contratos particulares
de propriedade intelectual, por exemplo.

Com a evolugdo da sociedade e o crescimento e desenvolvimento da
populagao, a vida em condominio ganhou papel de destaque no cenario nacional.

A Lei do Inquilinato surgiu entdo para regular as relagdes locaticias em 1942,
sendo posteriormente alterada pela Lei 1.300/50.

Percebendo que a Lei 1.300/50 n&o atendia aos propédsitos para os quais foi
criada e tampouco acompanhava a evolugédo da sociedade, passou a vigorar a partir
da 25/11/64, a Lei 4.494, que revogou as leis anteriores.

A Lei 4.494/64 passou a regular as locagdes residenciais, deixando as locag¢des
comerciais a cargo do Codigo Civil de 1916 e do Decreto 24.150/34.

Os dispositivos da referida lei previam expressamente a possibilidade de

reajuste do aluguel, ainda que em hipéteses timidas. Veja-se:

Art. 3° - Nas locacbes que forem ajustadas na vigéncia da presente
Lei, ndo se podera elevar o aluguel a n&o ser nos seguintes casos:



| - se com a elevagao concordar, por escrito, o locatario, nos termos
do art. 22;

Il - por aplicacao do indice de correcdo monetaria, na forma dos artigos
19 e 20;

lll - em conseqliéncia de decisao judicial, na forma dos arts. 26 a 28.

O artigo 11 da lei em questéo possibilitou ainda a retomada do imével locado

nos seguintes casos:

| - se o locatario ndo pagar o aluguel e demais encargos no prazo
convencionado, ou, na falta do contrato escrito, até o dia dez do més
do calendario seguinte ao vencido;

Il - se o locatario infringir obrigagao legal, ou cometer infragdo grave
de obrigagao contratual,

Il - se o proprietario, promitente comprador ou promitente cessionario,
em carater irrevogavel e imitido na posse, com titulo registrado, pedir
o prédio para residéncia de ascendente ou descendente que nao
dispuser, nem o seu cénjuge, de prédio residencial proprio;

IV - se o locador pedir parte do prédio que ocupe, ou em que resida,
para seu uso proprio ou para residéncia de descendente ou
ascendente;

V - se o locador que residir ou utilizar prédio proprio ou prédio de que
seja promitente comprador ou promitente cessionario pedir para seu
uso outro de sua propriedade ou do qual seja premitente comprador
ou promitente cessionario, sempre em carater irrevogavel, com
imissdo de posse e titulo registrado comprovada em juizo a
necessidade do pedido;

VI - se o empregador pedir o prédio locado a empregado, quando
houver rescisdao do contrato de trabalho, e o imdvel se destinar a
moradia de empregado;

VIl - se o Instituto ou Caixa, promitente vendedor, pedir o prédio para
residéncia de seu associado, ou mutuario (vetado) promitente
comprador;

VIl - se o proprietario, promitente comprador ou promitente
cessionario que preencha as condi¢des do item lll, e haja quitado o
preco da promessa ou que, ndo o tendo feito, seja autorizado pelo
proprietario, pedir o prédio para demolicao e edificacao licenciada, ou
reforma, que déem ao prédio maior capacidade de utilizagao,
considerando-se como tal a de que resulte aumento de vinte por cento
na area construida. Se o prédio for destinado a exploragao de hotel, o
aumento devera ser, no minimo, de cinqlenta por cento.

IX - se o proprietario, promitente comprador ou promitente cessionario
nas condi¢des do item Ill, pedir o prédio para reparagdes urgentes
determinadas pela autoridade publica, que ndo possam ser
normalmente executadas com a permanéncia do locatario no imoével,
ou, podendo ser, o locatario recuse consenti-las.

X - se o proprietario, promitente comprador ou promitente cessionario
nas condi¢gbes do item lll, residindo em prédio alheio ou dele se



utilizando, pedir pela primeira vez, o prédio locado para uso préprio,
ou seja, o havendo retomado anteriormente, comprovar em juizo a
necessidade do pedido.

O locatario, por sua vez, também teve seus direitos protegidos: a purgagao da
mora (art. 11, § 1°), efeito suspensivo da apelagao (art. 11, § 7°), o direito de
preferéncia (art. 16), etc.

Embora a Lei 4.494/64 tenha flexibilizado as relagdes locaticias, ainda

mantinha a interferéncia Estatal sobre estas, penalizando com multa aqueles que nao

informassem seus recebimentos as reparticdes municipais competentes:

Art. 40 - Dentro do prazo de cento e oitenta dias, a contar da data da
publicagcao desta Lei, os locadores deverdo comunicar as reparticdes
municipais competentes os aluguéis vigentes a mesma data, quer se
trate de contratos em vigor, quer de locagbes prorrogadas por forga de
lei. Citado por 1

§ 1° - Nas locagdes ajustadas na vigéncia desta Lei, os locadores
deverao fazer a declaragao de que trata este artigo, dentro do prazo
de noventa dias, a partir da data inicial do contrato.

§ 2° - Todas as futuras alteragbes de aluguel, quer nas locagdes ja
existentes, quer nas que venham a ser ajustadas, serdo também
declaradas pelo locador, no prazo de noventa dias a partir da sua
verificacao.

§ 3° - A falta de declaragdo importara em multa equivalente a trés
vezes o valor do aluguel mensal a data em que a infragdo for
constatada, cobravel executivamente pelo Municipio.

Logo em seguida, impulsionada pelo crescimento da economia nacional, a Lei
5.334/67 alterou alguns artigos da lei de 1964 apenas para adequar as relagdes
locaticias a realidade brasileira.

Segundo o caput do artigo 24 da Lei 4.494/64, por exemplo, as locagbes
firmadas na vigéncia desta lei ndo poderiam ter seus aluguéis reajustados. O artigo 2°
da Lei 5.334/67, por sua vez, estabeleceu a possibilidade de reajuste e ainda elevou

seu percentual a 10% (dez por cento) sobre o aluguel anterior.



Outra novidade importante trazida pela Lei 5.334/67 foi o cabimento da
purgacao da mora também nas ag¢des de despejo fundadas em contrato de locagao
para fins ndo comerciais.

As relacodes locaticias com a crescente do mercado imobiliario foram freadas
em 1979 pela Lei 6.649.

A crise do petréleo que levou os Estados Unidos a recessao atingiu a economia
mundial e, no Brasil, causou a alta da inflacdo, obrigando o Estado a intervir
novamente nas relagdes locaticias havidas entre particulares.

Em sintese, a Lei 6.649/79 regia as locagbes urbanas residenciais e as
comerciais, estas ultimas desde que nao tivessem sido objeto de agao renovatoria,
caso em que se aplicaria o Decreto 24.150 de 20 de abril de 1934, denominado “Lei
de Luvas”.

Aqui cabe esclarecer que a expressido “luvas” remete ao cristianismo. Isto
porque, no século XVIII, durante as procissdes, 0 andor com a imagem de Cristo era
carregado por fiéis que deviam trazer luvas nas maos. Tais luvas eram fornecidas pela
Igreja que cobrava uma pequena importancia para cedé-las aos fiéis que desejavam
carregar a padiola. Com o tempo, a expressao pagar luvas estendeu-se as proprias
contribuicdes que os fiéis faziam as paroquias.

Apods certo tempo, “luvas” passou a ser o nome dado ao valor adiantado pelo
inquilino ao locador ou sublocador, reservadamente, para assinatura de contrato de
locacéo, além do aluguel mensal. E um costume que os proprietarios de iméveis
comerciais localizados em areas muito valorizadas adquiriram, frente a grande

demanda’.

1 Disponivel em <http://www.tudosobreimoveis.com.br/conteudo.asp?t=1&id=589&sid=12&subid=110>. Acesso
em 03/06/11.




Cumpre esclarecer que o Decreto 24.150/34 definia apenas os requisitos e
procedimentos para a renovacao de contrato de locacao para fins comerciais em caso
de desacerto entre as partes.

E certo que a Lei 6.649/79 previa direitos e deveres ao locador e ao locatario,
todavia, ndo escondia sua intengdo de proteger o locatario, elo fragil da relagéao
imobiliaria num momento histérico-econémico tdo conturbado. Justamente por isso
permitiu o reajuste do aluguel, mas o vinculou ao reajuste do salario minimo e a
expressa clausula contratual nesse sentido.

Nao obstante, enquanto vigente o contrato de locagao, néo era permitida a
retomada do imével pelo locador. No entanto, o locatario poderia devolvé-lo pagando
a respectiva multa contratual (art. 3°).

Assim, s6 era possivel a retomada do imével nos seguintes casos:

a) Contrato por prazo indeterminado com notificagdo para desocupagao em 30
(trinta) dias (art. 6°);

b) Acordo entre as partes (art. 51);

c) Falta de pagamento e demais infragbes contratuais (art. 52);

d) Extincdo de usufruto/fideicomisso (art. 7°); e

e) Alienacao do imovel (art. 14).

Ao longo dos anos foram realizadas pequenas alteragdées no texto original da
Lei 6.649/79, mormente em razado dos Planos Econémicos lancados pelo Governo em
1987, 1989, 1990 e 1991 para combater a alta inflagdo que corroia a economia

nacional. Os Planos Econbmicos — Bresser, Verao, Collor | e Collor Il — causaram o



enfraquecimento do mercado imobiliario com o congelamento dos aluguéis e

mudancas constantes da periodicidade das correcgoes.

O clima de inseguranga econémica comegou a diminuir a partir de 1991 com a

promulgacgao da Lei do Inquilinato n°® 8.245/91.

E certo que a Lei 8.245/91 foi recebida com desconfianga por parte da

populagdo que questionava qual seria 0 seu tempo de duragao e julgava temeraria a

possibilidade de despejo do locatario por denuncia vazia.

A Lei 8.245/91 visava a redugao da intervencao do Estado nas relacdes

imobilidrias entre particulares e, segundo Sylvio Capanema de Souza? possuia

objetivos especificos, quais sejam:

“Promover a liberagao do mercado: retirar gradualmente do Estado as
ferramentas de intervengado que utilizava para controlar as relagbes
entre os particulares. Por exemplo, a locagao por temporada e para
fins comerciais ndo contava mais com a protecdo do Estado, que
apenas manteve-se a par da locagao residencial por entender que as
partes ainda estariam em desigualdade”;

“Incentivar a construcao civil: fomentar a economia e reduzir o valor do
aluguel para atrair investidores. A hipétese de despejo por denuncia
vazia permitiu manter o capital atualizado, principalmente dando
subsidios para financiamentos bancarios (Lei 4.380/64)”;

“Acelerar a prestagao jurisdicional: os novos procedimentos deixaram
para tras a burocracia de outrora que causava danos materiais a
sociedade que precisava de um processo moderno para acompanhar
sua evolugao”; e

“Unificar o tratamento as locagdes urbanas: a revogacao de todas as
leis anteriores sobre o tema acabou com a confusdo quanto a
aplicabilidade da Lei do Inquilinato e aumentou a segurancga juridica
de todos”.

280UZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada. 52 edi¢do. Rio de Janeiro: GZ Editora, 2009. Pag.

2.



Apesar do ceticismo com que foi recebida, a Lei 8.245/91, contrariando as
previsdes, resultou na pacificacdo do déficit da moradia, no equilibrio entre as partes
contratantes e abriu caminho para o Cédigo Civil de 2002, que privilegiou a fungéo
social do contrato e a boa-fé dos contratantes.

A Lei 8.245/91 foi um passo importante para estabelecer as regras atuais do
Direito Civil e Processual Civil e manteve-se intacta até 2009, quando entrou em vigor
aLei 12.112/09.

Com excecgao de algumas alteragdes sobre os procedimentos antes adotados
pela Lei 8.245/91, a Lei 12.112/09 apenas modernizou a redagao da lei anterior
adequando-a as evolugdes sociais. Por exemplo, o inciso Il do artigo 40 da Lei
8.245/91 tratava da possibilidade de substituicdo de garantia nos casos de “auséncia,
interdicdo, faléncia ou insolvéncia do fiador; declaradas judicialmente”. A Lei
12.112/09 acrescentou ao rol do inciso Il do artigo 40 a hipbtese de recuperagao
judicial, introduzida ao ordenamento juridico patrio somente em 2005 e, portanto, ndo
contemplada pela lei anterior.

Entre as poucas modificacbes de conteudo, a Lei 12.112/09 incluiu novas
hipoteses para pedido de liminar nas agdes de despejo para desocupagao em 15
(quinze) dias — incisos VI, VII, VIl e IX do artigo 59 — e modificou a contagem do prazo
para purgacao da mora — artigo 62, Il.

Ao arremate, uma das mudancas mais polémicas diz respeito a agao
renovatoria julgada improcedente ou extinta, eis que ndo ha mais a necessidade de
se aguardar o transito em julgado para requerer a desocupagao em 6 (seis) meses,
bastando pleitear a execucdo provisoria da sentengca, mediante caucdo, para

desocupacao em 30 (trinta) dias contados desta.



2. CONSIDERAGOES GERAIS SOBRE A LEI DE LOCAGAO

Fruto da necessidade de regulamentar as relagdes locaticias diante de um forte
crescimento econdmico nesse setor, a Lei do Inquilinato n® 8.245/91 se mostrou eficaz
a medida que atingia seu objetivo de trazer equilibrio a relagao locaticia.

Referida lei foi criada com a finalidade de regular a locagao de imével urbano,
revogando todas as leis anteriores que tratavam sobre o tema. E sabido que trouxe
inimeras inovagcdes em relacao as leis anteriores e provou sua forga ao manter-se
intacta até 2009, quando sofreu alteracdes trazidas pela Lei 12.112/09.

A lei de locacgéo tal qual promulgada em 1991 equilibrou a relagdo entre
locadores e locatarios e, com isso, estabilizou um mercado antes tao inseguro.

A Lei 8.245/91 permitiu que as partes envolvidas na locagao pudessem definir
os termos de sua relagdo sem qualquer interveng¢ao do Estado, aplicando o principio
da “forca obrigatdria dos contratos” (Pacta Sunt Servanda) também as relagdes
locaticias. Isto porque, nas palavras da Prof. Maria Helena Diniz3, “o contrato, uma vez
concluido livremente, incorpora-se ao ordenamento juridico, constituindo uma
verdadeira norma de direito”.

Com efeito, ao mesmo tempo que o legislador deu liberdade as partes para
estabeleceram o prazo de vigéncia do contrato de locagdo, vedou a retomada do
imével pelo locador durante tal prazo, permitindo apenas a devolugao deste pelo
locatario mediante o pagamento de multa rescisodria, dispensavel apenas em caso de

transferéncia de local de trabalho.

3 DINIZ, Maria Helena. Tratado Te6rico e Pratico dos Contratos — vol. 1. So Paulo: Saraiva, 1993. Pag. 63.



Ademais, permitiu a venda do imovel locado, consignando que o locatario nele
ja instalado teria a preferéncia para compra-lo nessa hipétese.

A Lei 8.245/91 estabeleceu ainda:

As hipéteses de término e prorrogagao da locagao;

Os requisitos para a sublocacéo;

As regras de pagamento, reajuste e revisao do aluguel fixado;
Os direitos e deveres do locador e do locatario;

As possibilidades de retencao por benfeitorias;

As garantias locaticias e suas hipoteses de substitui¢ao;

vV Vv YV V VYV VYV V¥V

As penalidades cabiveis em caso de inser¢ao de clausulas contrarias a lei no

contrato de locacéo;

A\

As clausulas nulas de pleno direito; e

» Regras para as locagoes residenciais, por temporada e nao residenciais.

Por fim, mister se faz destacar o carater processual abordado pela Lei 8.245/91
a medida que esta regulou todas as acbes relacionadas as relagbes locaticias, a
saber, acao de despejo, acao renovatdria, agdo consignatéria e agao revisional.

O artigo 58 da Lei 8.245/91 traz disposi¢des gerais e comuns a todas as agdes

mencionadas acima:

Art. 58. Ressalvados os casos previstos no paragrafo unico do art. 1°,
nas agbes de despejo, consignagdo em pagamento de aluguel e
acessorio da locagdo, revisionais de aluguel e renovatérias de
locacdo, observar - se - a o seguinte:

| - os processos tramitam durante as férias forenses e nao se
suspendem pela superveniéncia delas;



Il - é competente para conhecer e julgar tais agées o foro do lugar da
situagao do imovel, salvo se outro houver sido eleito no contrato;

lll - o valor da causa correspondera a doze 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-4 mediante correspondéncia com aviso de
recebimento, ou, tratando - se de pessoa juridica ou firma individual,
também mediante telex ou fac-simile, ou, ainda, sendo necessario,
pelas demais formas previstas no Cédigo de Processo Civil;

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

Antes de analisar propriamente o conteudo do dispositivo destacado alhures, é
importante esclarecer que, embora ja pacificado entendimento nos Tribunais patrios,
quando da promulgacao da Lei 8.245/91, a doutrina se dividiu no que diz respeito a
interpretacao do caput do art. 58.

Duas correntes se formaram a época: aquela que defendia que o art. 58 em
questao era aplicavel apenas as acdes expressamente mencionadas em seu caput e
aquela que entendia que tais disposi¢cdes eram aplicaveis a todas as acdes fundadas
em relagao locaticia.

Tal discussédo ndo tem mais espaco atualmente, prevalecendo a corrente que
entende que a interpretacdo do artigo em analise deve ser restritiva e suas disposi¢des
aplicaveis apenas as agoes abordadas pela Lei 8.245/91.

A uma porque, se o legislador quisesse uma interpretagéo extensiva, nao teria
restringido expressamente o caput do art. 58 as ag¢des abordadas na Lei 8.245/91. A

duas porque uma interpretacdo extensiva contrariaria preceitos processuais ja

consolidados pelo Codigo de Processo Civil. Segue decis&o sobre o tema:

APELACAO CIVEL. DESPEJO CUMULADA COBRANCA.
CERCEAMENTO DE DEFESA. Nao ha que se falar em cerceamento
de defesa, se o réu foi devidamente citado, porém apresentou
contestacdo intempestivamente. Tramita nas férias forenses a acao de



despejo cumulada com a de cobranga, ndo se suspendendo pela
superveniéncia delas. Recurso conhecido e improvido." (fl. 118). O
recorrente alega ofensa ao art. 58, |, da Lei n.° 8.245/91 e aos arts.
130, 322 e 330, do Caodigo de Processo Civil. Aduz, ainda, divergéncia
jurisprudencial. [...] No tocante as demais irresignagoes, esta Eg.
Quinta Turma possui entendimento de que, pelo fato de nao fazer
parte do rol do art. 58, I, da Lei n.° 8.245/91, a agdao de cobran¢a
cumulada com acgao de despejo suspende-se durante as férias
forenses. llustrativamente: "PROCESSUAL CIVIL. LOCAGAO.
AGAO DE DESPEJO C/C COBRANGA. TRAMITE E NAO
SUSPENSAO DURANTES AS FERIAS FORENSES.
DESCABIMENTO. ART. 58, | DA LEI 8.245/91. DECORRENCIA.
INEXISTENCIA DE PREVISAO LEGAL. 1 - A cumulagdo de agdo
de despejo com cobranca de débitos locativos é faculdade
disponibilizada ao locador, que podera ou nao dela se utilizar.
Todavia, situacao diversa é pretender, em razao da cumulagao de
pleitos, dar a acao de cobranga o mesmo tratamento processual
oferecido a acao de despejo, em particular no que pertine ao
curso normal no periodo de férias forenses. 2 - Nesse sentido, o
art. 58, | da Lei 8.245/91, nao estende, em seu rol, a mencionada
regra especial a agao de cobran¢a, ainda que cumulada com acao
de despejo, inexistindo, portanto, previsdao legal ao pedido
formulado em sede de recurso especial. 3 - Recurso especial
conhecido, mas desprovido.” (RESP 253073/MG, de minha
relatoria, DJ de 09.10.2000) - grifei. "PROCESSUAL CIVIL.
LOCAGCAO. AGCAO DE DESPEJO C/C COBRANGA. RITOS
PROCESSUAIS DISTINTOS. SUSPENSAO DURANTE AS FERIAS
FORENSES. ART. 58, | DA LEI 8.245/91. NAO CABIMENTO.
DESENTRANHAMENTO DA CONTESTAGAO. INEXISTENCIA DE
PREVISAO LEGAL. | - A cumulagido de acdo de despejo com
cobrangca de débitos locativos é faculdade disponibilizada ao
locador. Por 6bvio, ao cumular as duas agées, opta pelo rito
menos célere. Com isso, descabida a tentativa de emprestar a
acao de cobranga o mesmo tratamento processual oferecido a
acao de despejo, especialmente quanto a tramitagao do processo
durante as férias forenses. Inteligéncia do art. 58, 1 da Lei 8.245/91.
Precedente: REsp 253073/MG. [...] Verifica-se, da analise dos autos,
que a contestagao é tempestiva, tendo em vista que a juntada do
mandado de citagao se deu em 04/07/2003 (fl. 28 - v), ressaltando-se
que o més de julho corresponde as férias forenses, e a contestagéo
foi apresentada em 07/08/2003 (fl. 32). Ante o exposto, com base no
art. 557, § 1° - A, do Cdédigo de Processo Civil, conhecgo parcialmente
0 recurso, e nesta extensdo, lhe dou provimento para decretar a
nulidade dos atos posteriores a decretacédo da revelia, determinando
o retorno dos autos ao Juizo de Primeiro para o regular
processamento. Publique-se. Intime-se. (STJ - RECURSO ESPECIAL
N° 721.146 - GO (2005/0004529-9). RELATOR: MINISTRO GILSON
DIPP. T5 — Quinta Turma. Publicagdo: 08/06/2005) (g.n.)



O inciso | do art. 58 da Lei 8.245/91 determina o prosseguimento das acdes
mencionadas em seu caput durante as férias forenses, o que se justifica em razdo da
celeridade que se queria imprimir as agdes em questao e principalmente em razéo da
acgao renovatoria, cujo prazo decadencial poderia vencer durante as férias forenses

impedindo assim o exercicio do direito da parte interessada. Veja-se:

PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO EM
RECURSO ESPECIAL. LOCACAO. INTEMPESTIVIDADE. NAO
CONHECIMENTO. 1. Ressalvados os casos previstos no paragrafo
unico do artigo 1°, nas agdes de despejo os processos tramitam
durante as férias forenses e ndo se suspendem pela superveniéncia
delas, consoante o disposto no artigo 58, inciso |, da Lei n.° 8.245/91.
2. Recurso de embargos de declaracdo interposto apds o prazo de
cinco (05) dias assinalado pelo artigo 536 do CPC, tem-se-no por
extemporaneo. Recurso de embargos de declaragao nao conhecidos.
(STJ — Processo EDcl no REsp 605476 / MG - EMBARGOS DE
DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL 2003/0183393-0. T6 —
Sexta turma. Rel. Min. Paulo Medina. Julgado em 17/05/05.
Publicagao: DJ 13/06/2005, p. 367)

Sylvio Capanema de Souza“ entende que o inciso I, inclusive, perdeu sua razao
de ser porque “a emenda constitucional n° 45, de 30 de dezembro de 2004, que incluiu
o inciso XIl ao elenco do artigo 93, dispés que ‘a atividade jurisdicional sera
ininterrupta, sendo vedadas férias coletivas nos juizo e tribunais de segundo grau,
funcionando, nos dias em que n&o houver expediente forense normal, juizes de
plantdo permanente™.

Cumpre salientar que férias forenses e recesso sao institutos diferentes. Nas

palavras de Silvio de Salvo Venosas:

4 SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada. 52 edig&o. Rio de Janeiro: GZ Editora, 2009. Pag.
245,
5 VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. 102 edigdo. Sdo Paulo: Editora Atlas, 2010. Pag. 259.



“Nao se confundem as férias forenses com o chamado recesso.
Durante este ultimo, os feitos ndo tém curso”.

O art. 58 fixa o foro de competéncia para julgamento das agbes abrangidas em
seu caput como o do lugar da situagdo do imovel, salvo se o contrato de locagéo
eleger outro.

A regra geral, portanto, € que qualquer agao abordada pela Lei 8.245/91 seja
ajuizada no foro da situagdo do imodvel, admitindo-se, excepcionalmente e caso
convencionado entre as partes, a eleicao de outro foro para dirimir eventuais questoes
acerca do contrato de locagéo.

Conclui-se, desta forma, que a competéncia do foro da situagdo do imédvel é
relativa e, pode ser discutida através da apresentacdo tempestiva de excegao de
incompeténcia ficando suspenso o feito até o julgamento desta.

Neste sentido, o artigo 78 do Cddigo Civil e 111 do Codigo de Processo Civil

corroboram:

Art. 78 - Nos contratos escritos, poderao os contratantes especificar
domicilio onde se exercitem e cumpram os direitos e obrigacdes deles
resultantes.

Art. 111 - A competéncia em razdo da matéria e da hierarquia é
inderrogavel por convencgao das partes; mas estas podem modificar a
competéncia em razdo do valor e do territério, elegendo foro onde
serdo propostas as a¢des oriundas de direitos e obrigacdes.

§ 1° - O acordo, porém, so6 produz efeito, quando constar de contrato
escrito e aludir expressamente a determinado negdcio juridico.

§ 2° - O foro contratual obriga os herdeiros e sucessores das partes.

Todavia, a eleicao de foro diverso daquele em que se situar o imovel pode gerar

incompeténcia relativa, caso a agao seja distribuida valendo-se da regra geral, ou



ainda, incompeténcia absoluta se ajuizada em foro diverso do eleito e do da situagao
do imével.

Em que pese a eleicdo de foro contratual, Venosa® defende que o autor optar
pelo ajuizamento da agao no foro da situagdo do imdvel (regra geral) nos seguintes

termos:

“Note-se que, embora havendo foro de eleicdo em um contrato,
preferindo o autor, pode valer-se da regra estabelecida na lei,
demandando o inquilino no seu domicilio, se evidentemente coincidir
com o da situagdo do imoével, o que sera mais favoravel ao réu (RT
508/151, 551/135; JTACSP 83/306, 92/365, 95/435, entre outros)”.

Ha de se distinguir, no entanto, a eleicdo de foro e de juizo competentes.
Explica-se.

Fabio e Andréa Ranieri Hanada’ esclarecem: “Foro é o territério da comarca.
Juizo é a unidade de jurisdi¢cdo. Por isso, exemplificativamente, as varas distritais ou
regionais da comarca de Sao Paulo séo juizos. Comarca de S&o Paulo = foro. Varas
distritais ou regionais = juizos, que se considera divisdo de competéncia em razéo da
funcao (funcional)”.

Neste sentido:

“Embora facultado no art. 58 da Lei 8.245/91 eleger o Foro competente
(Comarca), ndo se pode eleger o Juizo (foro central e regionais). As
leis de organizagao judiciaria, ao estabelecerem os foros regionais,
utilizando-se de critérios combinados de valor, matéria e territério,
disciplinam competéncia de juizos, de carater funcional, regra de
competéncia absoluta”. (TJSP extinto 2° TACivSP — Agravo de
instrumento n°® 585.240-0/0 — 72 Camara — relator Juiz Américo
Angélico —j. 30/07/1999)

6 VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. 102 edigdo. Sdo Paulo: Editora Atlas, 2010. Pag. 260.
" HANADA, Féabio; HANADA, Andréa Ranieri. A Lei do Inquilinato sob a ética da doutrina e da jurisprudéncia. 12
edicdo. Sao Paulo: Livraria e Editora Universitaria de Direito, 2010. Pag. 290.



O legislador ainda determinou que o valor da causa nas agdes de despejo,
consignatoria, revisional e renovatéria seria de doze vezes o valor do ultimo aluguel
vigente ou, na hipotese do inciso |l do art. 47, de trés salarios vigentes por ocasiao do
ajuizamento.

O valor da causa nas acbes em comento possui duas finalidades, a saber,
processual a medida que ajuda a delimitar a fixagao de honorarios da parte vencedora,
e tributaria, j@ que se presta para basear o recolhimento das taxas judiciarias ao
Estado.

A fixacdo de uma anuidade — do ultimo aluguel vigente — como valor da causa
nas agdes mencionadas minou qualquer duvida sobre o tema, eis que, por exemplo,
o valor da causa seria 0 mesmo independentemente do motivo de uma acéo de
despejo.

A excecgao aqui esta relacionada as ag¢des de despejo fundadas na extingdo do
contrato de trabalho. Nesse caso, o valor da causa sera pautado pelo valor do salario
vigente quando do ajuizamento da agdo. Ha apenas de se fazer uma observagao
nessa hipdtese: considerando que o contrato de trabalho foi extinto, a época do
ajuizamento da acgao, ndo havera salario vigente, razao pela qual se utilizara como
base o salario vigente a época da dissolugéo da relagéao de trabalho.

Ao arremate, considerando que o valor da causa é fixado por lei, o juiz podera
corrigi-lo de oficio ordenando a complementagao das custas, se o caso, sob pena de

extingdo do processo sem julgamento do mérito.



O art. 58 da Lei 8.245/91 estabelece como regra a citagao por carta do réu nas
acgdes de despejo, consignatodria, revisional e renovatoéria, consignando que as demais
opgdes previstas no Codigo de Processo Civil poderao ser utilizadas.

A citacdo por carta mostrou-se uma maneira eficaz de trazer celeridade ao
processo, sendo, inclusive, recepcionado pelo Codigo de Processo Civil. Alias,
atualmente é admitida a citacéo por carta independentemente de autorizagao prevista
no contrato de locagdo. Isto porque, havendo irregularidade, podera a parte
prejudicada arguir nulidade de citacdo para exercer adequadamente seu direito ao
contraditorio e a ampla defesa.

Por fim, o inciso V preconiza que os recursos interpostos contra as sentencgas
terdo efeito somente devolutivo, o que, em tese, permitiria a execug¢ao provisoria da
sentenca. Em tese porque, a luz da Lei 8.245/91, haveria duas excecdes: a agao
renovatoria e revisional. A primeira porque, em atengdo ao artigo 74 da lei em
referéncia, a execucdo da sentenga s6 poderia ser pleiteada apds seu transito em
julgado. A segunda porque, da mesma forma, as diferengas apuradas nos curso da
acao poderiam ser objeto de execugao apenas depois do transito em julgado da
sentenca.

Existe ainda discussdao sobre o efeito do recurso nos casos em que ha
cumulagao de pedidos. Por exemplo, na agado de despejo por falta de pagamento
cumulada com cobrancga. Parte da doutrina entende que, como esta agao nao esta
expressa no caput do art. 58 da Lei 8.245/91, seu recurso deveria ser recebido no
duplo efeito. Corrente mais moderna, entretanto, adota o entendimento que a

cumulacdo de pedido ao principal mencionado no caput do art. 58 ndo afasta a



aplicagao de suas disposi¢des, até porque, nesse caso, estar-se-ia contrariando o
espirito de efetividade e celeridade da lei.

Além de dispor sobre as regras gerais aplicaveis as acgbdes de despejo,
consignatodria, renovatéria e revisional, a Lei 8.245/91 determina procedimentos
especificos sobre cada uma delas, conforme segue.

As acgdes de despejo terdo rito ordinario e devem obedecer a certos requisitos,
além daqueles previsto no Cédigo de Processo Civil.

Nao obstante, a lei ainda fixa hipoteses de cabimento para pedido de
desocupacao liminar, bem como estipula prazo de 6 (seis) meses para desocupagao
voluntaria se o réu assim pleitear.

O unico motivo para a agdo de despejo que tem destaque é a falta de
pagamento, pois, nesse caso, existe a possibilidade de o réu purgar a mora, isto €,
pagar toda a sua divida com acréscimo de custas e honorarios para permanéncia no
imovel.

Independentemente da fundamentacido da acdo de despejo, se julgada
procedente, a Lei 8.245/91 fixa regras para a desocupagao voluntaria e, se
necessario, coercitiva, determinando ainda parametros para o recolhimento de caug¢ao
em caso de execugao provisoria e a possibilidade de imissdo na posse em caso de
abandono do imével durante o curso da demanda.

A agao consignatoria de aluguel tem por objetivo o pagamento do locador em
juizo e devera observar requisitos genéricos e especificos para o recebimento da
peticao inicial. Recebida a inicial e determinada a citagao do réu, o autor sera intimado

para depositar os valores indicados naquela sob pena de extingio.



Ndo sendo apresentada contestagcdo, caso o locador levante o deposito
efetuado pelo locatario, o juiz acolhera o pedido inicial, condenando o locador ao
pagamento de verba sucumbencial.

O inciso V do art. 67 da Lei 8.245/91 especifica as matérias que poderao ser
ventiladas em sede de contestagcdo e autoriza a propositura de reconvengao para
retomada do imdvel e cobranca de eventuais diferencas existentes.

Se a contestagao se restringir ao valor depositado, o autor tera 5 (cinco) dias
para complementacao do depdsito, sendo facultado ao réu o levantamento do valor
incontroverso.

A acao revisional, por sua vez, permite que a parte interessada peca a correcao
dos desvios do contrato de locacao, restabelecendo o equilibrio econdmico inicial.
Esta acdo seguira o rito sumarissimo, ou seja, 0 réu sera citado para apresentar
defesa em audiéncia, podendo ser fixado aluguel provisério no despacho inicial de
citacdo, que sera reajustado, no curso da agao, nos termos convencionados no
contrato.

Nao sendo possivel a realizagdo de acordo na audiéncia de conciliagéo, o juiz
suspendera o ato para produgao de prova pericial e consequente julgamento. O
aluguel fixado na sentenca retroagira a citacdo e eventuais diferencas deverao ser
pagas a parte vencedora apos o transito em julgado desta, cuja execugao se dara nos
mesmos autos em caso de inadimplemento.

A revisional somente nao tera lugar quando ajuizada durante o prazo concedido
pelo locador para desocupacgao do imovel. Entretanto, podera ser entabulado acordo
entre as partes no curso da demanda para desocupacao através da expedi¢cao do

competente mandado de despejo.



A Lei 8.245/91, em sua versao original, estabelecia os seguintes requisitos para

0 ajuizamento da agao renovatéria:

Art. 71. Além dos demais requisitos exigidos no art. 282 do Cédigo de
Processo Civil, a peticdo inicial da agédo renovatoéria devera ser
instruida com:

| - prova do preenchimento dos requisitos dos incisos |, Il e Ill do art.
51;

Il - prova do exato cumprimento do contrato em curso;

lll - prova da quitacdo dos impostos e taxas que incidiram sobre o
imével e cujo pagamento lhe incumbia;

IV - indicagdo clara e precisa das condigbes oferecidas para a
renovagao da locacéo;

V -indicacao de fiador quando houver no contrato a renovar e, quando
nao for o mesmo, com indicagdo do nome ou denominagéao completa,
numero de sua inscricdo no Ministério da Economia, Fazenda e
Planejamento, endereco e, tratando-se de pessoa natural, a
nacionalidade, o estado civil, a profissdo e o niumero da carteira de
identidade, comprovando, em qualquer caso e desde logo, a
idoneidade financeira;

V — indicagdo do fiador quando houver no contrato a renovar e,
quando nao for o mesmo, com indicagdo do nome ou denominagao
completa, numero de sua inscricdo 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;

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

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

A lei em comento delimita as matérias que poderao ser abordadas em sede de
contestagao, autorizando a possibilidade de fixagdo de aluguel provisorio se assim for
requerido.

Além da renovacdo do contrato de locagao, a sentenca da agao renovatoria
podera determinar periodicidade diferente da prevista primitivamente para o reajuste

do aluguel.



A sentenga que julga procedente o pedido renovatorio permite a execugao das
diferencas dos aluguéis vencidos durante a demanda nos mesmo autos. Ao revés, a
sentenga que julga a pretensao renovatéria improcedente, devera fixar indenizagao a
ser paga para o locatario em virtude da n&o renovacgao e, ainda, podera determinar
prazo de 6 (seis) meses para a desocupagao do imével apds o transito em julgado da

sentenca, se houver pedido nesse sentido.



3. ALTERAGOES TRAZIDAS PELA LEI N° 12.112/09

Ha& muito ja se discutia se a Lei do Inquilinato n°® 8.245/91 ainda atendia aos

propésitos pelos quais foi criada. O auge das discussdes em torno do tema foi a

criagcao da Lei 12.112/09, cujas alteragdes visavam manter a aplicabilidade e eficacia

da lei frente a economia nacional, especialmente no que diz respeito ao mercado

imobiliario.

A Lei 12.112/09 trouxe as seguintes alteragoes:

REDAGAO DA LEI 8.245/91

ALTERAGAO TRAZIDA PELA LEI

12.112/09

Art. 4°. Durante o prazo estipulado para a
duracao do contrato, ndo podera o locador
reaver o imovel alugado. O locatario,
todavia, podera devolvé-lo, pagando a multa
pactuada, segundo a proporgao prevista no
art. 924 do Cadigo Civil e, na sua falta, a que

for judicialmente estipulada.

Art. 4°. Durante o prazo estipulado para a
duragao do contrato, ndo podera o locador
reaver o imovel alugado. O locatario,
todavia, podera devolvé-lo, pagando a multa
pactuada, proporcionalmente ao periodo de
cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a

que for judicialmente estipulada.

Art. 12. Em casos de separacdo de fato,
separacéo judicial, divércio ou dissolugao da

sociedade concubinaria, a locagao

prosseguira automaticamente com o

Art. 12. Em casos de separacao de fato,
separagao judicial, divércio ou dissolu¢ao da

unido estavel, a locagcdo residencial

prosseguira automaticamente com o




cbnjuge ou companheiro que permanecer no
imovel.

Paragrafo unico. Nas hipéteses previstas
neste artigo, a sub - rogacdo sera
comunicada por escrito ao locador, o qual
tera o direito de exigir, no prazo de trinta
dias, a substituicdo do fiador ou o
oferecimento de qualquer das garantias

previstas nesta lei.

cbnjuge ou companheiro que permanecer no
imovel.

§ 1°. Nas hipoteses previstas neste artigo e
no art. 11, a sub-rogagcéo sera comunicada
por escrito ao locador e ao fiador, se esta for
a modalidade de garantia locaticia.

§ 2°. O fiador podera exonerar-se das suas
responsabilidades no prazo de 30 (trinta)
dias contado do recebimento da
comunicacdo oferecida pelo sub-rogado,
ficando responsavel pelos efeitos da fianca
durante 120 (cento e vinte) dias apds a

notificagdo ao locador.

Art. 39. Salvo disposicao contratual em
contrario, qualquer das garantias da locacéo
se estende até a efetiva devolugdo do

imoével.

Art. 39. Salvo disposicdo contratual em
contrario, qualquer das garantias da locagao
se estende até a efetiva devolugido do
imével, ainda que prorrogada a locagao por

prazo indeterminado, por forca desta Lei.

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

| - morte do fiador;

Il - auséncia, interdicdo, faléncia ou

insolvéncia do fiador, declaradas

judicialmente;

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

| - morte do fiador;

Il — auséncia, interdicdo, recuperagao
judicial, faléncia ou insolvéncia do fiador,

declaradas judicialmente;




Il - alienacdo ou gravacgéo de todos os bens
imoéveis do fiador ou sua mudanca de
residéncia sem comunicagao ao locador;

IV - exoneragao do fiador;

V - prorrogagcdo da locagdo por prazo
indeterminado, sendo a fianga ajustada por
prazo certo;

VI - desaparecimento dos bens moveis;

VII - desapropriacao ou alienacédo do imovel.
VIl - exoneragao de garantia constituida por
quotas de fundo de investimento;

IX - liquidag&o ou encerramento do fundo de
investimento de que trata o inciso IV do art.

37 desta Lei.

[l - alienacao ou gravacgao de todos os bens
iméveis do fiador ou sua mudanca de
residéncia sem comunicacao ao locador;

IV - exoneracgao do fiador;

V - prorrogagdo da locagdo por prazo
indeterminado, sendo a fianga ajustada por
prazo certo;

VI - desaparecimento dos bens moveis;

VII - desapropriagdo ou alienagéo do imovel.
VIII - exoneragdo de garantia constituida por
quotas de fundo de investimento;

IX - liquidagao ou encerramento do fundo de
investimento de que trata o inciso IV do art.
37 desta Lei.

X — prorrogacdo da locagcdo por prazo
indeterminado uma vez notificado o locador
pelo fiador de sua intencéo de desoneracao,
ficando obrigado por todos os efeitos da
fianca, durante 120 (cento e vinte) dias apos
a notificagao 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 locagao.




Art. 59. Com as modificacbes constantes
deste capitulo, as a¢des de despejo terao o
rito ordinario.

§ 1°

desocupacéao

Conceder-se-a liminar  para

em quinze dias,
independentemente da audiéncia da parte
contraria e desde que prestada a caugao no
valor equivalente a trés meses de aluguel,
nas acbes que tiverem por fundamento
exclusivo:

| - o descumprimento do mutuo acordo (art.
9°, inciso 1), celebrado por escrito e assinado
pelas partes e por duas testemunhas, no
qual tenha sido ajustado o prazo minimo de
seis meses para desocupacdo, contado da
assinatura do instrumento;

Il - o disposto no inciso Il do art. 47, havendo
prova escrita da rescisdo do contrato de
trabalho ou sendo ela demonstrada em
audiéncia prévia;

Il - o término do prazo da locacao para
temporada, tendo sido proposta a agdo de
despejo em até trinta dias apdés o
vencimento do contrato;

IV - a morte do locatario sem deixar sucessor

legitimo na locagdo, de acordo com o

Art. 59. Com as modificagcbes constantes
deste capitulo, as agbes de despejo terdo o
rito ordinario.

§ 1°

desocupacéao

Conceder-se-a liminar  para

em quinze dias,
independentemente da audiéncia da parte
contraria e desde que prestada a caugéo no
valor equivalente a trés meses de aluguel,
nas acgbes que tiverem por fundamento
exclusivo:

| - 0 descumprimento do mutuo acordo (art.
9°, inciso ), celebrado por escrito e assinado
pelas partes e por duas testemunhas, no
qual tenha sido ajustado o prazo minimo de
seis meses para desocupacio, contado da
assinatura do instrumento;

Il - o disposto no inciso Il do art. 47, havendo
prova escrita da rescisdo do contrato de
trabalho ou sendo ela demonstrada em
audiéncia prévia;

Il - o término do prazo da locagao para
temporada, tendo sido proposta a agéo de
despejo em até trinta dias apdés o
vencimento do contrato;

IV - a morte do locatario sem deixar sucessor

legitimo na locacdo, de acordo com o




referido no inciso | do art. 11, permanecendo
no imovel pessoas nao autorizadas por lei;

V - a permanéncia do sublocatario no imovel,
extinta a locagao, celebrada com o locatario.
§ 2°. Qualquer que seja o fundamento da
agao dar - se - a ciéncia do pedido aos
sublocatarios, intervir

que poderao no

processo como assistentes.

referido no inciso | do art. 11, permanecendo
no imovel pessoas nao autorizadas por lei;
V - a permanéncia do sublocatario no imovel,
extinta a locacao, celebrada com o locatario;
VI — o disposto no inciso IV do art. 9°
havendo a necessidade de se produzir
reparagoes urgentes no imével,
determinadas pelo poder publico, que nao
possam ser normalmente executadas com a
permanéncia do locatario, ou, podendo, ele
se recuse a consenti-las;

VIl — o término do prazo notificatério previsto
no paragrafo uUnico do art. 40, sem
apresentagdo de nova garantia apta a
manter a seguranga inaugural do contrato;
VIl — o término do prazo da locagcdo nao
residencial, tendo sido proposta a agdo em
até 30 (trinta) dias do termo ou do
cumprimento de notificagdo comunicando o
intento de retomada;

IX — a falta de pagamento de aluguel e
acessorios da locacdo no vencimento,
estando o contrato desprovido de qualquer

das garantias previstas no art. 37, por ndo

ter sido contratada ou em caso de extingao




ou pedido de exoneragdao  dela,
independentemente de motivo.

§ 2°. Qualquer que seja o fundamento da
acao dar - se - a ciéncia do pedido aos
sublocatarios, que poderdo intervir no
processo como assistentes.

§ 3°. No caso do inciso IX do § 1° deste
artigo, podera o locatario evitar a rescisao da
locacéo e elidir a liminar de desocupacao se,
dentro dos 15 (quinze) dias concedidos para
do

a desocupacao imoével e

independentemente de calculo, efetuar
depdsito judicial que contemple a totalidade

dos valores devidos, na forma prevista no

inciso Il do art. 62.

Art. 62. Nas acdes de despejo fundadas na
falta de pagamento de aluguel e acessoérios
da locagéo, observar-se-a o seguinte:

| - o pedido de rescisdo da locagao podera
ser cumulado com o de cobranca dos
aluguéis e acessorios da locagéo, devendo
ser apresentado, com a inicial, calculo
discriminado do valor do débito;

Il - o locatario podera evitar a rescisdo da
locacao da

requerendo, no  prazo

Art. 62. Nas ac¢bes de despejo fundadas na
falta de pagamento de aluguel e acessérios
da locagcdo, de aluguel provisorio, de
diferencas de aluguéis, ou somente de
quaisquer dos acessorios da locacao,
observar-se-a o seguinte:

| — o pedido de rescisdo da locagao podera
ser cumulado com o pedido de cobranga dos
aluguéis e acessoérios da locacdo; nesta
citar-se-a o locatario

hipotese, para




contestacdo, autorizagao para o pagamento
do débito atualizado, independentemente de
calculo e mediante depdsito judicial,
incluidos:

a) os aluguéis e acessorios da locagao que
vencerem até a sua efetivagao;

b) as multas ou penalidades contratuais,
quando exigiveis;

C) 0s juros de mora;

d) as custas e os honorarios do advogado do
locador, fixados em dez por cento sobre o
montante devido, se do contrato ndo constar
disposigao diversa;

[l - autorizada a emenda da mora e efetuado
o depdsito judicial até quinze dias apos a
intimacdo do deferimento, se o locador
alegar que a oferta ndao ¢é integral,
justificando a diferenga, o locatario podera
complementar o depdsito no prazo de dez
dias, contados da ciéncia  dessa
manifestagao;

IV - ndo sendo complementado o depdsito,
pedido de rescisdo prosseguira pela
diferenca, podendo o locador levantar a

quantia depositada;

responder ao pedido de rescisdo e o
locatario e os fiadores para responderem ao
de cobranga, devendo

pedido ser

apresentado, com a inicial, calculo
discriminado do valor do débito;

Il — o locatario e o fiador poderao evitar a
rescisao da locagao efetuando, no prazo de
15 (quinze) dias, contado da citagédo, o
pagamento do débito atualizado,
independentemente de célculo e mediante
depdsito judicial, incluidos:

a) os aluguéis e acessorios da locagao que
vencerem até a sua efetivacao;

b) as multas ou penalidades contratuais,
quando exigiveis;

C) 0s juros de mora;

d) as custas e os honorarios do advogado do
locador, fixados em dez por cento sobre o
montante devido, se do contrato ndo constar
disposicao diversa;

lll — efetuada a purga da mora, se o locador
alegar que a oferta ndo é integral,
justificando a diferenga, o locatario podera
complementar o depdsito no prazo de 10
contado da

(dez) dias, intimacao, que

podera ser dirigida ao locatario ou




V - os aluguéis que forem vencendo até a

sentenca deverdo ser depositados a

disposicdo do juizo, nos respectivos
vencimentos, podendo o locador levanta-los
desde que incontroversos;

VI - havendo cumulagdo dos pedidos de
rescisdo da locagcdo e cobranga dos
aluguéis, a execucdo desta pode ter inicio
antes da desocupagdo do imodvel, caso
ambos tenham sido acolhidos.

Paragrafo unico. Ndo se admitira a emenda
da mora se o locatario ja houver utilizado
essa faculdade por duas vezes nos doze
anteriores a

meses imediatamente

propositura da agao.

diretamente ao patrono deste, por carta ou
publicagdo no érgao oficial, a requerimento
do locador;
v - sendo

nao integralmente

complementado o depdsito, o pedido de

rescisdo prosseguira pela diferenga,
podendo o locador levantar a quantia
depositada;

V - os aluguéis que forem vencendo até a

sentenca deverdo ser depositados a

disposicdo do juizo, nos respectivos
vencimentos, podendo o locador levanta-los
desde que incontroversos;

VI - havendo cumulagdo dos pedidos de
rescisdo da locagdo e cobranca dos
aluguéis, a execucao desta pode ter inicio
antes da desocupagdo do imédvel, caso
ambos tenham sido acolhidos.

Paragrafo unico. Nao se admitira a
emenda da mora se o locatario ja houver
utilizado essa faculdade nos 24 (vinte e
quatro) meses imediatamente anteriores a

propositura da agao.

Art. 63. Julgada procedente a acido de

despejo, o juiz fixara prazo de trinta dias

Art. 63. Julgada procedente a agdo de
despejo, o juiz determinara a expedicdo de

mandado de despejo, que contera o prazo




para a desocupacao voluntaria, ressalvado o
disposto nos paragrafos seguintes:

§ 1°. O prazo sera de quinze dias se:

a) entre a citacao e a sentenga de primeira
instdncia houverem decorrido mais de
quatro meses; ou

b) o despejo houver sido decretado com
fundamento nos incisos Il e lll do art. 9° ou
no § 2° do art. 46.

§ 2°. Tratando-se de estabelecimento de
ensino autorizado e fiscalizado pelo Poder
Publico, respeitado o prazo minimo de seis
meses e 0 maximo de um ano, o juiz dispora
de modo que a desocupacéo coincida com o
periodo de férias escolares.

§ 3°. Tratando-se de hospitais, reparticbes
publicas, unidades sanitarias oficiais, asilos
e estabelecimentos de saude e de ensino
autorizados e fiscalizados pelo Poder
Publico, e o despejo for decretado com
fundamento no inciso IV do art. 9° ou no
inciso Il do art. 53, o prazo sera de um ano,
exceto nos casos em que entre a citacdo e a
sentengca de primeira instdncia houver
decorrido mais de um ano, hipétese em que

0 prazo sera de seis meses.

de 30 (trinta) dias para a desocupagao
voluntaria, ressalvado o disposto nos
paragrafos seguintes.

§ 1°. O prazo sera de quinze dias se:

a) entre a citacao e a sentenca de primeira
instancia houverem decorrido mais de
quatro meses; ou

b) o despejo houver sido decretado com
fundamento no art. 9° ou no § 2° do art. 46.
§ 2°. Tratando-se de estabelecimento de
ensino autorizado e fiscalizado pelo Poder
Publico, respeitado o prazo minimo de seis
meses € o0 maximo de um ano, o juiz dispora
de modo que a desocupagéao coincida com o
periodo de férias escolares.

§ 3°. Tratando-se de hospitais, reparticoes
publicas, unidades sanitarias oficiais, asilos,
estabelecimentos de saude e de ensino
autorizados e fiscalizados pelo Poder
Publico, bem como por entidades religiosas
devidamente registradas, e o despejo for
decretado com fundamento no inciso IV do
art. 9° ou no inciso Il do art. 53, o prazo sera
de um ano, exceto no caso em que entre a

citacdo e a sentenca de primeira instancia




§ 4°. A sentenga que decretar o despejo
fixara o valor da caucéo para o caso de ser

executada provisoriamente.

houver decorrido mais de um ano, hipétese
em que o prazo sera de seis meses.

§ 4°. A sentenga que decretar o despejo
fixara o valor da caucao para o caso de ser

executada provisoriamente.

Art. 64. Salvo nas hipoteses das acgdes
fundadas nos incisos I, Il e IV do art. 9°, a
execucgao provisoéria do despejo dependera
de caucgao nao inferior a doze meses e nem
superior a dezoito meses do aluguel,
atualizado até a data do depésito da caucéo.
§ 1°

fidejussoéria e sera prestada nos autos da

A caugcdo podera ser real ou
execucgao provisoria.

§ 2°. Ocorrendo a reforma da sentenca ou
da decisdo que concedeu liminarmente o
despejo, o valor da caugado revertera em
favor do réu, como indenizacdo minima das
perdas e danos, podendo este reclamar, em
acao prépria, a diferenca pelo que a

exceder.

Art. 64. Salvo nas hipoteses das acbes
fundadas no art. 9°, a execucgéo provisoria
do despejo dependerd de caugdo nédo
inferior a 6 (seis) meses nem superior a 12
(doze) meses do aluguel, atualizado até a
data da prestacao da caucao.

§ 1°.

fidejussodria e sera prestada nos autos da

A caucdo podera ser real ou
execugao provisoria.

§ 2°. Ocorrendo a reforma da sentenga ou
da decisdo que concedeu liminarmente o
despejo, o valor da caugao revertera em
favor do réu, como indenizacdo minima das
perdas e danos, podendo este reclamar, em
acao propria, a diferenca pelo que a

exceder.

Art. 68. Na acdo revisional de aluguel, que
tera o rito sumarissimo, observar-se-4 o
seguinte:

| - além dos requisitos exigidos pelos arts.

276 e 282 do Cdédigo de Processo Civil, a

Art. 68. Na acao revisional de aluguel, que
tera o rito sumario, observar-se-a o seguinte:
| - além dos requisitos exigidos pelos arts.

276 e 282 do Cdédigo de Processo Civil, a




peticdo inicial devera indicar o valor do
aluguel cuja fixagao é pretendida;

Il - ao designar a audiéncia de instrugao e
julgamento, o juiz, se houver pedido e com
base nos elementos fornecidos pelo autor ou
nos que indicar, fixara aluguel provisorio,
nao excedente a oitenta por cento do pedido,
qgue sera devido desde a citacao;

Il - sem prejuizo da contestacdo e até a
audiéncia, o réu podera pedir seja revisto o
aluguel provisorio, fornecendo os elementos
para tanto;

IV - na audiéncia de instrugdo e julgamento,
apresentada a contestagcdo, que devera
conter contraproposta se houver
discordancia quanto ao valor pretendido, o
juiz tentara a conciliacéo e, nao sendo esta
possivel, suspendera o ato para a realizagao
de pericia, se necessaria, designando,
desde logo, audiéncia em continuacéo.

§ 1°

pendéncia de prazo para desocupagao do

Nao cabera acdo revisional na
imovel (arts. 46, paragrafo 2° e 57), ou

quando tenha sido este estipulado amigavel

ou judicialmente.

peticao inicial devera indicar o valor do
aluguel cuja fixacao é pretendida;

Il — ao designar a audiéncia de conciliagao,
0 juiz, se houver pedido e com base nos
elementos fornecidos tanto pelo locador
como pelo locatario, ou nos que indicar,
fixara aluguel provisério, que sera devido
desde a citagao, nos seguintes moldes:

a) em acgao proposta pelo locador, o aluguel
provisorio nao podera ser excedente a 80%
(oitenta por cento) do pedido;

b) em acao proposta pelo locatario, o aluguel
provisoério nao podera ser inferior a 80%
(oitenta por cento) do aluguel vigente;

lll - sem prejuizo da contestacdo e até a
audiéncia, o réu podera pedir seja revisto o
aluguel provisério, fornecendo os elementos
para tanto;

IV — na audiéncia de conciliagao,
apresentada a contestacdo, que devera
conter contraproposta se houver
discordancia quanto ao valor pretendido, o
juiz tentara a conciliagao e, ndo sendo esta
possivel, determinara a realizagdo de
pericia, se necessaria, designando, desde

logo, audiéncia de instrugéo e julgamento;




§ 2°. No curso da agéo de revisao, o aluguel
provisério sera reajustado na periodicidade

pactuada ou na fixada em lei.

V — o pedido de revisao previsto no inciso Il
deste artigo interrompe o prazo para
interposicao de recurso contra a decisdo que
fixar o aluguel provisério.

§ 1°

pendéncia de prazo para desocupacao do

Nao cabera acdo revisional na
imovel (arts. 46, paragrafo 2° e 57), ou
quando tenha sido este estipulado amigavel
ou judicialmente.

§ 2°. No curso da acéao de revisao, o aluguel
provisério sera reajustado na periodicidade

pactuada ou na fixada em lei.

Art. 71. Além dos demais requisitos exigidos
no art. 282 do Cddigo de Processo Civil, a
peticdo inicial da acido renovatoria devera
ser instruida com:

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

Il - prova do exato cumprimento do contrato
em curso;

Ill - prova da quitacdo dos impostos e taxas
que incidiram sobre o imével e cujo
pagamento Ihe incumbia;

IV - indicagéo clara e precisa das condigdes

oferecidas para a renovacéao da locagao;

Art. 71. Além dos demais requisitos exigidos
no art. 282 do Cddigo de Processo Civil, a
peticdo inicial da acdo renovatoria devera
ser instruida com:

| - 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 quitagdo dos impostos e taxas
que incidiram sobre o imoével e cujo
pagamento |he incumbia;

IV - indicacgéo clara e precisa das condi¢cdes

oferecidas para a renovacéao da locacgao;




V - indicagdo de fiador quando houver no
contrato a renovar e, quando nao for o
mesmo,

com indicagdo do nome ou

denominacdo completa, nuimero de sua

inscricdo 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;

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

VIl - prova, quando for o caso, de ser
cessionario ou sucessor, em virtude de titulo

oponivel ao proprietario.

V — indicagdo do fiador quando houver no
contrato a renovar e, quando ndo for o
mesmo,

com indicagdo do nome ou

denominagcao completa, numero de sua

inscricdo no Ministério da Fazenda,
endereco e, tratando-se de pessoa natural,
a nacionalidade, o estado civil, a profissédo e
O numero da carteira de identidade,
comprovando, desde logo, mesmo que nao
haja alteracdo do fiador, a atual idoneidade
financeira;

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

VIl - prova, quando for o caso, de ser
cessionario ou sucessor, em virtude de titulo

oponivel ao proprietario.

Art. 74. Nao sendo renovada a locacéao, o
juiz fixara o prazo de até seis meses apos o
transito em julgado da sentenga para
desocupacdo, se houver

pedido na

contestacéo.

Art. 74. Nao sendo renovada a locagao, o
juiz determinara a expedi¢ao de mandado de
despejo, que contera o prazo de 30 (trinta)
dias para a desocupacdo voluntaria, se

houver pedido na contestagao.




A mudanca da redagao do artigo 4° teve carater mais tedrico e didatico do que
propriamente pratico. Isto porque, antes da Lei 12.112/09, referido dispositivo fazia
mencgao ao artigo 924 do Cdodigo Civil de 1916, posteriormente reproduzido pelo artigo
413 do Cédigo Civil de 2002.

Trata-se, portanto, de mera atualizagao do texto da lei ja que a sistematica da
proporcionalidade da multa contratual foi mantida a fim de proteger o locador sem,
com isso, submeter o locatario a prejuizo, mantendo-se assim o equilibrio da relagéo
locaticia existente.

O caput do artigo 12 também né&o foi alterado em seu conteudo, apenas
enquadrou sua redagdo a evolugdo juridica dos relacionamentos afetivos néo
abrangidos pelo matriménio ao substituir a expresséo “sociedade concubinaria” por
“unido estavel”.

Todavia, seu paragrafo unico foi revogado para ser readaptado em paragrafo
primeiro e segundo. Isto porque, antes da alteragao introduzida pela Lei 12.112/09, a
sub-rogacgao prevista no artigo 12 devia ser comunicada apenas ao locador, que, se
julgasse conveniente, podia exigir a substituicdo do fiador sem que esse pudesse se
manifestar a respeito.

Na nova sistematica, a sub-rogacédo em questdo deve ser comunicada ao
locador e ao fiador, cabendo a este ultimo o direito de se exonerar da fianca através
de notificagao escrita dentro do prazo de 30 (trinta) dias. Nesse caso, porém, ainda
sera responsavel solidario pelo contrato durante o prazo de 120 (cento e vinte) dias.
Obviamente, o siléncio do fiador no prazo determinado indica sua concordancia em

continuar garantindo o contrato.



A inclusdao da parte final do artigo 39 teve por objetivo apenas esclarecer
eventuais duvidas interpretativas sobre o dispositivo tal qual langado anteriormente.
Explica-se: a duracédo da garantia perdurara até a efetiva devolugéo do imével ainda
que o contrato primitivo seja prorrogado por prazo indeterminado.

Sobre o tema, Venosas esclarece:

“‘A Lei estampa regra que vinha sendo seguida na jurisprudéncia,
mormente em relagao ao fiador. Este vinha sendo responsavel pela
garantia até a efetiva entrega das chaves. O contrario s6 poderia
resultar de disposicao restritiva expressa no contrato. Assim, ndo € a
sentenca que faz extinguir as garantias, mas a efetiva devolugao do
imovel. A redacao da lei atual € mais enfatica, pois houve tentativas
na jurisprudéncia de modificar esse entendimento.

A questdo no que se refere as outras duas formas de garantia,
depdsito em dinheiro ou bens e seguro fianga, deve seguir, no que
couber, a mesma regra. O depésito em dinheiro ou a caugao de bens
persistira até a efetiva restituicdo do imével. No que concerne ao
seguro fianga, é claro que, devendo ser obedecido prazo desse
contrato, incumbe as partes, em especial ao inquilino, providenciar sua
renovacgao periodica, sob pena de infragdo ao contrato”.

O artigo 40, por sua vez, prevé as hipoteses de substituicdo do fiador ou da
modalidade de garantia e a alterag&o no inciso Il decorre de mera adaptacao da lei de
locagao a Lei 11.101/05 (lei de faléncia), que trouxe ao ordenamento juridico brasileiro
a figura da recuperacéo judicial, até entao inexistente.

A incluséo do inciso X no rol de possibilidades do artigo 40, contudo, nao foi
mera atualizagdo da lei. Tal modificagdo teve por objetivo corroborar com o quanto
disposto na alteracdo realizada nos paragrafos do artigo 12, pois ndo trata de
exigéncia do locador, mas sim de manifestacdo da vontade do fiador, que, diante da
sub-rogagdo do locatario, pode se desonerar de seu encargo, permanecendo

responsavel solidario por 120 (cento e vinte) dias.

8VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. 10? edigdo. Sdo Paulo: Editora Atlas, 2010. Pag. 174.



A Lei 12.112/09 incluiu ainda o paragrafo unico do artigo 40 para esclarecer
que a penalidade imposta ao locatario em caso de nao substituicdo do fiador ou da
modalidade de fianga no prazo legal é a rescisdo do contrato de locagao.

O artigo 59 estabelece as situagbes em que é possivel pleitear a concessao de
liminar inaudita altera pars para desocupagao do locatario em 15 (quinze) dias nas
acgdes de despejo, mediante depdsito de caugao.

Além das hipdteses ja contempladas pela Lei 8.245/91, a Lei 12.112/09
estabeleceu 4 (quatro) novas possibilidades de cabimento de liminar em apreco, a

saber:

e Quando o pedido de despejo for fundado na necessidade de reparacgdes
urgentes determinadas pelo Poder Publico que ndo possam ser executadas
com a permanéncia do locatario no imovel ou, podendo, diante da recusa
deste;

e Quando o locatario ndo substituir o fiador ou a modalidade de garantia no
prazo de 30 (trinta) dias;

e Quando se findar o prazo de vigéncia do contrato de locagédo com fins
comerciais, desde que a agao de despejo tenha sido proposta em 30 (trinta)
dias do termo final do referido contrato ou do recebimento da notificagao de
desocupacao; e

¢ Quando houver inadimplemento do locatario e o contrato estiver desprovido

de garantias.



De se ressaltar que o acréscimo do paragrafo terceiro do artigo 59 possibilita a
revogacgao da liminar e a mantencga do contrato de locagao na ocorréncia da hipotese
prevista no inciso IX com a purgacédo da mora pelo locatario.

A purgacao da mora prevista no paragrafo terceiro do artigo 59 se dara caso o
locatario, no prazo de 15 (quinze) dias, fixado para a desocupagao em sede de liminar,
depositar em juizo todo o valor devido, entendendo-se por isso o valor principal
acrescido de juros, multa, custas processuais e honorarios advocaticios.

Embora o paragrafo terceiro em debate nao faga mencgao expressa aos demais
requisitos da purgagcdo da mora, parece ser possivel a interpretacao de que se tal
instituto ja tiver sido utilizado pelo locatario nos ultimos 24 (vinte e quatro) meses, nao
podera beneficia-lo novamente.

Uma ultima observagao deve ser feito em relagéo ao artigo 59: apesar de haver
previsdo expressa para a concessao de liminar em casos especificos, ndo ha qualquer
Obice na aplicagao do art. 273 do Cdodigo de Processo Civil nas agdes de despejo se
presentes os requisitos necessarios para a antecipacao de tutela.

As alteragdes concernentes ao artigo 62 foram deveras relevantes e trouxeram
mais dindmica a acao de despejo por falta de pagamento. Primeiro porque tornaram
o inadimplemento do locatario mais abrangente incluindo no caput todas as
obrigagdes capazes de ensejar a ajuizamento de tal agdo, ou seja, a falta de
pagamento de qualquer obrigagao prevista no contrato de locagdo. Segundo porque
reduziu o prazo para purgagcdo da mora de modo a equilibrar o desejo de retomada
do locador com o inadimplemento do locatario.

O inciso | esclareceu ainda que, além do locatario, o fiador integrara o pélo

passivo da agao de despejo por falta de pagamento ja que respondera pela divida



juntamente com aquele. Assim, tal acdo devera ser proposta em face do locatario
(despejo e cobranga) e em face do fiador (cobrancga).

No entanto, a mudang¢a mais importante diz respeito ao prazo para purgacgao
da mora que, antes da Lei 12.112/09, era possivel dentro do prazo da contestacéo,
portanto, em 15 (quinze) dias contados da juntada do mandado aos autos.
Atualmente, o prazo de 15 (quinze) permanece intacto, porém, comega a ser contado
da citacao.

A Lei 8.245/91 também permitia a emenda da mora em 15 (quinze) dias
contados da intimacdo da autorizagdo para tanto, podendo ainda, diante da
discordancia e justificativa do locador, ser completada em 10 (dez) dias, o que
contrariava o espirito célere da lei.

O inciso lll reduziu a morosidade deste dispositivo ao vedar a emenda da mora
para autorizar apenas a complementacado do depdsito em fungao da discordancia do
locador, mantendo o prazo de 10 (dez) dias para tanto, mas permitindo a possibilidade
de intimagao do locatario na pessoa de se patrono.

A alteragao do paragrafo unico também limitou o exercicio da purgagao da mora
para que o locatario constantemente inadimplente se beneficiasse da previsao legal
em detrimento do locador, vedando sua utilizagdo quando ja o tiver feito nos 24 (vinte
e quatro) meses anteriores, enquanto a previsdo anterior era de duas vezes nos
ultimos doze meses.

Resta claro que o legislador reconheceu a morosidade implicita no
procedimento adotado anteriormente. Ademais, reconheceu ainda que manter um

contrato de locagcdo com devedores contumazes nao era interessante para o locador,



pois, além do desgaste proveniente de um negdcio juridico tumultuado, enfrentaria
prejuizos materiais nem sempre ressarcidos integralmente.

A alteragao do caput do artigo 63 foi de ordem técnica a medida que somente
esclareceu que a desocupacao voluntaria seria realizada mediante a expedi¢cao de
mandado de despejo compulsorio.

Assim como a alinea ‘b’ do paragrafo primeiro do artigo 63, o artigo 64 também
abrangeu sua aplicagdo para todas as hipéteses previstas no artigo 9°, ndo se
restringindo a apenas algumas delas.

O artigo 64 manteve ainda a possibilidade de execugéao proviséria da sentenca
mediante caug¢ao. Entretanto, se antes esta deveria contemplar de 12 (doze) a 18
(dezoito) meses de aluguel, agora € necessario apenas o depésito de 6 (seis) a 12
(doze) meses de aluguel.

O caput do artigo 68 altera o rito da agéo revisional de sumarissimo para
sumario, sendo as mudangas de seus incisos consequéncia logica de tal alteracéo.
Por exemplo, ao invés de designagao de audiéncia de instrugédo e julgamento, sera
designada audiéncia de conciliagdo; em caso de pericia, sera designada audiéncia de
instrugcéo e julgamento e ndo a continuacgao desta.

A definicdo de aluguel provisério ainda é possivel desde que observados os
parametros atuais para tanto. Todavia, a inclusao do inciso V inova ao determinar que,
havendo pedido de revisdo do aluguel provisorio devidamente fundamentado, o prazo
recursal é interrompido.

A alteragao do artigo 71 se restringe ao inciso V, isto €, a prova de idoneidade

do fiador como requisito para o ajuizamento da agao renovatéria. Além de atualizar a



documentacgao pertinente a economia atual, o legislador tentou proteger o locador,
que, em razao do decurso do tempo, poderia ver sua garantia primitiva defasada.

A ultima alteracgao trazida pela lei n® 12.112/09, aparentemente inocente, ainda
traz controvérsias quando de sua aplicacdo. Pondere-se.

Nao renovada a locagao, o locatario tinha 6 (seis) meses para desocupagao do
imovel contados a partir do transito em julgado da sentenga ou recurso, o que atrasava
demasiadamente a entrega da prestagao jurisdicional ao locador que, mesmo tendo
reconhecido seu direito de retomada do imodvel, ficava sujeito a interposi¢ao de
recursos pelo locatario e demorava anos até poder, de fato, exercé-lo.

Evidente que tal dispositivo precisava ser alterado. Contudo, a alteracéo
realizada nao trouxe a unidade de interpretacao pretendida ao possibilitar a execugao
provisoria do julgado para desocupagédo em 30 (trinta) dias, mediante caugdo. Isto
porque, considerando a morosidade do Poder Judiciario, a execucao provisoria tal
qual prevista podera gerar o fenbmeno das agbes renovatdrias sucessivas, que sera

abordado adiante.



4. AGOES RENOVATORIAS

A Lei de Luvas, como era chamado o Decreto 24.150/34, estabelecia o
procedimento para renovacdo dos contratos de locacdo de imdveis destinados a
industria ou ao comércio, excetuando-se aqueles em que forem partes a Uniao,
Estados e municipios. Suas disposi¢des vigoraram até sua revogacao expressa pela
Lei 8.245/91.

A Lei de Luvas protegia apenas as locagbes com finalidade industrial — por
considerar que o gasto com transporte e mudanga de equipamentos e maquinarios
colocaria o locatario em posicédo de desvantagem na relagéo locaticia em caso de
rescisao do contrato — ou comercial — por entender que o locatario teria prejuizo com
a perda de clientela em razdo da mudanca do ponto comercial em caso de rescisao.

Visando, entdo, a manter o equilibrio da relagao locaticia, eis que tratava da

discusséo de duas propriedades (a imobiliaria e a do fundo de comércio), a Lei de



Luvas determinava (art. 2°) as condicbes necessarias para que o locatario tivesse

direito a renovagao de seu contrato, quais sejam:

a) a locacao do contrato a renovar deveria ser por tempo determinado;

b) o prazo minimo da locagéo, do contrato a renovar, deveria ser de 5 (cinco)
anos;

c) o arrendatario deveria estar em exploragado do seu comércio ou industria, no

mesmo ramo, pelo prazo minimo, ininterrupto, de 3 (trés) anos.

A Lei de Luvas ainda determinava prazo decadencial para ajuizamento da agao
renovatoria (art. 4° - O direito a renovagao do contrato de locagao, nas condigdes e
modo estabelecidos nesta lei, deve ser exercido pelo locatario, no interregno de 1 (um)
ano, no maximo, até 6 (seis) meses, no minimo, anteriores & data da finalizagdo do
contrato a prorrogar), bem como todos os requisitos necessarios para recebimento da
inicial (art. 5%).

O locador era citado por oficial de justica para comparecimento em audiéncia,

podendo apresentar defesa, desde que adstrita as matérias elencadas no art. 8° da

9 Art. 5° - O locatario formulara a petigéo inicial, requerendo a citagdo do proprietario, para responder & agéo,
devendo essa peticdo ser instruida na seguinte conformidade:

a) prova do preenchimento dos requisitos exigidos pelo art. 2°;

b) prova do exato cumprimento do contrato de locagdo em curso;

c) prova de quitagdo com os impostos, taxas e emolumentos, cujo pagamento lhe caiba, e possam afetar o imével,
objeto de locagéo;

d) indicagéo, clara e precisa, no seu préprio texto, ou em papel ou documento a parte, das condi¢gbes oferecidas
para a locagéo;

e) indicagao do fiador, quando o houver, e, se for pessoa fisica, referir o nome por inteiro, estado civil, nacionalidade
e profissdo, e, se pessoa juridica, declarar a sua natureza e domicilio, e a prova de regularidade da sua existéncia;
em ambos os casos devera ser, também, desde logo, comprovada a idoneidade do fiador oferecido;

f) prova, por documento auténtico, e de valor legal, de que o fiador ou fiadores indicados aceitam, solidariamente,
os cargos da fianga, e tém qualidade legal para essa aceitagao;

g) prova, quando for o caso, de ser cessionario ou sucessor, em virtude de titulo oponivel ao proprietario.



lei, cuja auséncia importava no aceite da proposta feita pelo locatario na peti¢cao inicial.

Veja-se.

Art. 8° - A contestacao do locador, além da defesa de direito que lhe
possa caber, ou que se regulara pelos principios gerais, ficara adstrita,
quanto a matéria do fato, ao seguinte:

a) ndo preencher o autor ou autores os requisitos estabelecidos na
presente lei, e reputados como essenciais para a propositura da agao;
b) que a proposta do locatario, excluindo a valorizagao trazida pelo
locatéario ao ponto ou lugar, ndo atende ao valor locativo real do imével,
em face das condi¢des gerais de valorizagdo do lugar, na época da
renovacgao do contrato.

Paragrafo unico. Nesse caso o locador deve logo apresentar, em
contra-proposta, as condi¢cbes de locacdo, que repute compativeis
com o valor locativo real e atual do imével na forma prevista pela letra
b.

c) que tem proposta de terceiro, competentemente individuado, para a
locacdo do prédio, por prazo pelo menos igual ao minimo constante
da proposta ajuizada, e em condigdes melhores.

1° - Essa proposta de terceiro devera ser assinada pelo proponente,
seu representante ou procurador, com poderes especiais, com duas
testemunhas, competentemente individuadas, sendo todas as firmas
reconhecidas, e nela se indicara que o uso da coisa, pelo terceiro
proponente, seus cessionarios ou sucessores, ndo colidira com o
género de comércio ou industria, explorada no imével, pelo inquilino,
com o contrato em curso.

2° - Se a proposta tiver indicacido de fiador, devera preencher, para
valer como prova, os requisitos das letras e e f, do art. 5°

d) que esta obrigado, por determinagdo de autoridades publicas, a
realizar no prédio, obras que importarao na sua radical transformacéao
ou modificagcbes de tal natureza que aumentardao o valor da
propriedade.

Paragrafo unico. Esta alegagdo devera ser apoiada em relatério
minucioso e pormenorizado, com estimativas parceladas, e
devidamente justificadas, assinado por engenheiro construtor,
legalmente habilitado;

e) que o prédio vai ser usado por ele proprio locador, seu conjugue,
ascendentes ou descendentes.

Paragrafo unico. Nessa hipotese, todavia, o prédio nao podera ser
destinado ao uso do mesmo ramo de comércio ou industria do inquilino
do contrato em transito.

A sentenca proferida em razédo da revelia do locador podia ser atacada por

recurso de agravo. Todavia, contestada a acao renovatodria, abrir-se-ia a fase de



instrucdo para a produgao de provas, inclusive pericial, e apresentagcao de razdes
finais para julgamento da lide.

Vale salientar que o magistrado tinha liberdade para julgar cada caso segundo
suas proprias peculiaridades, conforme disposi¢ao do art. 16, da Lei de Luvas, a seguir

transcrito:

Art. 16 - O juiz apreciara, para proferir a sentenca, além das regras de
direito, os principios de equidade, tendo, sobretudo em vista, as
circunstancias especiais de cada caso concreto, para o que podera
converter o julgamento em diligencia, afim de melhor se elucidar.

Paragrafo unico. As diligencias determinadas pelo juiz deverao ser
promovidas pela parte que tiver interesse no andamento do processo.

O recurso cabivel contra sentenca proferida apos dilacdo probatéria era o
agravo de peticao (art. 18). Vale salientar, entretanto, que a sentenga homologatoéria,
de acordo com o entabulado entre as partes era irrecorrivel (art. 28, paragrafo unico,
Lei de Luvas).

A sentenca procedente, isto €, aquela que deferia a renovagao do contrato de
locacao, era executada nos mesmo autos através da expedicdo de mandato para o
oficial de Registro de titulos e documentos, que registrava nos seus livros a
prorrogacao decretada (art. 19, Lei de Luvas).

Em contrapartida, a sentenca que afastava a pretensao renovatéria ja fixava
indenizagdo a ser paga pelo locador para o locatario a fim de ressarci-lo pelos

prejuizos sofridos com os encargos da mudanga, perda do lugar do comércio ou

industria e desvalorizacido do fundo de comércio. Contudo, a execugao da indenizacao



fixada ndo podia ser feita nos mesmos autos, cabendo ao interessado ingressar com
acgao proépria para tanto, qual seja, execugdo de sentenga.

Nesse caso, o locatario teria prazo de, no maximo, 6 (seis) meses para
desocupacgao do imével (art. 25, da Lei de Luvas), a critério do juiz e contados a partir
do transito em julgado da sentenca.

A Lei de Luvas conferia ao locador o direito de ingressar com agao renovatoria
a fim de regular o seu dever de prorrogar ou n&o a locagao.

Por fim, o referido diploma legal estipulava nulas de pleno direito as seguintes
clausulas:

Art. 29 - Sao nulas de pleno direito as clausulas do contrato de locagao
que, a partir da data da presente lei, estabelecerem o pagamento
antecipado de alugueis, por qualquer forma que seja, beneficios e
especiais ou extraordinarios, e nomeadamente "luvas" e imposto
sobre a renda, bem como a rescisao dos contratos pelo s6 fato de
fazer o locatario concordata preventiva ou ter decretada a sua faléncia.

Art. 30 - Sdo também nulas de pleno direito quaisquer clausulas que
visem iludir os objetivos da presente lei, e nomeadamente, as
clausulas proibitivas da renovagao do contrato de locagédo, ou que
impliquem em renuncia dos direitos tutelados por esta lei.

Importa ressaltar que a Lei de Luvas também previa a hipotese de revisdo do

valor de aluguel:

Art. 31 - Se, em virtude da modificacdo das condigbes econdmicas do
lugar, o valor locativo fixado pelo contrato amigavel, ou, em
consequéncia das obrigagdes estatuidas pela presente lei, sofrer
variagoes, além de 20% das estimativas feitas, poderdao os
contratantes (locador ou locatario), findo o prazo de trés anos da data
do inicio da prorrogacdo do contrato, promover a revisdo do prego
estipulado.

10 Art. 20 - O inquilino que, por motivo de condigbes melhores, ndo puder renovar o contrato de locagéo, tera direito
a uma indenizagéo, na conformidade do direito comum, e, nomeadamente, para ressarcimento dos prejuizos com
que tiver de arcar em consequéncia dos encargos da mudancga, perda do lugar do comercio ou industria, e
desvalorizagado do fundo de comércio.

§ 3° - A cobrancga dessa indenizagao se fara pelo processo de execugao de sentenca.



§ 1° - O processo para essa revisao sera o mesmo fixado por esta lei,
para a prorrogacao do contrato.
§ 2° - Este direito de revisdo podera ser exercido de trés em trés anos.

Com a entrada em vigor da Lei 8.245/91, reforgado pelo Codigo Civil de 2002,
a agao renovatoria passou a ser prerrogativa das locagdes voltadas para a atividade
comercial em geral, imputando-se nula qualquer clausula que a impeca.

Ha de se frisar que a renovacao do contrato de locacédo € um direito das partes
contratantes e ndo uma obrigagao. Desta forma, ndo exercido o direito de renovagéao
dentro do prazo legal, a locagao, ainda que com finalidade comercial, passara a ser
regida pelos artigos 55 e 56 da Lei de Locagéao, vigorando por prazo indeterminado.
Nesta hipotese, resta salientar que ndo sera possivel ao locatario — em razdo de sua
inércia — pleitear indenizagdo em decorréncia do fundo de comércio caso o locador
deseje a retomada do imdvel.

Assim como as demais agdes previstas na Lei de Locacgao, a acao renovatoria

também s&o aplicadas as disposigdes previstas no art. 58 desta, quais sejam:

Art. 58. [...]

| - os processos tramitam durante as férias forenses e ndo se
suspendem pela superveniéncia delas;

Il - € competente para conhecer e julgar tais agdes o foro do lugar da
situagao do imadvel, salvo se outro houver sido eleito no contrato;

Ill - o valor da causa correspondera a doze 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 citacdo, intimacdo ou
notificagcdo 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 necessario,
pelas demais formas previstas no Cédigo de Processo Civil;

V - 0s recursos interpostos contra as sentencas terao efeito somente
devolutivo.



O inciso | apenas ratificou o quanto expresso no artigo 35 do Decreto
24.150/34. O inciso Il, por sua vez, esclareceu o quanto disposto no art. 24" do
Decreto revogado que previa apenas a competéncia civel para julgamento das acoes
renovatorias.

O inciso Il gera divergéncia entre a doutrina ja que parte dela entende que o
valor da causa deve compreender 12 (doze) meses de aluguel vigente a época do
ajuizamento da acgao e outra parte acredita que se deve utilizar por base o aluguel
pretendido.

Sylvio de Souza Capanema (“O valor da causa € o de uma anuidade, tomando-
se por base o aluguel vigente a época do seu ajuizamento”.'2), Francisco Carlos Rocha
de Barros (“a respeito do valor da causa, que este correspondera a doze meses de
aluguel vigente a época da propositura da acédo”.”®) e José Carlos de Moraes Salles
(“o valor da causa nas acdes renovatorias regidas pela Lei 8.245/91 devera ser
equivalente a doze meses do aluguel vigente no momento da propositura da
demanda”.#) defendem a vertente que julgamos mais adequada, a de que o valor da
causa deve considerar o aluguel vigente a época do ajuizamento da agao. Nao
obstante, nomes de peso como Silvio de Salvo Venosa (“Ha que se entender que esse
valor deva ser apurado com base nos aluguéis pretendidos, estampados na proposta
inicial, embora isto ndo esteja expresso na lei”.s), José Guy de Carvalho Pinto (“em

revisionais e renovatorias o valor da causa, na atualidade confinado em doze aluguéis

1 Art. 24 - Os juizes competentes para as agdes a que se refere a presente lei serdo sempre os juizes de direito
civeis, por distribuicao voluntaria, dentro das suas respectivas jurisdigdes.

2 S0OUZA, Sylvio Capanema de. A nova Lei do Inquilinato Comentada. 22 edigdo. Sdo Paulo: Editora Forense,
1993. P. 312.

3 BARROS, Francisco Carlos Rocha de. Comentarios a Lei do Inquilinato. 92 edigéo. S&o Paulo: Editora Forense,
1997. P. 524

4 SALLES, José Carlos de Moraes. Agdo Renovatédria de Locagdo Empresarial. 22 edi¢cdo. Sdo Paulo: Editora
Revista dos Tribunais, 2002. P. 45.

5 VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. 102 edigdo. Sao Paulo: Atlas, 2010. P. 339.



<art. 58, IlI>, seja fixado com base nos locativos ofertados e que irdo prestar-se a
constituicdo de um superveniente contrato ou modificacdo de clausula, melhor
expondo o conteudo patrimonial da demanda”.’¢) e Joaquim de Almeida Baptista (“o
valor do aluguel é o que consta da oferta inicial, multiplicado por doze meses”."")
apodiam a tese contraria.

O inciso IV trouxe inovagao quanto a modalidade de citacdo prevista para a
acao renovatéria a medida que a Lei de Luvas previa apenas a possibilidade de
citacao pessoal através de Oficial de Justica.

Cumpre observar que, tratando-se o réu de pessoa juridica, a aplicagao da
teoria da aparéncia quando da citacido é permitida: “No caso nem ha necessidade de
citacdo por hora certa, bastando a aplicacéo da teoria da aparéncia, que no caso, seria
relativa & pessoa que vem movimentando o caixa da firma, recebendo pagamentos, e
recolhendo impostos, e pagando fornecedores, funcionarios e duplicatas. Verificado
quem €, devera ser citados”. (Extinto 2° TAC de Séo Paulo — Al 556.312-00/4. Rel.
Ribeiro da Silva. J. 17/12/1998)

Ao arremate, embora ndo esteja expresso no inciso V, o recurso cabivel quanto
a sentenca proferida em agao renovatoria deixa de ser o agravo e passa a ser
apelacéao, conforme art. 513 do Cdodigo de Processo Civil, cabendo a Lei de Locagéao

dispor apenas sobre o efeito em que sera recebido tal recurso.

6 PINTO, José Guy de Carvalho. Locagéo e Ac¢des Locaticias. Sdo Paulo: Saraiva, 1997. P. 700.
7 BAPTISTA, Joaquim de Almeida. Cddigo das Locagdes Urbanas. Volume lll. Sdo Paulo: Editora Juridica
Brasileira. P. 1450.



4.1. Legitimidade na agcao renovatoéria

O Decreto 24.150/34 determinava aqueles que poderiam figurar no poélo ativo e

no polo passivo da acao renovatoria:

Art. 3° - O direito assegurado aos locatarios pela presente lei podera
ser exercido pelos seus cessionarios ou sucessores.

Art. 26 - O locador podera, nas mesmas condi¢des do inquilino, propor
a acao a que se refere a presente lei, para regular o seu dever de
prorrogar ou n&o a locagao, sendo-lhe, em conseqiéncia, aplicaveis
todas as disposicdes desta lei, que possam se pertinentes ao seu
procedimento.

A Lei atual de Locagao nao reproduziu integralmente tais disposicdes,
restringindo o polo ativo aos locatarios e correlatos:

Art. 51 — Nas locagdes de imdveis destinados ao comércio, o locatario
tera direito a renovagao do contrato, por igual prazo, desde que,
cumulativamente:

[...]

§ 1° - O direito assegurado neste artigo podera ser exercido pelos
cessionarios ou sucessores da locagao; no caso de sublocacao total
do imével, o direito a renovacdo somente podera ser exercido pelo
sublocatario.

§ 2° - Quando o contrato autorizar que o locatario 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 renovagao podera ser
exercido pelo locatario ou pela sociedade.

§ 3° - Dissolvida a sociedade comercial por morte de um dos sdécios, 0
sbcio sobrevivente fica sub-rogado no direito a renovagao, desde
que continue no mesmo ramo.

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

Primeiramente, cumpre esclarecer que ndo ha duvida de que as pessoas

mencionadas no dispositivo destacado acima sao legitimas para ajuizar renovatoria.



Além do locatario que, em regra, € 0 maior interessado na renovagao do

contrato, o cessionario ou sucessor da locagao igualmente pode exercer o direito a

renovagao compulséria, desde que a transferéncia seja do ponto comercial ou

industrial e ndo apenas do imovel.

Maria Helena Diniz explica:

“Trata-se de cessao ou sucessdo no estabelecimento empresarial e
nao na locacdo. Se, p. ex., o inquilino apenas ceder a locagdo sem
transferir o estabelecimento comercial, o cessionario nao tera, de per
si, o direito a renovacao (RT, 331:204, 357:191, 419:358), mas podera
ter a legitimidade ativa para mover a agcido renovatéria se o tempo
remanescente lhe possibilitar formar fundo de comércio préprio pela
exploracdo de uma atividade mercantil ininterruptamente por trés
anos”'®. E continua: “Poder-se-a abranger no termo sucessor todos os
que substituirem o antigo locatario e titular do fundo de comércio: os
herdeiros e o cdnjuge do sucedido; o arrematante do estabelecimento
comercial ou industrial que continue explorando a atividade
empresarial; o espélio do finado locatario; a sociedade resultante de
fusado da firma locataria com outra, etc.”?

Quanto a sublocagao, ha de se salientar que o sublocatario sera parte legitima

a deduzir a pretensao renovatoria em juizo, justamente por ser o maior interessado

na prorrogacao do contrato ja que é proprietario do fundo de comércio que pretende

proteger. Nesse caso, o sublocador ndo sera parte legitima para propor a acgao

renovatoria eis que nao possui estabelecimento comercial para proteger, mas

integrara o polo passivo. Ao contrario, se a sublocacao for parcial, o sublocador,

juntamente com o sublocatario, tera fundo de comércio a proteger e podera integrar o

polo passivo com este.

8 DINIZ, Maria Helena. Lei de Locagdes de Imoveis Urbanos Comentada. 82 edigdo. S&o Paulo: Saraiva, 2006. P.

228.

19 DINIZ, Maria Helena. Lei de Locagdes cit. P 229.



Ademais, quando a sublocagao for estipulada por prazo inferior ao do contrato
primitivo, a agao renovatoéria proposta pelo sublocatario atingira apenas o locatario-
sublocador. Ao contrario, se a sublocacao for por prazo superior ao contrato primitivo,
o sublocatario devera, além do locatario-sublocador, incluir o locador no pélo passivo
da demanda.

O paragrafo unico do art. 71 da Lei 8.245/91 esclarece: “Proposta a acao pelo
sublocatéario do imovel ou de parte dele, seréo citados o sublocador e o locador, como
litisconsortes, salvo se, em virtude de locacao originaria ou renovada, o sublocador
dispuser de prazo que admita renovar a sublocacao; na primeira hipétese, procedente
a acao, o proprietario ficara diretamente obrigado a renovacgao”.

Embora haja opinido diversa, a cessao ou sublocagdo nao autorizada pelo
locador acarreta infragdo contratual e, consequentemente, a perda do direito a

renovacao compulsoria. Neste sentido:

Assim, a relacdo juridica entre locatario e sublocatario, maxime
quando nao autorizada a sublocagao, é estranha ao locador. (TACRS,
42 Camara Civil, Ap. 197.077.985, Juiz Rel. Felipe Brasil Santos)

Renovatdria de sublocacao nao residencial. Caréncia da acao por falta
de interesse processual e legitimidade passiva ad causam. Renovada
amigavelmente a sublocagdo n&o residencial, € o sublocatério
carecedor da acdo renovatéria por falta de interesse processual.
Proprietario locador € parte passiva ilegitima para a acdo em que a
sublocataria requer a renovagao da sublocagdo nao residencial.
(TIMG - Ap. Civel 1.0479.07.137491-8/001, 18.2.2009, 122 Camara
Civel — Rel. José Flavio Almeida)

20“A cessdo do fundo de comércio sem autorizagao previa do locador tem sido admitida para a protegdo do ponto,
e muitas decisbes tem declarado até mesmo a nulidade da clausula proibitiva da cessao que visa transferir o fundo
de comércio, considerando-a in fraudem legis (RT, 307:273, 445:255, 586:152)". Maria Helena Diniz in Lei de
Locacdes de Imoveis Urbanos Comentada, op. cit. P. 228.



A lei ainda permite que, mesmo que o contrato de locagao seja firmado por
pessoa fisica, além do locatario, a sociedade da qual faga parte podera se valer da
acgao renovatodria para proteger o fundo de comércio instalado no imével, o que parece
bastante razoavel.

Entretanto, para que isso seja possivel, a Lei de Locagao faz uma exigéncia: a
sociedade da qual participa o locatario deve estar expressamente autorizada a utilizar

o imovel objeto do contrato de locagao. Nas palavras de Gildo dos Santos:

‘Essa exigéncia legal esta em que o contrato de locacdo deve
autorizar que a sociedade, de que o inquilino faga parte, utilize o imével
locado.

[...]

Ainda que o contrato de locagdo ndo contenha essa autorizagdo,
somos de opinido que, em nome da protecdo ao fundo de comércio,
destinatario de toda a preocupag¢ao que norteou a edi¢cdo da Lei de
Luvas em 1934, e de toda a construgao pretoriana daquela data a esta
parte, € licito sustentar que a sociedade comercial que, funcionando
no bem locado, tenha resultado do crescimento da empresa do
locatario, e da qual este faca parte, tem inegavel direito a renovatéria,
tanto quanto o inquilino.”!

Em caso de dissolu¢cdo da sociedade comercial locataria por morte de um dos
socios, a Lei confere ao sécio sobrevivente o direito a renovacdo do contrato de
locagdo — por sub-rogagao — desde que continue no mesmo ramo.

A Lei foi clara ao falar na dissolugdo da sociedade locataria ja que havendo
mais de dois sécios, a morte de um deles nao implicaria na dissolugcédo da sociedade
e o contrato prosseguiria normalmente.

A dissolucédo, portanto, permite pressupor que a sociedade empresaria tinha

apenas dois socios e um deles faleceu. Pois bem. De acordo com o Codigo Civil,

21 SANTOS, Gildo dos. Locacgdo e Despejo. 52 edigdo. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2004. P. 351.



nessa hipotese, a sociedade podera ser integrada por novo sécio no prazo maximo
de 180 (cento e oitenta dias) para evitar a dissolugao, logo, no prazo mencionado a
sociedade ainda n&o tera se dissolvido e continua legitima para pleitear a renovagéao
da locacéo.

Passado esse prazo sem que outro sécio tenha integrado a empresa, esta se
dissolvera e permitira que o sécio remanescente se sub-rogue no direito a renovagéao
a fim de continuar exercendo a mesma atividade comercial de sua empresa.

Por fim, o direito de renovacao é estendido também as industrias e sociedade
civis com fins lucrativos. Isto porque o intuito da lei é proteger o fundo de comércio,
ainda que atipicos. Gildo dos Santos explica: “Tais sociedades exercem atividade
empresarial, merecendo que seus contratos de locacdo sejam protegidos quanto a
sua renovacao, exatamente porque elas apresentam objetivo de lucro que, em ultima
analise, é a marcante caracteristica do comercio”2.

Desta forma, colégios, hospitais, clinicas, bancos, entre outros, fazem jus a
pretensao renovatoéria do contrato de locagao. Com efeito, a finalidade da sociedade
civil é irrelevante, “bastando que seja licita e moral e que se destine ao lucro,
exercendo, portanto, atividade econémica organizada’=.

Para deduzir a pretenséo renovatéria em juizo a sociedade civil devera estar
devidamente regularizada e registrada junto aos 6rgaos competentes, atendendo aos

dispositivos do Cédigo Civil e legislagdo complementar especifica a esse respeito.

22 SANTOS, Gildo dos. Locagéo e Despejo. 52 edigdo. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2004. P. 352.
23 SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada. 52 edigdo. Rio de Janeiro: GZ Editora, 2009. P.
213.



Evidente que ha posigcado contraria na doutrina®, mas José Carlos de Moraes

Salles ensina:

“‘Diante do exposto, entendemos que o art. 12 do CPC (inc. VII)
realmente reconhece as sociedades sem personalidade juridica
(sociedades de fato) capacidade para estar em juizo, porque nao €&
possivel ignorar sua presenga e atuagcdao no mundo juridico. A lei
processual atende, pois, a uma realidade. Isto nao significa,
entretanto, que a sociedade irregular ou de fato possa valer-se dessa
capacidade para ajuizar agao renovatoria com apoio no § 2° do art. 51
da Lei 8.245/91, porque, como ressaltamos anteriormente, esta ultima
norma, de carater material, ndo autoriza tal exegese. Destarte, a lei
processual (art. 12 do CPC) nao pode servir de instrumento a uma
pretensao (renovagao do contrato de locagao) ndo apoiada em norma
material (art. 51, § 2°, da Lei do Inquilinato)”.

Considerando, portanto, que a legitimidade ativa para propositura da agao
renovatoria sera daqueles elencados no art. 51 da Lei de Locagao, conclui-se que o
locador — “todo aquele que puder ceder o uso ou o gozo do imovel locado™® — sera
legitimo para figurar no polo passivo, o que nao se discute.

Contudo, alguns juristas renomados, entre eles, Silvio de Salvo Venosa e Sylvio
Capanema de Souza, defendem a legitimidade ativa do locador em relagédo a
pretensao renovatoria, ainda que nao reproduzida na atual Lei de locagéo.

Segundo esta parte da doutrina, a legitimidade ativa da agao renovatéria pode

extrapolar o rol mencionado no art. 51 da Lei de Locagéao, estendendo-se ao locador

24 “Desde que a sociedade irregular esteja na exploragio do negdcio e atenda aos demais requisitos legais assiste-
Ihe direito a agdo renovatoria, pouco importando esteja o contrato de locagcdo em seu nome ou no de seus socios.
A inexisténcia de registro do contrato social, assim como a do préprio contrato, ndo importa em caréncia da
personalidade juridica da sociedade, uma vez que, conforme salientou o Prof. José Manoel da Silva, em voto
vencedor proferido no Tribunal de Impostos e Taxas do estado de Sdo Paulo, entidades irregulares ou constituidas
de fato ‘agitam-se como as outras, no mundo dos negécios, adquirindo direitos e assumindo obrigag¢des, em tudo
procedendo como sujeito capaz de criar relagdes juridicas” J. Nascimento Franco in Acdo Renovatéria. Sdo Paulo:
Editores Malheiros, 1994. P. 29/30

25 SALLES, José Carlos de Moraes. Acdo Renovatdria de Locagdo Empresarial. 22 edigdo. S0 Paulo: Editora
Revista dos Tribunais, 2002. P. 142.

26 DINIZ, Maria Helena. Lei de Locagdes de Iméveis Urbanos Comentada. 82 edigdo. Sdo Paulo: Saraiva, 2006. P.
232.



que desejar se antecipar ao pedido do locatario. Isto porque a agao renovatoria possui
carater duplice, o que permitir supor que, se o locador pode reconvir, podera, da
mesma maneira, ajuizar agao proépria.

Ao locador que ajuiza acgado renovatéria cabera respeitar os mesmos
procedimentos determinados ao locatario, que figurara obrigatoriamente como réu
nesta hipotese.

Vale frisar que mesmo entre os doutrinadores que defendem a legitimidade
ativa do locador quanto a renovatéria de locacdo ha discrepancia. Explica-se: de
acordo com Silvio de Salvo Venosa?, se o locador ajuizar agao renovatoria importa
dizer que este concorda com a renovacao, mas pretende discutir o valor, pois se a
intengcdo € a retomada do imével devera se valer da agcdo negatoria (restrita as
matérias que poderiam ser aludidas em sede de contestacédo da renovatoria ajuizada
pelo locatario). Para Sylvio Capanema de Souza, no entanto, o unico instrumento
para que o locador se antecipe ao pedido de renovagao do locatario é a agao negatdria
através da qual podera opor as excecgdes previstas no art. 52 da Lei de Locacédo para
resistir a renovacao.

Segundo o préoprio Capanema, a agdo negatdria perdeu um pouco de seu
sentido com a celeridade imputada a acao renovatoria eis que, na maioria das vezes,
compensara ao locador aguardar ser demandado para deduzir suas pretensdes em
sede de reconvencéao. Entretanto, ndo ha vedacgao legal que proibida o locador de se

valer da agao negatoria se assim desejar, 0 que torna seu cabimento aceitavel.

27 VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. 102 edigdo. S&o Paulo: Atlas, 2010. P. 340.
28 SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada. 52 edigdo. Rio de Janeiro: GZ Editora, 2009. P.
347.



4.2. Requisitos da agao renovatoria

Antes de adentrar aos requisitos especificos da renovatoria, mister se faz uma
pequena explanacdo sobre o prazo decadencial ao qual estd sujeita a parte
interessada.

Conforme § 5° do artigo 51, que manteve o prazo outrora estabelecido pelo

Decreto 24.150/34:

§ 5° - Do direito a renovacao decai aquele que nao propuser a agao
no interregno de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo,
anteriores a data da finalizagdo do prazo do contrato em vigor.

Cumpre salientar que se trata de prazo decadencial e, portanto, ndo admite
causas suspensivas ou interruptivas.

Note que o legislador fala sobre a dedugao da pretensao renovatéria em juizo,
isto &, sobre o ajuizamento da acgao, e néo sobre a citagao valida da parte contraria
que inicia a relagao juridica entre as partes, afinal, ndo pode o autor ser prejudicado
no exercicio de seu direito pela morosidade do Poder Judiciario.

Assim, “aforada a demanda renovatoéria no semestre previsto na lei, o direito foi
exercido tempestivamente, ndo ocorrendo a figura decadencial, portanto, despiciendo

perquirir-se sobre formalizacdo da citagao”.

29 Al 388.097 — 32 Camara, Rel. Teixeira de Andrade; JTA 104/309, 111/407, 112/281, 120/363, 122/344, 122/346.



Outrossim, quando o ultimo dia do prazo para ajuizamento da agao renovatoria
cair em dia em que nao ha expediente forense, a acao devera ser proposta na véspera

(dia util imediatamente anterior ao fim do prazo). Capanema explica:

“‘Entendemos que em se tratando de decadéncia, e nao de prescri¢ao,
nao ha como se prorrogar o prazo para o primeiro dia util.

Impde-se que a agao seja proposta na véspera, podendo até mesmo
ser a inicial apresentada no plantao forense, no dia do vencimento do
prazo decadencial’®,

Esclarecido isto, o art. 71 da Lei de Locagao especificou os requisitos legais
que permitem a parte interessada pleitear a renovagao do contrato de locagao para
fins comerciais.

Além daqueles previstos nos artigos 282 e 283 (ainda que nao expressamente
mencionado) do Codigo de Processo Civil*', a Lei de Locagdo elencou requisitos

especificos que devem ser preenchidos, em regra, no momento da propositura da

acgao para que o pedido de renovagao seja apreciado. Sao eles:

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

30 SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada. 52 edigdo. Rio de Janeiro: GZ, 2009. P. 215.
José Carlos de Moraes Salles in Acdo Renovatdria da Locagdo Empresarial op. cit., p. 164 e Maria Helena Diniz
in Lei de LocagBes de Imoveis Urbanos Comentada op. cit., p. 226 ratificam. Em sentido contrario, consideram
tempestiva a peti¢éo inicial distribuida no primeiro dia util subsequiente ao término do prazo, se neste ndo houve
expediente forense: RTJ, 108:1085, 85:1019, 78:461,; RT, 497:105, 490:71).

31 Art. 282 - A petigao inicial indicara:

| - 0 juiz ou tribunal, a que é dirigida;

Il - os nomes, prenomes, estado civil, profissdo, domicilio e residéncia do autor e do réu;

Il - o fato e os fundamentos juridicos do pedido;

IV - o pedido, com as suas especificagoes;

V - o valor da causa;

VI - as provas com que o autor pretende demonstrar a verdade dos fatos alegados;

VII - o requerimento para a citagao do réu.

Art. 283 - A petigdo inicial sera instruida com os documentos indispensaveis a propositura da agao.



Os incisos referidos neste item estabelecem que (i) o contrato a renovar tenha
sido celebrado por escrito e com prazo determinado; (ii) 0 prazo minimo do contrato a
renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos;
e (iii) o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo
e ininterrupto de trés anos.

A inicial da acao renovatoria, portanto, devera estar acompanhada do contrato
que se pretende renovar ou da sentenca que o renovou anteriormente, o que é
suficiente para comprovar que o contrato de locacédo se deu na forma escrita e por
prazo determinado, sendo impossivel, data maxima vénia, a renovacao de contrato
verbal.

O prazo de vigéncia do contrato renovando também é provado com a juntada
deste e dos anteriores, se 0 caso, a inicial. Aqui ha de se salientar que quando o prazo
de 5 anos foi obtido através da soma dos contratos, a interpretagcdo do dispositivo
deve ser mais flexivel a fim de proteger o intuito da lei.

Ora, se entre um contrato e outro existe um intervalo de alguns dias, ndo pode
tal intervalo obstar a pretensdo renovatéria do interessado. A uma porque a
negociagao para renovagao pode ter demorado mais que o previsto. A duas porque o
locador poderia atrasar propositadamente a assinatura da renovacao para impedir
eventual renovatéria.

Capanema justifica: “Se ndo houve solugdo de continuidade na ocupagao do
imovel, se o aluguel continuou sendo pago, se a atividade comercial permaneceu a
mesma, assim como as partes contratantes, os pequenos intervalos entre os
sucessivos contratos ndo poderdo inibir a agdo renovatéria, ainda mais quando
convencido o juiz de que o seu proposito era fraudar os objetivos da lei”.

O Superior Tribunal de Justiga corrobora: “somam-se, para os fins da ‘Lei de
Luvas’, os contratos escritos, ainda que com interregno de contrato verbal, desde que
haja a continuidade da locacdo do imével e do exercicio da mesma atividade”.
(BAASP, 1.170:256, STJ, REsp 9.112-PA, j. 14-5-1991)

82 SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada. 52 edigdo. Rio de Janeiro: GZ Editora, 2009. P.
208.



Da mesma forma, o prazo ininterrupto de 3 (trés) anos no mesmo ramo é o
minimo considerado para a formagao de clientela e deve estar completo quando do
momento da propositura da agdo, conforme previsto no inciso lll do art. 51, e ndo pode
ser interpretado literalmente sob pena de ferir o espirito da lei.

A paralisacao, por curto periodo de tempo do exercicio da atividade para
realizacdo de obras, reformas, férias coletivas, ndao pode fundamentar oposi¢ao a
renovatoria em razdo da auséncia de requisito legal quanto ao prazo de 3 (trés) anos
ininterruptos.

A expressao “mesmo ramo” também deve ser vista com cautela. Neste sentido,
Capanema alerta: “Parece-nos que nao perdera o direito a renovatodria o locatario que,
pelas contingéncias do mercado, passar a explorar, no local, ramo assemelhado ou
afim, como, por exemplo, transformando o restaurante em lanchonete, ou a loja de
venda de brinquedos em “fliperama”s.

Maria Helena Diniz complementa: “O que caracteriza o0 mesmo ramo é a
espécie de atividade a que o inquilino se dedica; € o que Ihe d& a nota principal, a que

se podem acrescentar acessorios”,

Il - prova do exato cumprimento do contrato em curso;

O Decreto 24.150/34 previa em seu artigo 5°, b como requisito para o
conhecimento do pedido renovatério a prova do exato cumprimento do contrato
renovando.

A legislacéo atual recepcionou o dispositivo em questao, cabendo ao autor da
renovatoria comprovar o integral cumprimento do contrato de locagdo de modo
inequivoco quando do ajuizamento da agdo em consonancia ao quanto disposto no
art. 476 do Cadigo Civil (“Nos contratos bilaterais, nenhum dos contratantes, antes de
cumprida a sua obrigacéo, pode exigir o implemento da do outro”).

Este requisito exige que o interessado comprove que o equilibrio contratual

inicial permaneceu inalterado no curso da locagédo. Nao seria l6gico que o locatario

33 SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada cit. P. 213.
34 DINIZ, Maria Helena. Lei de Locagbes de Imdveis Urbanos Comentada. 82 edi¢do. Sdo Paulo: Saraiva, 2006. P. 308.



pudesse pleitear a renovacdo do contrato de locagdo e nao estivesse com o
pagamento do aluguel em dia.

Primeiramente, insta abordar a divergéncia que paira sobre o “exato
cumprimento do contrato” ja que doutrina e jurisprudéncia se dividem em duas frentes,
quais sejam, (a) as disposi¢des contratuais devem estar cumpridas no momento do
ajuizamento da acao; e (b) as disposi¢cdes contratuais devem ter sido cumpridas
durante todo o periodo de vigéncia do contrato.

Note que a diferenga entre as correntes citadas é ténue, mas de grande

importancia pratica. José Carlos de Moraes Salles explica:

“‘Dai a inteira procedéncia, a nosso ver, do ponto de vista de J.
Nascimento Franco e Nisske Gondo, a que anteriormente nos
referimos (n. 8.1.1), no sentido de que, mesmo que recebesse o
aluguel em mais de duas agdes de despejo por falta de pagamento
durante doze meses, poderia o locador arguir o inexato cumprimento
do contrato, ao contestar a agao renovatéria (ob. cit., PP. 124-125).
[...]

Dai reiteramos o ponto de vista anteriormente exposto, no sentido de
que a purgacgao da mora, autorizada nos termos do inc. Il do art. 62 da
Lei 8.245/91, e do paragrafo unico do referido artigo, embora afaste a
possibilidade de despejo, ndo tem o conddo de expurgar as
consequéncias da impontualidade do pagamento do aluguel, no que
concerne ao descumprimento do contrato de locagao.

Abrimos, entretanto, uma excecao ao que acabamos de afirmar. Com
efeito, se, alegada, a impontualidade do locatario, conseguir este
comprovar a inexisténcia de culpa sua relativamente ao atraso, a mora
nao podera ser tida como descumprimento da avenga, porque nao ha
mora sem culpa (cf. Washington de Barros Monteiro, Direito das
Obrigacgdes, 12 parte, 102 Ed., 1975, p. 261). Pode ocorrer, portanto,
que o atraso se verifique, por exemplo, porque houve fechamento dos
bancos no dia do pagamento do aluguel ou porque foi o locatario
acometido de doenca repentina ou acidente, que comprovadamente
tenham impossibilitado o pagamento, em tempo habil, do aluguel, sem
culpa do inquilino. Nesse caso, ndo poderd o locador invocar
descumprimento do contrato para arredar a propositura da acao
renovatoria.

Alias, J. Nascimento Franco e Nisske Gondo (ob. cit, p. 125)
esclarecem que “arglida a impontualidade pelo locador, devolve-se ao
inquilino o 6nus de justificar a auséncia de culpa de sua parte”,
hipétese em que o juiz podera “repelir a objeg¢ao, considerando que
inexiste mora sem o elemento subjetivo da culpa”®.

35 SALLES, José Carlos de Moraes. A¢do Renovatdria de Locagdo Empresarial. 22 edigdo. S0 Paulo: Editora
Revista dos Tribunais, 2002. P. 76/77.



Ora, a acgao renovatéria foi criada com o objetivo de proteger o fundo de
comeércio, sem com isso colocar em risco o equilibrio contratual existente entre as
partes. Nao serio justo e tampouco légico exigir do locador a renovagao compulsoria
da locacao de imovel de sua propriedade a devedor contumaz apenas porque este
possui fundo de comércio.

Gildo dos Santos esclarece:

“‘Assim, o locatario-comerciante, cujo contrato possibilita a sua
renovacgao judicial, pode ter purgado a mora, evitando a rescisdo do
ajuste locaticio. Isto nao significa, porém, que tenha cumprido
fielmente o contrato de locacéo.

[...]

Na verdade, sabe-se que a mora se caracteriza pelo ndo cumprimento
da obrigacdo no tempo, lugar e forma convencionados (CC/16, art.
955, e CC/02, art. 394), de modo que a impontualidade, ndo diante de
uma passageira dificuldade do locatario, mas reiterada, quanto ao
pagamento de uma das suas principais obrigag¢des, a de saldar o
aluguel, impede a renovagao do contrato.

Por isso, ficou decidido que “em principio, a impontualidade reiterada
e comprovada quanto ao pagamento do aluguel, tem forga suficiente
para impedir a renovacdo do contrato, apesa de a Lei 6.649/79
autorizar a purgacao da mora” (2° TACivSP — Ap. 282.233-3 — 72 Cam.
— Rel. Gildo dos Santos —j. 29.01.1991)"s.

O julgado transcrito abaixo traduz o entendimento que entendemos mais

acertado:

“Acao renovatoria. Contestacdo. Nao obstante possa o inquilino purgar
a mora por duas vezes num ano, essa purgagao impede a rescisao
contratual, mas ndo apaga sua macula de impontual. A impontualidade
viola a obrigacdo de cumprir exatamente o contrato, exigida pela lei.
Negada a renovacao e deferida a retomada”. (Rel. Luis de Carvalho —
RT 719/191)

3 SANTOS, Gildo dos. Locacao e Despejo. 52 edigdo. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2004. P. 592/593.



Esclarecida a expressao “exato cumprimento”, ha de se ressaltar que a prova
documental desta deve acompanhar a inicial (recibos de pagamento de aluguéis,
seguro e demais obrigagdes contidas no contrato renovando), podendo ser

complementada posteriormente se houver pedido neste sentido na contestacao.

“Assim, devera juntar, ao menos, o recibo de aluguel relativo ao més
anterior a propositura da agéo, até porque a quitagao do ultimo locativo
estabelece presuncédo de estarem solvidos os anteriores (CC/1916,
art. 843, e, com idéntica redagao, CC/2002, art. Art. 322), bem como
a apolice de seguro do ano em curso, além das anteriores para se
verificar que o prédio esteve segurado contra riscos de incéndio.
Quanto as demais obrigagdes contratuais, cuja prova ndo possa fazer
de plano, devera afirmar o fiel cumprimento delas, mas, se em
contestacdo o locador impugnar essa alegacgao, opondo-lhe fatos com
contornos definidos a indicarem que o demandante, por exemplo, nao
tem conservado o prédio que se apresenta com muitos danos, o 6nus
da prova é do autor, que devera, no curso da instru¢gdo, demonstrar
que adimpliu inteiramente o ajuste™’.

Em adigao, cumpre salientar que o descumprimento do contrato de locagao que
se pretende renovar durante o curso da acdo renovatéria € considerado
inadimplemento e pode ser arguido pela parte contraria, seja através da competente

acgao de despejo por falta de pagamento, seja através de peticdo simples nos proprios

autos requerendo a extingao do feito sem julgamento do mérito por caréncia da acao.

Il - prova da quitacido dos impostos e taxas que incidiram sobre o imoével e cujo

pagamento lhe incumbia;

Embora este requisito esteja implicito no inciso Il, o legislador julgou importante

destaca-lo para evitar discussdes posteriores, pois, ndo raras vezes, o locatario ndo

37 SANTOS, Gildo dos. Locac&o e Despejo. 52 edigdo. S&do Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2004. P. 591.



paga as taxas e impostos aos 6rgéos publicos competentes, mas diretamente ao
locador que efetua pessoalmente o pagamento.

Nesta hipotese, deve o locatario se resguardar através de recibos emitidos pelo
locador com a especificagao do valor e finalidade deste para comprovar que arcou
com sua obrigagao contratual integralmente e pleitear a renovagéo do contrato.

Quando a taxa ou imposto for pago por cota unica, ndo ha discussao quanto a
necessidade de juntada de seu comprovante. Todavia, quando a taxa ou imposto
forem pagos de forma parcelada, a juntada do ultimo comprovante de pagamento
pressupde o pagamento das parcelas anteriores, mas, por cautela, o comprovante de
todos os pagamentos pode ser juntado ao pedido inicial.

Vale dizer que o pagamento das taxas e impostos decorrentes da locagao pode
ser discutido administrativamente e até judicialmente sem que isso importe em
descumprimento do contrato de locagao.

Caso isso ocorra, cabera ao locatario demonstrar que nao efetuou o pagamento
devido em raz&o de pendéncia administrativa ou judicial, bastando, para tanto, juntada
da copia do procedimento ou processo.

E cedico que a prova de pagamento das taxas e impostos devidos deve vir com
a inicial, porém, segundo Venosa, “hada impede que complemente a documentacéo
no curso da acéo, se comprovadamente ndo pode juntar os documentos a tempo. O
fato de ter pago os impostos fora do prazo, mas com todos os acréscimos devidos,

sem prejuizos para o locador, ndo impede a renovagao”s.

38 VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. 102 edigdo. Sdo Paulo: Atlas, 2010. P. 339.



IV - indicacdo clara e precisa das condicoes oferecidas para a renovacao da

locacao;

Tal condicdo ja era exigida pela Lei de Luvas no item ‘d’ do art. 5° e foi
reproduzida pela Lei de Locagao atual. A unica diferenca é que a proposta, segundo
a lei revogada, podia ser apresentada em documento proprio e agora nao ha
orientagdo nesse sentido, 0 que nos permite concluir que podera integrar o corpo da
peticado inicial ou ainda ser documentada a parte.

O interessado precisa, portanto, deixar claras as condi¢cdes propostas para
renovagao do contrato de locagdo, mormente no que tange ao valor do aluguel
pretendido (que pode ser maior ou menor que o vigente desde que justificada sua
majoragao ou sua reduc¢ao), indice de reajuste e periodicidade de reajuste.

Cumpre salientar que o valor infimo proposto a titulo de aluguel ndo acarreta a
inépcia da inicial por si s6 ja que “inexiste inépcia da inicial ao ser dado valor locativo
alegadamente infimo, preenchendo a vestibular o requisito da lei".

Além de proposta concernente ao aluguel pleiteado, o autor podera também as
demais condi¢ées do contrato de locagdo que julgar pertinentes. José Carlos de

Moraes Salles confirma:

“Ora, se assim é, parece-nos inteiramente licito possa o locatario, na
inicial da agao renovatoria (ou em instrumento a parte, que instrua a
inicial) e ao indicar as condigbes oferecidas para a renovagao, propor
a alteracao, revisao ou refazimento de outras clausulas constantes do
contrato renovando, além daquelas relacionadas com o novo locativo
e 0 prazo da renovacéo.

39 2° TACSP, JTACSP-Lex 161-319



Ao magistrado cabera decidir, no momento processual adequado e
depois de assegurado o contraditério ao réu-locador, se devem ou nao
ser acolhidas as alteragdes propostas pelo autor-locatario™o.

V — indicacao do fiador quando houver no contrato a renovar e, guando nao for

0 mesmo, com indicacdo do nome ou denominacio completa, nimero de sua

inscricao no Ministério da Fazenda, endereco e, tratando-se de pessoa natural,

a nacionalidade, o estado civil, a profissiao e o nimero da carteira de identidade,

comprovando, desde logo, mesmo que niao haja alteracido do fiador, a atual

idoneidade financeira;

A indicacdo do fiador é condicdo da agcao renovatdria desde o Decreto
24.150/34 (art. 5°, ‘e’), sendo recepcionada pela Lei 8.245/91 e alterada pela Lei
12.112/09.

De se ressaltar que a alteracado trazida pela Lei 12.112/09 nao alterou
profundamente o conteudo ou o espirito da lei, mas tdo somente adequou sua redacao
a politica vigente no pais.

Embora o texto legal fale da figura do fiador, deve ser igualmente aplicado aos
contratos de locagéo providos de outras garantias, pois a intengado do legislador foi
proteger a relagao havida entre as partes, equilibrando-a.

Quando o contrato renovando é garantido por fiador e este se mantera no
cargo, nao ha necessidade de especificagdo de sua qualificacdo e sua idoneidade é
presumida. No entanto, havendo pedido justificado na contestagdo, a prova de

qualificacéo e idoneidade do fiador pode ser requerida, abrindo-se prazo para tanto.

40 SALLES, José Carlos de Moraes. Acdo Renovatéria de Locacdo Empresarial. 22 edigdo. Sao Paulo: Editora
Revista dos Tribunais, 2002. P. 98.



Em contrapartida, tendo em vista a redagao do inciso em comento, Francisco
Carlos Rocha de Barros é taxativo: “A parte final deste inciso V imp&e a comprovacao,
desde logo, da idoneidade financeira do fiador em qualquer caso, isto é, quando for
mantido o fiador original ou ocorrer sua substituicao™.

Por cautela, adotamos o entendimento de Francisco Carlos Rocha de Barros
de que a indicagao do fiador devera ser feita independentemente de sua participagao
no contrato renovando.

Vale salientar que ainda que o contrato renovando nao seja cercado de
qualquer uma das garantias legais, nada impede que o locador solicite apresentagao
de uma delas quando da renovacgao. Desta forma, havendo pedido na contestacéao, o
locatario podera apresentar a garantia na réplica, juntando todos os documentos
pertinentes a indicacao. Isto porque a renovacao nao pode impor risco demasiado ao
locador, afinal, o decurso do prazo de vigéncia do prazo é, em geral, suficiente para
alterar a situagao financeira do fiador.

Além de indicar o fiador, deve o locatario provar sua idoneidade financeira
através da juntada de documentos expedidos com essa finalidade quando da

propositura da acdo. José Carlos de Moraes Salles explica:

“A idoneidade econémico-financeira ha de ser comprovada por meio
de documentos que evidenciem a existéncia de um patriménio sdlido,
capaz de responder pelos encargos assumidos com a fianga. Assim,
servirdo a esse intento certidbes de propriedade de iméveis, bem
como certidbées de cartérios de protesto e dos distribuidores judiciais,
que demonstrem a inexisténcia de protestos de titulos ou de acbes
judiciais que, se ocorrentes, poderiam diminuir ou até mesmo anular a
garantia. [...]

A peticao inicial, preceitua a lei (art. 71, V, da Lei 8.245/91), deve ser
instruida com essa prova. Todavia, como deixamos evidenciado no
item anterior, a jurisprudéncia tem mitigado o rigor da lei, possibilitando

41 BARROS, Francisco Carlos Rocha de. Comentarios a Nova Lei do Inquilinato. 92 edigdo. Sao Paulo: Saraiva,
1995. P. 534.



a complementacéao da prova da idoneidade do fiador no curso da agao.

[..]

Parece-nos, contudo, que, para nao correr riscos, deve o locatario-
autor produzir tal prova desde logo com a inicial™2.

Por fim, cabe salientar que o fiador, embora parte do contrato objeto da
renovagao nao € parte legitima para integrar a lide eis que “tal exigéncia € suprida
pela declaracéo deste (fiador) de que aceita os encargos da fianca referente ao imével,
cujo contrato se pretende renovar”. (STJ — Resp 401.036/PA, em 03.10.02 — RSTJ
166/506)

VI - prova de que o fiador do contrato ou o que o substituir na renovacao aceita

os encargos da fianca, autorizado por seu cénjuge, se casado for; e

Ao locatario nao basta indicar o fiador e provar sua idoneidade, é necessario
também provar que este aceita os encargos da fianca.

Assim, o locatario devera acostar a inicial declaragdo auténtica assinada pelo
fiador e com a anuéncia de seu cdnjuge, salvo se o regime de casamento for o da
separagao total de bens, em que assume 0 encargo e aceita as responsabilidades
decorrentes dele até a efetiva devolugao do imoével, salvo disposicido em contrario.

Da mesma forma que o inciso anterior, € admissivel que a declaragao ora
examinada seja apresentada no curso do processo se o fiador for o mesmo garantidor
do contrato de locagao que se pretende renovar. Isto porque se entende que se foi
aceito num primeiro momento, sua aceitagdo quando da renovacao esta implicita,
salvo se houver pedido expresso na contestagdo em sentido contrario.

Ha de se consignar que embora a lei faga mengéo expressa a fianga, se for
oferecido outro tipo de garantia, a declaragao de aceitagdo dos encargos devera ser

substituida por outros documentos que se prestem para o mesmo fim.

VIl - prova, quando for o caso, de ser cessionario ou sucessor, em virtude de

titulo oponivel ao proprietario.

42 SALLES, José Carlos de Moraes. A¢do Renovatoria de Locagdo Empresarial. 22 edigdo. Sdo Paulo: Editora
Revista dos Tribunais, 2002. P. 109.



O paragrafo 1° do artigo 51 admite expressamente como parte legitima ativa o

cessionario ou sucessor no que diz respeito a agao renovatoria do contrato de locagao

comercial, 0 que nos permite concluir que a autorizagdo do locador ndo sera

necessaria para corroborar a situacao fatica existente.

De acordo com o quanto exposto alhures, importa esclarecer que a cessao ou

sucessao prevista nesse inciso trata do fundo de comércio e nao propriamente do

imovel locado.

Maria Helena Diniz elenca os documentos aptos a comprovar a cessao ou

sucessao:

“A cessdao da locagcdo podera ser provada mediante documento
revestido de formalidades legais; se estiver transcrito no Registro de
Titulos e Documentos ou no Registro Imobiliario, devera a cessao ser
averbada a margem desses assentos. A cessdo do fundo de comércio
comprovar-se-a com a certiddo da Junta Comercial do Estado e de
transferéncia dos livros fiscais, ou, ainda, com o instrumento de
alteracado do contrato social, se a transferéncia se der com a cessao
de quotas representativas do capital social (RT, 600:149). A sucessao
na locagao ou no fundo de comércio operar-se-a por ato inter vivos,
comprovando-se pelo instrumento da cessdo negocial, ou por ato
causa mortis, demonstrando-se por certidao do juizo do inventario, se
este estiver em andamento, ou por certiddo da Junta Comercial do
Estado, se o inventario e a partilha ja se efetivaram. Sem a
comprovagao da cessdo ou da sucessdo, o inquilino podera ver a
peticdo inicial liminarmente indeferida ou assumira, entao, o risco de
ser declarado, no despacho saneador, carecedor da acao
renovatoria™s.

Vé-se, portanto, que os requisitos para ajuizamento da agao renovatoria foram

aprimorados, desde a Lei de Luvas, de forma a proteger de maneira cada vez mais

eficaz o fundo de comércio, porém, sem descuidar dos interesses do locador e

proprietario do imdével locado uma vez que o equilibrio entre as partes é essencial,

inclusive, para a movimentagéo da economia brasileira.

43 DINIZ, Maria Helena. Lei de LocacGes de Iméveis Urbanos Comentada. 82 edigdo. Sdo Paulo: Saraiva, 2006. P.

313/314.



4.3. Abrangéncia da contestacao

A Lei 8.245/91 recepcionou o Decreto 24.150/34 no que tange a limitagdo das
matérias de defesa do locador, justamente para evitar discussdes inuteis que
atrasariam o curso da acao renovatoria.

Embora a lei ndo faga restricao as matérias de direito, limita as matérias de fato

as seguintes hipoteses:

Art. 72 — A contestacado do locador, além da defesa de direito que
possa caber, ficara adstrita, quanto a matéria de fato, ao seguinte:

| - ndo preencher o autor os requisitos estabelecidos nesta lei;

Il - ndo atender, a proposta do locatério, o valor locativo real do imével
na época da renovagao, excluida a valorizagao trazida por aquele ao
ponto ou lugar;

Il - ter proposta de terceiro para a locacido, em condigdes melhores;
IV - ndo estar obrigado a renovar a locagao (incisos | e Il do art. 52).

Diante disto, temos que a contestag¢ao da agao renovatoria podera atacar a falta
de requisitos legais discutidas no item anterior (art. 71).

Conforme discutido acima, para evitar a extingdo prematura do feito, o locatario
devera se esforcar no sentido de acostar a inicial todos os documentos que provem o
cumprimento dos requisitos exigidos pelo artigo 71, pois a auséncia destes acarretara
caréncia de acao.

E cedigo que em alguns casos o juiz, sobrepondo o intuito da lei (protecdo do
fundo de comércio) ao formalismo, entende por bem conceder prazo para que o autor
complemente a documentagéo inicial a fim de inibir a impugnacéo levantada em
contestagao por entender que ndo haveria prejuizo para as partes.

Por exemplo, se o fiador do contrato renovando continuara o0 mesmo, sua

idoneidade se presume e, por isso, 0 autor pode n&o prova-la quando do ajuizamento



da acdo. Sendo impugnada tal indicacdo na contestagdo, nada impede que seja
concedido prazo para tal comprovacao em réplica.

O julgado colacionado abaixo traz outro exemplo:

“Locagao comercial. Renovatodria. Requisito. Exercicio do comércio ha
mais de trés anos. Meio de prova e momento de sua producdo. O
requisito de exploragao do mesmo ramo de comércio ou industria pelo
prazo minimo, ininterrupto, de trés anos (art. 2°, ¢, do Dec. 24.150/34)
pode ser provado no curso da agdo, e por intermédio de prova
documental, pericial e testemunhal, esta na audiéncia de instrucéo e
julgamento”. (RT 657/124)

Todavia, existem alguns requisitos que ndo comportam a possibilidade de
dilagdo do prazo para sua comprovagao, quais sejam, a existéncia de contrato escrito
e por prazo determinado e prazo minimo de vigéncia de 5 (cinco) anos do contrato
renovando. Ora, a comprovacéao de tais requisitos se fara mediante apresentacio do
contrato renovando acostado a inicial, ndo havendo, portanto, que se falar em
concessao de prazo suplementar para tanto.

O autor da agao renovatodria esta obrigado ainda a deduzir proposta de reajuste
do valor da locacdo de acordo com o valor real de mercado. Se referida proposta
estiver aquém do valor real do mercado imobiliario, o réu (locador) podera arguir a
auséncia de requisito legal e pleitear a extingao do feito em razdo da caréncia de agao.

O locador, caso entenda que a proposta do locatario esta desatualizada, devera
apresentar contraproposta na contestagao, justificando o valor que julga correto, sob
pena de preclusao e concordancia tacita com o valor sugerido na inicial (art. 72, § 1°).

A contraproposta do locador devera ser clara e indicar expressamente o valor

que entende justo, evitando assim alusdes genéricas ao valor pretendido que

prejudicariam a analise do locatario.



A questao que desperta opinides divergentes sobre o dispositivo em comento
€ a possibilidade de o juiz fixar o valor do aluguel em importancia superior aquela
informada pelas partes, ainda que respaldado por prova pericial.

Capanema mostra-se favoravel a fixagdo de aluguel superior ao pretendido

pelo locador:

“Pra tranquilizar os locadores, cabe lembrar que nada impede que o
juiz, na sentencga, venha a fixar aluguel superior ao indicado na
contestacdo, desde que respaldado na prova pericial, sem que isto
configure julgamento ultra petita.

Assim tem entendido a melhor doutrina, baseada no argumento de que
o aluguel indicado, quer na inicial, quer na contestagcdo, € uma
proposta de acordo. Nao aceito pelas partes, ndo mais ficariam elas
vinculadas aos valores indicados, cabendo a pericia apurar o nivel do
mercado, ja que este é o objetivo da agao™4.

Gildo dos Santos, entretanto, defende posi¢cao contraria, a qual nos filiamos:

“Nao pode a sentenca, a pretexto de adotar conclusdo estampada em
laudo pericial, fixar locativo maior do que o postulado pelo locador.
Assim & porque nenhum juiz pode prestar a tutela jurisdicional senao
quando o interessado ou a parte a requerer (CPC, art. 2°). [...]
Tratando-se o aluguel de direito patrimonial, disponivel, se o locador
pretende um determinado valor, ainda que a renda do seu prédio valha
mais, ele estaria como que abrindo mao dessa diferenca que existe
entre o seu pedido e o que, de fato, vale o imével, por razbes que
interessam somente a ele, entre as quais a de o autor ser bom
inquilino, de o prédio nao ficar desocupado no caso de o locativo tornar
proibitivo o exercicio da atividade do locatario, que assim poderia
entregar as chaves, desistindo da renovatéria™s.

A proposta do locatario pode corresponder aos requisitos legais e atender ao
valor de mercado e, mesmo assim, ser objeto de impugnacao do locador, mormente

se ha proposta superior de terceiro.

44 SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada cit. P. 360.
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Neste caso, a impugnagdao do locador deve comparar as propostas (de
renovagao feita pelo locatario e de locagdo feita por terceiro), comprovando
documentalmente que a proposta formulada por terceiro possui melhores condicoes,
nos termos do § 2° do artigo 72.

Evidente que a proposta do terceiro deve ser iddnea e ratificada por duas
testemunhas, além de ser especificado o ramo de atividade a ser explorado que deve
ser diferente do exercido pelo locatario.

Ao locatario sera dada vista para manifestacdo em réplica sobre a proposta do
terceiro, até em atendimento ao Principio do Contraditério. Assim, o locatario podera
cobrir a oferta do terceiro a fim de ver renovado seu contrato de locagao que importara
em adesao integral das condi¢bes oferecidas por este ultimo.

Se o locatario se manifestar no sentido de cobrir a proposta de terceiro, ndo
podera este terceiro apresentar contraproposta com novas condigdes e tampouco
podera o locador trazer aos autos nova proposta de outrem.

O locatéario podera ainda se opor a proposta de terceiro se comprovada a
fraude, conluio, simulagdo ou qualquer outra nulidade que seja capaz de fulmina-la ou
quedar-se inerte. Nesta ultima hipotese, entendera o juiz que o locatario abriu mao de
seu direito de preferéncia (art. 27 e seguintes) e optou pela néo renovagao do contrato
de locacao.

Por ultimo, o legislador vislumbrou duas situagées em que o locador n&o é obrigado
a renovar o contrato de locagao ainda que todos os requisitos estejam preenchidos,

quais sejam:



a) Quando, por determinacdo do Poder Publico, tiver que realizar no imével obras

que importarem na sua radical transformacio; ou para fazer modificacbes de

tal natureza que aumente o valor do negdécio ou da propriedade.

Conforme ja estabelecia a Lei de Luvas, o locador ndo tem a obrigacédo de
renovar o contrato de locagao quando o Poder Publico lhe determina a reforma do
imovel locado ou quando tal reforma seja necessaria para o aumento do valor do
negocio.

As obras determinadas pelo Poder Publico, de carater necessario e inadiavel,
permitem a retomada do imoével pelo locador para finalidade especifica,
independentemente da vontade deste.

Nao obstante, o locador pode requerer a retomada de seu imoével quando
deseja realizar nele obras que aumentem o valor do negdcio, fazendo cair por terra
qualquer duvida de que a retomada para obras e melhorias do imovel serviria de
motivo para negar a renovagao apenas quando solicitada pelo Poder Publico. Neste

diapasao:

“Locacdo comercial. Renovatéria. Retomada. Modificagcdo que
aumentara o rendimento e o valor da propriedade. Art. 52, |, da Lei
8.245/91. Ao admitir a excec¢ao de retomada com forga para impedir a
renovacao pela simples conveniéncia do locador em alterar e modificar
o0 imével, emprestando-lhe valorizagdo e maior rendimento, apenas
respeita o legislador o direito de propriedade”. (Extinto 2° TAC/SP. Ap.
425.224 — 92 Camara — Rel. Francisco Casconi —j. 18.01.1995)

Em que pese a autorizagao legal para a retomada de imével no caso de obras
solicitadas pelo Poder Publico ou pelo proprio locador se isso implicar em valorizagao

do imével, a contestacéo deve, em conformidade com o § 3° do artigo 72, ser instruida



com prova da determinagao do 6rgao publico ou relatério que estime a valorizagao do
bem.

Tais documentos, no entanto, ndo afastam a necessidade de producido de
prova pericial, que pode ser requerida pelas partes ou de oficio pelo proprio juiz em

caso de duvida.

b) Quando o imdvel vier a ser utilizado por ele proprio ou para transferéncia de

fundo de comércio existente ha mais de um ano, sendo detentor da maioria do

capital o locador, seu cbnjuge, ascendente ou descendente.

Por tal disposicao, é possivel ao locador requerer a retomada do imoével
alugado por sociedade da qual faga parte, desde que detenha a maioria das cotas. O

julgado transcrito abaixo explica o porqué:

“Ao exigir, no inciso Il de seu artigo 52, que o beneficiario seja detentor
da maioria do capital da empresa que ira se instalar no imovel
retomando, busca a lei de locagdo, a evidéncia, impedir que a
retomada venha em proveito de empresa na qual o primeiro, apesar
de socio, nao tenha participacao que justifique o desfazimento
compulsério do liame locativo”. (2° TAC/SP, 72 Camara. Ap. c/ Rev.
471.715, Rel. Juiz Antdnio Marcato, j. 18.02.1997)

Vale dizer que a retomada fundada nesta hipétese estende-se as sociedades
nas quais, além do locador, seu cdnjuge, ascendente ou descendente tenham
participacado predominante.

Sobre o tema, interessante destacar o entendimento de Nascimento Franco e

Nisske Gondo:



“...as vezes a locacao é contratada sem que o locador tenha iniciado
a exploragdo de qualquer ramo comercial ou industrial, de sorte que
nao aluga um fundo de comércio propriamente dito, mas um imoével
construido para determinado fim. Neste caso, pode o locador retomar
o prédio para exploragdo do mesmo ramo de negdcio que o inquilino
explorava. E ISS porque, em face das caracteristicas do prédio, o
inquilino ndo escolheu o negécio que viria explorar, o qual s6 podia ser
aquele compativel com o imével™s.

Importante observagdo merece ser feita em relagdo a revelia do locador que,
citado regularmente, deixa de apresentar defesa dentro do prazo legal.

A revelia importa na concordancia com a renovagao do contrato de locagao,
mas néo significa a anuéncia do locador com a proposta de aluguel formulada pelo
locatario e tampouco que o juiz pode deixar de analisar a presenga dos requisitos
legais exigidos para tanto, devendo, inclusive, determinar de oficio a realizagéo de
pericia para dirimir qualquer duvida relativa ao valor do aluguel.

Com efeito, o réu revel pode se manifestar a qualquer momento nos autos da
agao renovatoria, a luz do que dispde o paragrafo unico do artigo 322 do Caodigo de
Processo Civil, recebendo o processo no estado e fase em que se encontra.

Cabe salientar que a agao renovatdéria possui carater duplice, o que ndo impede
que na contestacdo se pretenda a retomada do imével e, alternativamente, a
majoragao da proposta de reajuste deduzida pelo locatario na exordial.

Justamente em razdo de seu carater duplice, é admitida a reconvengdo em

acao renovatdria, que sera apensada a esta para evitar decisdes conflitantes

(conexao).

46 FRANCO, J. Nascimento e GONDO, Nisske. Agdo renovatdria e acdo revisional de aluguel. 72 edicdo. Sao
Paulo: RT, 1990. P. 84.



Por fim, o paragrafo quinto do artigo 72 possibilita alteracao da periodicidade
de reajuste do aluguel e seu respectivo indexador se aqueles eleitos no contrato
renovando se mostrarem defasados.

Conforme decisdo do Extinto 2° TAC/SP, “o carater duplice da acgao
renovatoria, aliado a desenfreada inflagdo contemporanea a data do inicio do novo
periodo locaticio, justificam o acolhimento de pedido unilateral do locador réu para
alteracao da periodicidade do reajuste do aluguel’. (Rel. Ferreira Conti — RT 654/131)

O espirito da lei € manter o equilibrio entre as partes contratantes para que o
interesse de uma nao se sobreponha ao da outra. Tendo isto em vista, o legislador
limitou as matérias de fato que podem ser apresentadas em contestacao justamente
as hipéteses em que a protecdo a propriedade privada devera prevalecer sobre a
protecdo ao fundo de comércio, ou seja, quando (i) o locatario ndo demonstrar a
intengdo de arcar com suas obrigagdes; (ii) o locatario fizer proposta de valor
incompativel com o mercado; (iii) houver melhor proposta de terceiro; e (iv) a lei assim

impuser.

4.3.1. Fixacao de aluguel provisorio

O paragrafo quarto do artigo 72 preconiza:

4° - Na contestacao, o locador, ou sublocador, podera pedir, ainda, a
fixagdo de aluguel provisério, para vigorar a partir do primeiro més do
prazo do contrato a ser renovado, ndao excedente a oitenta por cento
do pedido, desde que apresentados elementos habeis para aferigdo
do justo valor do aluguel.



O dispositivo destacado teve por objetivo reduzir o prejuizo do locador tendo
em vista a defasagem do aluguel entre o final do contrato renovando e a sentenga da
acao renovatéria, condicionando-o, contudo, a formulacdo de pedido expresso do
locador na contestacéo.

Ao determinar a possibilidade da fixagdo do aluguel provisoério, o legislador
preocupou-se em fixar um teto e o inicio de sua vigéncia, cabendo ao réu produzir as
provas que julgar necessarias para justificar seu pedido.

O juiz, cercado de discricionariedade, podera requerer documentagao
complementar para embasar o pedido de fixagdo de aluguel provisério e definir seu
valor. Frise-se, porém, que, havendo pedido expresso, a discricionariedade do juiz se
encerrara na fixagdo do quantum, nao cabendo a ele decidir sobre a pertinéncia ou
nao da fixagdo do aluguel provisorio pretendido.

Parece-nos obvio que o pedido de fixagao de aluguel provisério devera ser
deduzido em sede de contestacdo pelo locador. A uma porque o momento esta
expressamente definido na lei. A duas porque é o primeiro momento de o réu se
manifestar nos autos e a arguic¢ao futura pode lhe acarretar a preclusao da matéria.

Capanema defende posicao contraria:

“‘“Como a fixacdo de aluguel provisério tem um nitido objetivo
econdbmico de reduzir a defasagem entre o aluguel vigente e o
mercado, ndo vemos porque negar o pedido do réu, ainda que
formulado apds a contestagado, mas desde que nao atrapalhe o normal
desenvolvimento do feito.

Até que se realize a audiéncia, em principio, ndo vislumbramos
qualquer razao para inibir a pretensdo de aluguel provisério. Pode o
réu alegar, por exemplo, que preferiu aguardar a prova pericial, para
ter mais nitida visdo do mercado™’.

47 SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada cit. P. 364.



Independentemente do momento em que o pedido de fixacado de aluguel
provisorio é formulado, € importante deixar claro que, havendo fundamento para tanto,
podera o locatario resistir a pretensdao comprovando o abuso através de simples
peticdo nos autos.

O aluguel provisério, vale dizer, podera ser cobrado assim que finda a vigéncia
do contrato renovando até o transito em julgado da sentencga que julgou a renovatoria,
devendo ser reajustada de acordo com o indice e a periodicidade do contrato objeto
da demanda se transcorrido o prazo.

A falta de pagamento do aluguel provisério ou 0 pagamento a menor deste, por
Obvio, acarretara descumprimento do contrato que se pretende renovar e, além de
ensejar a competente acdo de despejo por falta de pagamento, podera ser arguida
pela parte contraria como infracdo contratual passivel de extincdo da agao por

auséncia superveniente de requisito legal.

4.4. Sentenca e recursos

A sentencga de mérito que julga a agao renovatoéria, de natureza constitutiva de
direito, pode determinar a renovagao (procedéncia do pedido inicial), a resciséo
(improcedéncia do pedido inicial) ou o aditamento (procedéncia parcial do pedido
inicial) do contrato de locagao objeto da demanda.

Durante a vigéncia do Decreto 24.150/34, eventual indenizagdo pela nao

renovagao do contrato deveria ser fixada na sentencga, recorrivel através de agravo de



peticdo. Ainda, se caso a nao renovagao do contrato se desse em razdo de melhor
proposta de terceiro, este seria solidariamente responsavel ao locador pelo
pagamento da indenizagao fixada, cuja execugao se processaria nos mesmos autos
apos 6 (seis) meses do fim da vigéncia do contrato renovando.

No entanto, renovada a locacdo, sua execucao se daria nos mesmos autos
através da expedicdao de mandado para averbagao no Registro de Imdveis com as
condi¢des da renovacao.

A lei atual nao recepcionou todas as disposicdes relativas a sentenca proferida
em acao renovatoria e recursos cabiveis a ela.

Primeiramente, ha de se destacar que a lei atual, conforme artigo 58, V, o
recurso cabivel em relagao a sentenca proferida nos autos da acao renovatoria sera
sempre o de apelacdo, recebido apenas no efeito devolutivo, valendo-se
subsidiariamente das disposi¢des do Cddigo de Processo Civil aplicaveis ao tema.

Imposto o efeito devolutivo do recurso de apelacdo na acao renovatéria, a
execugao provisoria do julgado sera admitida desde logo, observados os seguintes

principios:

“1) correra por conta e responsabilidade do credor, que prestara
caugdo, obrigando-se a ressarcir 0s prejuizos causados ao devedor;
2) ndo abrangera atos que importem alienagdo de dominio, nem
permitird, sem caucao idbnea, o levantamento de depdsito em
dinheiro; 3)ficara sem efeito, sobrevindo sentenca que modifique ou
anule a que foi objeto da execugao, restituindo-se as coisas ao status
guo ante. Todavia, se a sentenga provisoriamente executada for
modificada ou anulada apenas em parte, somente nessa parte ficara
a execugao sem efeito™s.

48 DINIZ, Maria Helena. Lei de Locacdes de Imdveis Urbanos Comentada. 82 edigédo. Sdo Paulo: Saraiva, 2006. P.
252.



Ademais, mister se faz salientar que a sucumbéncia na agcao renovatodria sera,

em regra, reciproca. Veja-se:

“‘Na acdo de renovacdo compulsoria de contrato de locagdo nao
residencial estara, em regra, afastado o principio da sucumbéncia. Por
se tratar de processo de mero acertamento, mesmo havendo
estipulagao judicial do aluguel, ante o carater nitidamente negocial da
demanda, imputar-se-4 sucumbéncia repartidamente entre os
litigantes™>.

Esclarecido isto, o artigo 73, sem correspondéncia na Lei de Luvas, prevé a
consequéncia da sentenga procedente, isto €, que julgou renovado o contrato de

locagao:

Art. 73. Renovada a locagao, as diferencas dos aluguéis vencidos
serdo executadas nos proprios autos da agéo e pagas de uma so vez.

Isto quer dizer que, renovada a locagao sem possibilidade de interposi¢cao de
recurso, sera apurada a diferenga entre o aluguel pago e aquele devido para execugao
nos proprios autos pela parte interessada, que pode ser o locador ou o locatario,

mormente em razao do carater duplice da agao renovatoéria. Neste sentido:

“Locagao comercial — renovatdria — aluguel — diferenga entre o antigo
e o fixado na sentenca — corregdo monetaria — juros moratorios —
admissibilidade — termo inicial — data dos respectivos vencimentos. As
diferengas entre os aluguéis pagos e os arbitrados em agéao
renovatdria comportam corregdo monetaria, més a més, na forma do
disposto na Lei n° 8.899/81, porém desde os respectivos vencimentos,
além dos juros moratorios virtual compreendidos na condenagao, na
base de meio por cento ao més, calculados a partir da mesma referida
data”. (2° TACSP — Ap. ¢/ Rev. 408.766, 13-9-94, 52 Camara, Rel.
Alves Bevilacqua)

49 DINIZ, Maria Helena. Lei de Locagbes de Imdveis Urbanos Comentada cit. P. 332.



O Superior Tribunal de Justica manifestou-se prudentemente em sentido

contrario quanto ao termo inicial da incidéncia de juros moratdrios:

“...considerando-se que durante o curso da agdo renovatéria o
locatario esteve a pagar o aluguel no valor provisoriamente fixado pelo
juizo, ndo ha falar em mora deste ultimo, na medida em que a
obrigagao de pagar as diferencas somente surgiu com o transito em
julgado da sentencga. Assim, os juros moratérios somente sdo devidos
a partir da citagdo na acao de execugao”. (STJ — REsp 1.034.112-SP.
52 Turma — Ministro Arnaldo Esteves Lima. J. 04/12/08)

Com efeito, ainda que a sentencga procedente silencie sobre a execugao das
diferencas de aluguel, acreditamos ser possivel que esta se processe nos mesmo
autos da acao renovatoria a fim de preservar o espirito da lei.

Sendo ou ndo a execucao travada nos autos da acgao renovatéria, caso o
locador seja o exequiente, o locatario sera intimado para pagamento e, quedando-se
inerte, cabera ao locador requerer o prosseguimento da execugédo com a penhora e
expropriacao de bens ou o despejo por falta de pagamento através de agdo autbnoma.

Vale frisar que, nessa hipotese (locador exequente), apenas o locatario
respondera pela execugao, que nao podera atingir os fiadores indicados e respectivos

patriménios eis que nao alcangados pela sentenca.

O Supremo Tribunal Federal ja decidiu a respeito:

“...6 entendimento desta Corte que os fiadores devem ser
comunicados de qualquer ato judicial, pertinente ao contrato de
locacdo de que s&o garantes, porquanto dai pode, potencialmente,
advir-lhes lesao patrimonial. No entanto, no caso em tela, esta garantia
ao direito dos fiadores nao foi obedecida, ja que o tribunal de origem
entendeu ser plenamente possivel a execucdo deles nos proprios
autos da acio renovatoéria, cobrando-lhes nestes a diferenca dos
alugueis vencidos, sendo que apenas participaram do processo 0s
locadores e a locataria. Tal decisao teve por base o disposto no artigo
73 da Lei de Locagédo que estabelece, verbis: ‘Renovada a locagéo, as
diferencas dos aluguéis vencidos serdo executadas nos proprios autos



da acdo e pagas de uma so vez'. Ora, este artigo da lei 8.245/91, foi
estabelecido no sentido de agilizar a prestagao jurisdicional, facilitando
0 processo de cobranga do locatario, ao dispensar o posterior manejo
de agao de cobranca pelo locador. No entanto, tal dispositivo deve ser
interpretado, de forma restrita, sendo possivel a execugdo nos
mesmos autos apenas do locatario. Entendimento mais amplo, no
sentido de também abranger os fiadores alheios ao processo, como
legitimados passivos para a execugao nos mesmos autos, representa
afronta a jurisprudéncia firmada neste STJ, e ademais viola os
principios constitucionais do contraditério e da ampla defesa, néo
podendo, portanto, prevalecer. Assim sendo, o artigo 73, da Lei de
Locagdo, ao permitir, nos proprios autos da acédo renovatdria, a
execugao das diferengas dos aluguéis vencidos, deve ser interpretado
de forma restritiva, considerando-se como legitimado a figurar no polo
passivo da execugao apenas as pessoas que dela participou, tal qual
ponderou o Juiz de 1° Grau”. (STJ — REsp 210.656-SP. 52 Turma —
Ministro Edson Vidigal. J. 16/05/00)

O artigo 73 da Lei de locagao ainda determina que as diferencas devidas serao
“‘pagas de uma so6 vez”, o que permite presumir que o pagamento parcelado somente
sera possivel com a anuéncia do locador-exequente.

Capanema explica:

“Com o novo sistema, as diferencas nao serao tao elevadas, a uma
porque, vigorando o aluguel provisorio, desde o inicio do contrato
renovado, ele ja se aproximara, bastante, do valor definitivo, e a duas
porque a apelagdo ndo tem efeito suspensivo, comegando a viger,
imediatamente o aluguel fixado na sentenca, tdo logo se expire o prazo
do contrato anterior.

Dai ndo haver a necessidade de parcelar o débito, cabendo ao
locatario fazer uma provisao de fundos, durante o curso da agao, para
atender ao pagamento das diferengas, ao seu final.

Por outro lado, ndo ha necessidade de protegao especial ao locatario,
ja que nas locacgbes para fins ndo-residenciais as partes se equivalem,
economicamente”s°,

Por fim, ainda que nao renovada a locacéao, é possivel que haja diferenga entre

o aluguel pago e o devido em favor do locador, que também podera ser executada

50 SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada cit. P. 370.



nos autos da acao renovatéria se houver pedido expresso nesse sentido na
contestacao.

Ao revés, o artigo 74, com redagao dada pela Lei 11.112/09, e artigo 75
dispéem justamente sobre a hipotese de prosseguimento da acdo em caso de néo

renovacao do contrato de locacao:

Art. 74. Nao sendo renovada a locagcdo, o juiz determinara a
expedicdo de mandado de despejo, que contera o prazo de 30 (trinta)
dias para a desocupacéo voluntaria, se houver pedido na contestacao.

Art. 75. Na hipétese do inciso lll do art. 72, a sentenca fixara desde
logo a indenizacdo devida ao locatario em consequéncia da nao
prorrogacdo da locacgdo, solidariamente devida pelo locador e o
proponente.

O artigo 74 foi adequado pela Lei 11.112/09 a fim de dirimir as controvérsias
suscitadas pela redagao anterior, que serao objeto do proximo capitulo, para os casos
de execugao provisoria em caso de improcedéncia do pedido inicial.

Assim, se houver pedido expresso na contestacdo e nao sendo renovada a
locagdo, ainda que pendente de julgamento recurso de apelagdo, caso o locador
preste a caugao (artigo 64), o locatario tera prazo de 30 (trinta) dias para desocupar o
imovel em fungdo do mandado de despejo a ser expedido nos proprios autos.

Sobre a redugéo significativa do prazo para desocupagéo, Venosa explica:

“Geralmente, as ac¢des renovatorias ja sao por si sé demoradas, ndo
se justificando mais o prazo de seis meses de permanéncia do
locatario no imovel. Nessa altura da desocupacéo, o inquilino teve
tempo de sobra para tratar de sua mudancga™’.

5T VENOSA, Silvio de Salvo. A Lei do Inquilinato Comentada. 10? edi¢do. Sdo Paulo: Ed. Atlas, 2010. P. 354,



De se ressaltar que o locatario devera pagar os aluguéis vencidos até a efetiva
devolugao do imével, através da entrega das chavess.

Por seu turno, o artigo 75 dispés sobre uma hipotese especifica de nao
renovagao do contrato de locagcao, a saber, proposta mais vantajosa de terceiro,
definindo a solidariedade entre este terceiro, que sera chamado para compor o pélo
passivo da execugao, e o locador no pagamento da indenizagao — fixagdo do quantum
na sentenca — ao locatario pela perda de seu fundo de comércio.

Fabio e Andréa Ranieri Hanada esclarecem:

“‘Na hipotese do locatario deixar de requerer a indenizagdo acima
prevista — que deveria ter sido feita quando instado a se manifestar
sobre a contestacao do locador —, podera reclama-la em agao propria.
Enquanto nao for paga a indenizacao, ou prestada fianga idonea, ndo
podera o locador reaver o imével’s,

Encerrada a agao renovatéria com o pagamento da indenizagdo ao locatario
pela perda do fundo de comércio, este ainda podera verificar que o terceiro e/ou
locador n&do cumpriram com a proposta apresentada inicialmente, seja pela nao
celebragao do contrato, seja pela celebragéo do contrato em termos diversos daqueles
propostos.

A lei silencia sobre a possibilidade de novo pedido de indenizagao pelo
locatario, se verificado que o locador € o terceiro ndo entabularam contrato de locagao
nos exatos termos da proposta apresentada judicialmente.

Certo que esta verificacdo s correra depois da desocupagao do imével pelo

locatario, que podera pleitear nova indenizagdo em agao propria em razdo nao da

52 STJ — Resp 72.116-RJ — 52 Turma, Min. Edson Vidigal —j. 16/09/97.
53 HANADA, Fabio; HANADA, Andréa Ranieri. A Lei do Inquilinato. Sdo Paulo: Liv. Ed. Universitaria de Direito,
2010. P. 424.



perda do fundo de comércio, mas sim em razado da nulidade do negdcio fraudulento
ou simulado. Contudo, a apreciacado de seu pedido devera levar em consideragao a
indenizagao ja recebida quando da sentenga que nao renovou sua locagao a fim de
evitar o enriquecimento sem causa.

Conclui-se, portanto, que coerente com o espirito célere da Lei de Locacgao, o
recurso interposto contra sentenca proferida em agdo renovatéria sera recebido
apenas no efeito devolutivo, o que permitira a execugao proviséria do julgado com a
consequente retomada do imdvel em caso de improcedéncia.

Independentemente do pedido de execucao provisorio, a parte interessada
podera requerer, nos mesmos autos, a execuc¢ao das diferencas havidas entre os
aluguéis pagos e aqueles fixados no curso do processo, arcando cada parte com as
custas processuais adiantadas e honorarios de seu respectivo patrono em razado da
natureza negocial da agao renovatéria, salvo se a sentenga dispuser em sentido

contrario.



5. ACOES RENOVATORIAS SUCESSIVAS

O artigo 74 da Lei 8.245/91 foi alterado pela Lei 12.112/09 com a finalidade de

dirimir as duvidas decorrentes da redacao anterior. Veja-se.

REDAGAO DA LEI 8.245/91 REDAGAO DA LEI 12.112/09

Art. 74. Nao sendo renovada a locacéo, o
juiz fixara o prazo de até seis meses apos
o transito em julgado da sentenga para
se houver

desocupagéo, pedido na

contestacéo.

Art. 74. Nao sendo renovada a locagao, o
juiz determinara a expedigao de mandado
de despejo, que contera o prazo de 30

(trinta) dias para a desocupagao

voluntaria, se houver pedido na

contestacao.

Analisando o dispositivo em questado, verificamos que a primeira parte dele
permanece inalterada: “ndo sendo renovada a locagao”.

A inovacgao trazida pela Lei 8.245/91 foi mantida pela Lei 12.112/09 para
conservar o espirito da lei e pacificar as duvidas remanescentes em fungao da Lei

Luvas. Explica-se.



A Lei de Luvas, sob a égide do Cdédigo de Processo Civil de 1939, admitia
interpretacao divergente na doutrina e jurisprudéncia a medida que o artigo 360 deste
Codex preconizava que “julgado improcedente o pedido de renovacao do contrato,
tera o locatéario, para desocupar o imovel, o prazo de seis meses, da data em que
transitar em julgado a decisao”.

Antes da Lei 8.245/91 havia grande discussdo acerca do termo “julgado
improcedente”. Ora, a improcedéncia depende de uma analise de mérito, logo, a nao
renovagao por caréncia da agao (extingao sem julgamento de mérito) estava excluida
da hipétese de execucéao proviséria?

Acérdaos respondiam positivamente:

‘A sentenca que julga o autor carecedor de agao renovatéria de
locagéo ndo pode decretar a restituicdo do prédio, devendo os direitos
contratuais se ater a Lei do Inquilinato e ao Caodigo Civil. A natureza
duplice da renovatodria s6 pode ser considerada para viabilizar a pronta
desocupacédo do imével no caso de improcedéncia da acgao”. (RT
634/126)

“‘Decretada, assim, a caréncia da acdo, a relagao juridica passa a
pertencer ao ambito da Lei do Inquilinato e do Cddigo Civil, ndo
podendo ser concedida a decretacdo do despejo pleiteado em
contestacao”. (RT 622/153)

E negativamente:

“Locagao — renovatoria — caréncia decretada — prazo de seis meses
para desocupacao do imovel — aplicacéo do art. 360 do CPC, por forga
do art. 1218, Ill do diploma processual vigente. Locagao. Lei de Luvas.
Renovatdria inacolhida. Caréncia. Desocupacao. Prazo de seis
meses. Vigéncia do art. 360 do CPC anterior. Recurso ndo conhecido.
1. Negada a renovatoria, com ou sem julgamento do mérito, o prazo
de desocupacao do imdével é de seis meses. 2. Por forca do art. 1218,
lll, do CPC, aplicavel é a norma do art. 360 do diploma processual
pretérito”. (STJ - RT 666/202)



A atual redagado, portanto, dirimiu quaisquer duvidas porventura ainda
existentes ao determinar a possibilidade de execucao provisoria em caso de “nao
renovacgao”, nao restringindo sua aplicacao as hipéteses de julgamento com mérito.

De se ressaltar que se a nado renovacao do contrato de locacao se der por
caréncia de agao (contrato ndo estava em vigor ha 5 anos) e o prazo do contrato nao
vencer no curso da demanda, ndo havera de se falar em execucao provisoéria até que
findo o contrato de locagdo em questao, pois a retomada do bem depende de seu

termo final, conforme decisao destacada abaixo:

“Se o locatario é carecedor da agao renovatéria, porque a locagao nao
estd amparada pelo Dec. 24.150/34, mas pela Lei 6.649/79, o pedido
de retomada deduzido na defesa pelo locador com apoio na Lei
de Luvas somente poderia ser feito apés o término do contrato,
nos termos do art. 3° da Lei do Inquilinato”. (2° TACSP. Ap. 237.390-0
— 72 Camara. Rel. Gildo dos Santos) (g.n.)

A redacéao anterior (Lei 8.245/91) determinava, em caso de nao renovagao do
contrato de locagao, o prazo maximo de 6 (seis) meses para desocupagao do imovel,
contados do transito em julgado da sentenga, por entender que tal prazo nao traria
prejuizos a nenhuma das partes. Afinal, seria razoavel ao locatario encontrar outro
imével que atendesse suas necessidades neste prazo, bem como seria razoavel ao
locador esperar tal prazo ja que continuaria recebendo o aluguel arbitrado até a efetiva
entrega das chaves.

A execugao provisoria, todavia, dependia de pedido expresso formulado na
contestacgao, requisito mantido pela redagao atual.

A auséncia de pedido na contestacdao ndo permitia — e continua a nao permitir
— a execugao provisoria nos proprios autos da acao renovatéria, mas fazia com que o

contrato de locagdo comercial passasse a vigorar por tempo indeterminado, o que



autorizava a propositura da agao de despejo para retomada do imoével, inclusive por
denuncia vazia.

A mudanga mais significativa, entretanto, diz respeito ao prazo para
desocupacgao do imdvel e o termo inicial de sua contagem.

O prazo de 6 (seis) meses fixado na redagéo anterior, como dito acima, foi
escolhido pelo legislador por ser razoavel para ambas as partes, mas estava sujeito a
discricionariedade do Juizo, que podia fixar o tempo que fosse mais conveniente as
partes, desde que nao ultrapassado os 6 (seis) meses definidos pela Lei.

Referido prazo comecaria a fluir imediatamente do transito em julgado da
sentenca ou acérddao sem que houvesse a necessidade de intimagao pessoal do
locatario, cabendo a expedicdo do competente mandado de despejo em caso de
descumprimento.

José Carlos de Moraes Salles ratifica:

“‘Entendemos, ainda, que, transitada em julgado a sentenca (ou o
acoérdao que a confirmou ou a modificou), o prazo estabelecido pelo
juiz, com apoio no art. 74 da Lei 8.245/91, comegara a fluir imediata e
automaticamente, sem a necessidade de notificacdo do locatario.
Vencido esse prazo, se o inquilino permanecer no imével, sera
expedido o competente mandado de evacuando, mediante
requerimento do locador e a ser cumprido por oficial de justica, com
emprego de forga policial, se o caso”™.

O prazo de 6 (seis) meses para desocupacéo, fixado pela redac&o anterior da
Lei de Locacgao, acabou se mostrando excessivo a medida que a média de duragao

da acao renovatoria foi se revelando. Afinal, se a agao durasse aproximadamente 2

(dois) anos, o prazo para desocupagao do imovel favoreceria demasiadamente o

54 SALLES, José Carlos de Moraes. Agdo Renovatéria de Locagdo Empresarial. 22 edigdo. S3o Paulo: Editora
Revista dos Tribunais, 2002. P. 343.



locatario em detrimento do locador, mormente se considerarmos que o termo inicial
do prazo em questdo era o transito em julgado da sentenga ou acérdao, razao pela
qual o legislador optou por reduzi-lo.

Considerando o quanto disposto no artigo 58, V da Lei de locagao, os recursos
interpostos contra as sentencgas prolatadas em acio renovatéria seriam recebidos
apenas no efeito devolutivo, isto €, ndo suspendendo o prosseguimento da execugao
nos proprios autos.

Este procedimento poderia acarretar o fenbmeno das “agdes renovatorias
sucessivas”, ou seja, o locatario continuaria interpondo recursos para impedir o
transito em julgado, o que Ihe permitiria continuar no imével por anos, até que pudesse
ajuizar outra agao renovatoria e assim sucessivamente.

O grande problema dessa cadeia de agao renovatéria era que a segunda ou
terceira fossem julgadas procedentes. Imagine-se: ajuizada a agao renovatoria, esta
fora julgada improcedente porquanto ndo comprovado o cumprimento integral do
contrato de locacdo. O locatario, mesmo nao tendo seu contrato renovado, interpde
recursos para impedir o transito em julgado. Tais recursos ficam pendentes de
julgamento por quatro anos, permanecendo o locatario no imével. Assim, ainda na
pendéncia de julgamento destes recursos, comega a fluir o prazo decadencial para
propositura de outra agao renovatéria que, ao final, é julgada procedente. Ora,
incongruente renovar um contrato que ainda n&o se sabe sera considerado valido ou
nao.

Para evitar que tal aberracdo juridica acontecesse, a doutrina tragava a
seguinte interpretacédo: nao sera possivel a execugao proviséria da agcao renovatoria

ja que a regra especial (art. 74) prevalecera sobre a geral (art. 58, V).



Sylvio Capanema explica:

“Abre-se, assim, uma importante exce¢ao a regra geral do art. 58, inc.
V, da lei, que eliminou o efeito suspensivo dos recursos interpostos
nas acodes derivadas da locacgao.

Nao renovada a locacéo, e decretado o despejo, a apelagéo interposta
pelo locatario suspendera a execugado da sentenca, mantendo-se o
vinculo, e inibindo-se a desocupacao, até que transite em julgado a
sentencga.

[..]

N&o cabe, portanto, a execugdo provisoria da sentenga, mesmo que
se disponha o locador a prestar caucéo.

[...]

Mas € que, em se tratando de agao renovatéria, em que esta em causa
a manutencdo do ponto, do qual depende o fundo de comércio,
dificilmente poderia o locatario ser ressarcido de todos os seus
prejuizos, caso fosse obrigado a se mudar do local para outro. Nem
sempre consegue o locatario recompor seu fundo empresarial,
reconquistando a freguesia perdida, ou captando outra.

Dai nos parecer realmente perigoso que se execute o despejo, antes
de apreciados todos os recursos que caibam ao locatario.

-]

E evidente que a regra, embora acertada, vai se prestar a muitas
chicanas, sendo provavel que os advogados dos locatarios, diante de
uma sentenca que lhes seja desfavoravel e que tenha negado a
renovacgao e decretado a desocupacao do imodvel, interponham todos
0s recursos possiveis, ainda que flagrantemente protelatérios, s6 para
evitar ou retardar o transito em julgado da sentenca.

Cabera aos juizes coibir os abusos, aplicando os mecanismos legais
inibidores da litigancia de ma-fé”s.

José Carlos de Moraes Salles® e Gildo dos Santoss” compartilham da mesma
opinido, que nos parece a mais acertada em face da incoeréncia do texto legal da Lei

8.245/91. A jurisprudéncia acompanhava:

55 SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do inquilinato Comentada. 52 edi¢do. Rio de Janeiro: GZ Editora, 2009. P.
375.

% “Destarte, ndo podera haver execucdo proviséria da sentencga, na agéo renovatdria, apesar de o inc. V do art.
58 da Lei 8.245/91 preceituar que “os recursos interpostos contra as sentengas terdo efeito somente devolutivo”.
E que sobre essa norma prevalece a regra especial, estabelecida no art. 74, que determina a fluéncia do prazo
apos o transito em julgado da sentenca de desocupagdo”. José Carlos de Moares Salles in Agdo Renovatoria de
Locagdo Empresarial cit. P. 344.

57 “Assim, o fato de a apelagéo ser recebida no efeito meramente devolutivo, contra a sentenga que desacolhe a
renovatoria, ndo permite a sua execugao provisoria, em que pese a sistematica do estatuto processual”’. Gildo dos
Santos in Locacao e Despejo cit. P. 627.



“Locagao comercial — renovatéria — recurso pendente — extracdo de
carta de sentenca — possibilidade — inutilidade do ato por incabivel a
execugao provisoria — exegese do art. 74 da Lei 8.245/91. Admissivel
a expedicao de carta de sentenga em acao renovatdria pendente de
recurso, ainda que se reconhecga a inutilidade do ato, na medida em
que a apelagao interposta ndo apenas devolve a instancia superior o
conhecimento da lide, sendo suspende a execucdo da decisao
monocratica, conforme mens legis do art. 74 da lei inquilinaria”. (2°
TACSP. Agl 411.793 — 22 Camara. Rel. Andreatta Rizzo - j.
22.08.1994)

A nova redagao do artigo 74 permite uma interpretagao mais tranquila no que
tange ao termo inicial do prazo de 30 (trinta) dias para desocupacéao, contados da
prolagcdo da sentenga que nao renovou o contrato de locagéo.

Assim o é porque a redacao atual permite a convivéncia harmdnica do quanto
disposto no artigo 58, V e artigo 74. Ora, ainda que eventuais recursos sejam
recebidos apenas no efeito devolutivo, a desnecessidade do transito em julgado
reprime recursos de carater meramente protelatorio, o que torna mais célere o término
da demanda.

Nao obstante, revertida a sentenca depois da desocupacao do locatario, cabera
a este executar a indenizagao fixada na sentenca pela perda de seu fundo de
comércio, nos termos expostos no capitulo anterior.

A redacgao do artigo 74 em debate foi alterada para adequar a possibilidade de
execucao provisoria da sentenca preferida em acao renovatoria ao espirito célere da
Lei de Locacao.

Isto porque o prazo anterior (6 meses) mostrou-se deveras longo para o locador
beneficiado com a improcedéncia da renovatdria. Veja-se.

O locatario permanecera no imével locado até a sentenga, logo, pelo menos 2
(dois) anos apds o término do contrato de locagao. Nao era razoavel que ainda tivesse

mais 6 (seis) meses para desocupacao apdés o transito em julgado, o que, como ja



vimos, certamente daria margem para que pleiteasse nova renovagao em razao dos
diversos recursos oponiveis.

Ainda que tais recursos fossem recebidos no duplo efeito, providéncia mais
acertada no caso, frise-se, tal medida evitaria apenas o fendbmeno das acbes
renovatorias sucessivas, mas o locatario continuaria no imével locado contra a
vontade do locador, que seria privado de seu direito de propriedade até o julgamento
do recurso.

Desta forma, a redugao do prazo para desocupacgao do imével a alteracio de
seu termo inicial nos casos de nao renovacao do contrato de locacao trouxeram novo
félego ao instituto da execugéao provisoria.

Além de solucionar os problemas técnicos advindos da redagéo anterior (agdes
renovatorias sucessivas), a nova sistematica imprimiu celeridade na entrega da

prestacao jurisdicional pleiteada sem, com isso, causar desequilibrio entre as partes.



6. CONCLUSAO

As relagdes locaticias sempre mereceram especial atengdo do legislador por
serem fundamentais para fomentar a economia nacional. Justamente em funcao disto,
buscou-se, ao longo do tempo, aperfeigoar as regras estabelecidas para regula-las.

Diversas leis especiais regulamentaram as relagdes locaticias e o0s
procedimentos a estas inerentes quando, em 1991, a Lei 8.245 unificou tais
disposicdes e revogou todas as leis anteriores.

A evolugédo mais significativa, a meu ver, foi a promulgacao da Lei 8.245/91,
posteriormente alterada pela Lei 12.112/09. Explica-se.

Além de unificar os procedimentos esparsos que antes regulavam a Lei de
Locagao, a Lei 8.245/91 revogou o Decreto 24.150/34 conhecido como Lei de Luvas,
incorporando em seu texto as disposicdes relativas a renovagao de contrato de
locacao comercial.

A Lei de Luvas revogada dedicou especial atengdo a locagao comercial por
entender que seu carater econdmico era de interesse geral e, portanto, o fundo de
comeércio merecia ser equiparado ao direito de propriedade.

Assim, a criagao da Lei de Luvas considerou que:



X/
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*

A desapropriacao (por necessidade ou utilidade publica) limitou o direito de
propriedade, permitindo que a legislagao admitisse restrigdes sobre este;

A relagdo entre proprietarios e inquilinos devia ser regida por principios
uniformes e de equidade;

A necessidade de regulamentagdo entre proprietarios e inquilinos era
imprescindivel no que tange ao comércio e a industria, ja que o fundo de
comeércio se integra ao valor do imovel,

O Decreto 19.573/31 permitiu a rescisdo dos contratos de arrendamento por
prazo determinado;

As condigbes e processo de prorrogacédo dos contratos de arrendamento de
imoveis destinados a fins comerciais e industriais tém sido reconhecidas como
imprescindiveis por outros paises; e

Um grande numero de associagbes de classe, bem como a Assembléia
Nacional Constituinte se pronunciaram pela necessidade da promulgagcao de

uma lei reguladora do assunto.

A exposicdo de motivos para a criagdo do Decreto 24.150/34 deixa clara a

preocupacao do legislador com o equilibrio entre o direito ao fundo de comércio e o

direito a propriedade.

Esta preocupacéo foi traduzida quando da entrada em vigor da Lei 8.245/91

que “enxugou” os procedimentos cabiveis para a protecao do fundo de comércio.

No que tange a agao renovatoéria propriamente dita, o primeiro grande avango

trazido pela Lei 8.245/91 foi a ampliagdo de seu alcance, antes restrito as locagdes

com finalidade industrial e comercial.



Atualmente qualquer locagao destinada ao comércio faz jus a renovagao desde
que sua finalidade seja o lucro e estejam presentes os demais requisitos legais
exigidos, a saber, (i) o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado; (ii) o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; e (iii) o locatario esteja
explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés
anos.

Evidente, todavia, que a protecao ao fundo de comércio ndo pode se sobrepor
aos direitos de propriedade do locador, razdo pela qual a lei exige que locatario
cumpra, além das condigcdes expostas acima, uma série de requisitos para ver seu

contrato renovado (art. 71):

[-]

Il - prova do exato cumprimento do contrato em curso;

Ill - prova da quitacdo dos impostos e taxas que incidiram sobre o
imével e cujo pagamento lhe incumbia;

IV - indicagcido clara e precisa das condigbes oferecidas para a
renovagao da locacéo;

V —indicagao do fiador quando houver no contrato a renovar e, quando
nao for o mesmo, com indicagdo do nome ou denominacao completa,
numero de sua inscricdo no Ministério da Fazenda, endereco 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 nao haja alteracdo do fiador, a atual idoneidade
financeira;

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

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

Da mesma forma, em que pese a liberdade do locador para se defender da

pretensdao renovatéria quanto a matéria de direito, a matéria de fato passivel de



arguicao estara adstrita as hipéteses legais especificadas no artigo 72 da Lei de
Locacgaoss.

A Lei 8.245/91, anterior, portanto, ao Codigo Civil de 2002, foi alterada pela Lei
12.112/09 que, conforme demonstrado alhures, adequou a redacdo anterior as
legislagdes posteriores ao inicio de sua vigéncia.

Neste diapasao, importa ressaltar que, apesar das demais alteragdes trazidas
pela Lei 12.112/09, a que nos interessa é a reforma da redagao do artigo 74.

Até o inicio da vigéncia da Lei 12.112/09, o artigo 74 determinava que “N&o
sendo renovada a locacao, o juiz fixara o prazo de até seis meses apos o transito em
julgado da sentenca para desocupacao, se houver pedido na contestacao”.

Percebera o legislador que tal redagcdo tornava complexa uma situagao
relativamente simples, a possibilidade de execugao provisdria da sentenga que julgou
improcedente a pretensao renovatoria.

A uma porque o prazo de 6 (seis) meses mostrava-se deveras excessivo para
desocupacao de um imével cuja ocupagao ja vinha sendo discutida a, pelo menos, um
ou dois anos.

A duas porque o termo inicial do prazo concedido para a desocupacéao era o
transito em julgado da sentencga, o que s6 ocorreria quando o locatario esgotasse

todos os recursos em todas as instancias.

58 Art. 72 - [...]

| - ndo preencher o autor os requisitos estabelecidos nesta lei;

Il - ndo atender, a proposta do locatario, o valor locativo real do imével na época da renovacgédo, excluida a
valorizacao trazida por aquele ao ponto ou lugar;

Il - ter proposta de terceiro para a locagdo, em condi¢des melhores;

IV - ndo estar obrigado a renovar a locagéo (incisos | e Il do art. 52).



Ora, o julgamento dos recursos interpostos pelo locatario poderia demorar mais
5 (cinco) anos, o que, em tese, lhe daria o direito de pleitear novamente a renovagao
do contrato de locacgéo cuja decisao ainda se encontrava pendente de julgamento.

Tal situacdo gerava um grave problema: a existéncia de agdes renovatérias
sucessivas perpetuadas pelo decurso do tempo e morosidade do Poder Judiciario.

Cumpre salientar que o locatario permaneceria no imovel locado até o transito
em julgado da sentenga ou recurso, que seria recebido apenas no efeito devolutivo, o
que trazia grande prejuizo ao locador.

Nao obstante, ainda que recebido no duplo efeito, a execugao proviséria para
a retomada do imodvel ficaria suspensa até o transito em julgado do recurso, o que
permitiria que o locatario continuasse no imovel contra a vontade do locador.

Tendo isto em vista, a Lei 12.112/09 alterou a redacédo do artigo 74 para

determinar que:

Art. 74. Nao sendo renovada a locagcdo, o juiz determinara a
expedicdo de mandado de despejo, que contera o prazo de 30 (trinta)
dias para a desocupacéo voluntaria, se houver pedido na contestacao.

Desta forma, os beneficios antes desfrutados pelo locatario foram reduzidos e
equilibrados ao direito do locador, que agora podera reaver seu imével em 30 (trintas)
dias contados da intimagcdo da sentenca, independentemente da pendéncia de
julgamento de recurso.

Tal alteracdo nos permite concluir que a redagao atual, além de melhor
tecnicamente, possibilitou a execugéo provisoria do julgado sem preterir uma parte a

outra, conferindo primordial equilibrio na relagcao entre as partes.



Assim, a nova Lei de Locagao, com as alteragdes trazidas pela Lei 12.112/09,
modernizou as disposi¢cdes anteriores adequando-as a legislagao vigente e trouxe

mais agilidade aos procedimentos ja previstos.
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