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APRESENTACAO DO TEMA

- LEI 8245/91 — AS LOCACOES DE IMOVEIS URBANOS E OS
PROCEDIMENTOS A ELAS PERTINENTES vém regulados na
Lei 8245/91 (Lei do Inquilinato).

- ALCANCE DA LEI DO INQUILINATO — Locacao de imoveis
URBANOS.

Exclusoes (aplica-se Cadigo Civil e Leis Especiais):
A) IMOVEIS DE PROPRIEDADE DA UNIAO, DOS ESTADOS,
MUNICIPIOS E SUAS AUTARQUIAS E FUNDACOES.

B) VAGAS DE  GARAGEM OuU ESPACOS DE
ESTACIONAMENTO

C) ESPACOS DE PUBLICIDADES
D) APART-HOTEIS
E) ARRENDAMENTO MERCANTIL



- IMOVEL URBANO: COMO DEFINI-LO? Conforme sua
DESTINACAO ou LOCALIZACAO?

- - MARIA HELENA DINIZ e GILDO DOS SANTOS defendem a
posicAo majoritaria, segundo a qual deve-se levar em conta a
DESTINACAO do imovel, e ndo a sua localizac&o.

- DESTINACAO: SE O IMOVEL DESTINAR-SE A QUALQUER
FINALIDADE QUE NAO A AGRICOLA (moradia, comércio,
indastria, educacdo, etc), DEVE SER CONSIDERADO PREDIO
URBANO, mesmo que situado em area rural. Se a destinacao for
agricola ou agraria, deve ser considerado imovel rural, mesmo que
situado no perimetro urbano.

- ACOES LOCATICIAS E CPC: seus procedimentos s&o regulados na
Lei do Inquilinato, nos artigos 58 e ss. Mas como CPC € lei geral em
matéria processual, aplica-se subsidiariamente, naquilo que nao se
chocar com as disposicoes da Lei do Inquilinato.



DISPOSICOES GERAIS SOBRE AS ACOES NA LI- ART. 58

- TODAS AS ACOES: as disposictes do art. 58 valem para todas
as acoes: despejo, consignacao, revisional e renovatoria.

Il - FORO COMPETENTE: SITUACAO DO IMOVEL, salvo se outro
tiver sido eleito no contrato.

lIl - VALOR DA CAUSA: 12 MESES DE ALUGUEL
- Nas acOes locaticias, o valor da causa deve ser equivalente a 12
meses de aluguel.
- CONSIGNATORIA - STF 449: O VALOR DA CAUSA, NA
CONSIGNATORIA DE ALUGUEL, CORRESPONDE A UMA
ANUIDADE.

- E NA CUMULACAO DO DESPEJO FALTA PAGTO COM
COBRANCA?



TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Apelacao n° 1008069-98.2015.8.26.0609
PUBLIC 18/10/18

EMENTA: LOCACAO COMERCIAL ACAO DE DESPEJO C.C.
COBRANCA PROCEDENCIA PRELIMINARES
DEVIDAMENTE AFASTADAS PELA SENTENCA VALOR DA
CAUSA QUE, NA HIPOTESE, CORRESPONDE A 12
ALUGUERES MAIS O VALOR PRETENDIDO NA COBRANCA
FIADORES DO CONTRATO DE LOCACAO QUE SAO
PARTES LEGITIMAS PARA FIGURAR NO POLO PASSIVO
INEXISTENCIA DE EXCESSO DE COBRANCA MULTA
MORATORIA E JUROS APLICADOS EM CONFORMIDADE
COM AS ESTIPULACOES CONTRATUAIS SENTENCA
MANTIDA. Apelacao improvida.



« - CPC PREVE EXPRESAMENTE A ATUACAO DE
OFICIO DO JUIZ NO CONTROLE DO VALOR DA
CAUSA.

« CPC 292 § 3° O juiz corrigirad, de oficio e por
arbitramento, o valor da causa quando verificar que
nao corresponde ao conteudo patrimonial em
discussdo ou ao proveito economico perseguido
pelo autor, caso em que se procedera ao
recolhimento das custas correspondentes.

« Art. 293. O réeu podera impugnar, em preliminar da
contestacao, o valor atribuido a causa pelo autor,
sob pena de preclusao, e o juiz decidira a respeito,
Impondo, se for o caso, a complementacao das
custas.



IV — SE AUTORIZADO NO CONTRATO, CITACAO,
INTIMACAO E NOTIFICACAO POR AR, ou, se pessoa
juridica, por TELEX ou FAC-SIMILE

- CPC 247 MANTEM CITACAO PELO CORREIO COMO
REGRA.

V — RECURSOS CONTRA A SENTENCA TEM EFEITO
APENAS DEVOLUTIVO

- CONSEQUENCIA: POSSIBILIDADE DE O VENCEDOR
FAZER A EXECUCAO PROVISORIA DO JULGADO.

- POSSIBILIDADE DE OBTENCAO DO EFEITO
SUSPENSIVO.



EXECUCAO PROVISORIA

- POSSIBILIDADE de os ATOS EXECUTIVOS se Iniciarem
enquanto PENDENTE recurso interposto em face do
TITULO EXECUTIVO, se foi recebido SEM EFEITO
SUSPENSIVO.

- RESPONSABILIDADE OBJETIVA DO EXEQUENTE
(independe de CULPA ou DOLO): o EXEQUENTE E
RESPONSAVEL OBJETIVAMENTE pelos prejuizos
causados ao Executado, na hipotese de PROVIMENTO DO
RECURSO.



OBTENCAO DO EFEITO SUSPENSIVO

Art. 1.012. A apelacao tera efeito suspensivo.

§ 12 Além de outras hipoteses previstas em lei, comeca a
produzir efeitos imediatamente apos a sua publicacao a sentenca
que:

(...)

§ 22 Nos casos do § 19, o apelado podera promover o pedido de
cumprimento provisorio depois de publicada a sentenca.

§ 32 O pedido de concessao de efeito suspensivo nas hipoteses
do § 1¢ podera ser formulado por requerimento dirigido ao:

| - tribunal, no periodo compreendido entre a interposicao da
apelacao e sua distribuicao, ficando o relator designado para seu
exame prevento para julga-la;

Il - relator, se ja distribuida a apelacéo.

§ 4¢ Nas hipoteses do § 19, a eficacia da sentenca podera ser
suspensa pelo relator se o apelante demonstrar a probabilidade de
provimento do recurso ou se, sendo relevante a fundamentacao,
houver risco de dano grave ou de dificil reparacao.



ACOES DE DESPEJO
- OBJETIVO: ACAO PARA LOCADOR REAVER O IMOVEL
LOCADO. ART. 5°: “SEJA QUAL FOR O FUNDAMENTO DO
TERMINO DA LOCACAO, A ACAO DO LOCADOR PARA REAVER O
IMOVEL E A DE DESPEJO.”

59 §1°.: CONCESSAO DE LIMINAR PARA DESOCUPACAO EM 15
DIAS, INDEPENDENTEMENTE DA OITIVA DO REU.

.- REQUISITOS:
A) CAUCAO de 3 meses de aluguel e

‘B) OCORRENCIA de uma das 9 hipéteses previstas nos incisos do
59 §1°.

*CABE ANTECIPACAO DE TUTELA NAACAO DE DESPEJO



FALTA DE PAGAMENTO

- IX — FALTA DE PAGAMENTO DE ALUGUEL OU
ACESSORIOS, ESTANDO A LOCACAO DESPROVIDA DE
GARANTIA.

- RAZAO: RISCO AO LOCADOR PELA FALTA DE
GARANTIA. MELHOR NAO TER GARANTIA QUE UMA
GARANTIA RUIM.

- HIPOTESE DO INCISO IX: LOCATARIO PODE EVITAR
RESCISAO, se dentro do prazo de 15 dias concedidos para
desocupacao efetuar deposito da importancia total devida.



CABIMENTO DO AGRAVO DE INSTRUMENTO

Art. 1.015. Cabe agravo de instrumento contra as decisoes
interlocutdrias que versarem sobre:

| — tutelas provisorias;

Il — mérito do processo;

lll — rejeicéo da alegacao de convencao de arbitragem,;

IV — incidente de desconsideracéo da personalidade juridica;
V — rejeicao do pedido de gratuidade da justica ou
acolhimento do pedido de sua revogacéao;

VI — exibicao ou posse de documento ou coisa,

VIl — excluséao de litisconsorte;

VIIl — rejeicao do pedido de limitacédo do litisconsorcio;



IX —admissao ou inadmissao de intervencao de terceiros;

X — concessao, modificacdo ou revogacao do efeito
suspensivo aos embargos a execucao;

XI — redistribuicado do onus da prova nos termos do art. 373, §
1°;

Xl — conversao da acao individual em acao coletiva
(VETADO);

Xl — outros casos expressamente referidos em lei.

Paragrafo uUnico. Também cabera agravo de instrumento
contra decisbes interlocutorias proferidas na fase de
liguidacao de sentenca ou de cumprimento de sentenca, no
processo de execucao e no processo de inventario.



EFEITO SUSPENSIVO/ANTECIPACAO DE TUTELA

Art. 1.019. Recebido o agravo de instrumento no tribunal e
distribuido imediatamente, se nao for o caso de aplicacéo do art.
932, incisos |ll e 1V, o relator, no prazo de 5 (cinco) dias:

| - podera atribuir efeito suspensivo ao recurso ou deferir, em
antecipacao de tutela, total ou parcialmente, a pretensao recursal,
comunicando ao juiz sua decisao;

Il - ordenara a intimacao do agravado pessoalmente, por carta com
aviso de recebimento, quando nao tiver procurador constituido, ou
pelo Diario da Justica ou por carta com aviso de recebimento dirigida
ao seu advogado, para gue responda no prazo de 15 (quinze) dias,
facultando-lhe juntar a documentacao que entender necessaria ao
julgamento do recurso;

lll - determinara a intimac&o do Ministério Publico, preferencialmente
por meio eletronico, quando for o caso de sua intervencéao, para gue
se manifeste no prazo de 15 (quinze) dias.



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/l13105.htm

SUBLOCATARIO:

- DEVE SER CIENTIFICADO, para que possa intervir no feito
como assistente (simples).

- RAZAO: sublocatario tem interesse que locatario venca a acéo
de despejo.

Art. 15. Rescindida ou finda a locacao, qualquer que seja sua
causa, resolvem-se as sublocacoes, assegurado o direito de
Indenizacao do sublocatéario contra o sublocador.

Art. 59 §2° Qualquer que seja o fundamento da acéo dar -
se - a ciéncia do pedido aos sublocatarios, que poderao
Intervir no processo como assistentes.

- LEGITIMO: apenas o0 sublocatario legitimo precisa ser
cientificado, pois se a sublocacao era vedada, ele nédo tem
Interesse de intervir.



TJSP

Apelacdo 9205493-40.2008.8.26.0000
COMARCA : SAO PAULO

J. 27.02.2012

Locacao de imoveis. Embargos de terceiro. Sublocatarios
llegitimos. Peticao inicial indeferida. Impossibilidade juridica
do pedido. Acao julgada extinta. Apelacao. Renovacao dos
argumentos anteriores. Alegada nulidade da sentenca
gue decretou o despejo. Auséncia de cientificacao ou
notificacao dos apelantes nos autos da acao de
despejo: Irrelevancia. Sublocatarios ilegitimos.
Inexisténcia de anuéncia do locador, como previsto no
contrato de locacao. Apelantes gue devem sofrer os efeitos
do decreto de despejo. Descabimento da protecao
possessoria. Sentenca mantida. Recurso improvido.



DA ASSISTENCIA

*CPC Art. 119. Pendendo causa entre 2 (duas) ou
mais pessoas, o terceiro juridicamente interessado
em que a sentenca seja favoravel a uma delas
podera intervir no processo para assisti-la.

Paragrafo Unico. A assisténcia sera admitida em
gualquer procedimento e em todos o0s graus de
jurisdicao, recebendo o assistente o0 processo no
estado em que se encontre.




DESFAZIMENTO DA LOCACAO

|| Art. 9° A locacao tambéem podera ser desfeita:
- por mutuo acordo;

| - em decorréncia da pratica de infrac&o legal ou
contratual;

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

IV - para a realizacao de reparacoes urgentes
determinadas pelo Poder Publico, que ndo possam
ser normalmente executadas com a permanéncia
do locatario no imovel ou, podendo, ele se recuse a
consenti - las.




62: DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO

DEFINICAO: ACAO QUE TEM COMO
FUNDAMENTO A FALTA DE PAGAMENTO DOS
ALUGUEIS.

Art. 23. O locatario € obrigado a:

- pagar pontualmente o aluguel e os encargos da
ocacao, legal ou contratualmente exigiveis, no
orazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia
util do més seqguinte ao vencido, no imovel locado,
guando outro local nao tiver sido indicado no
contrato;




CUMULACAO DO DESPEJO COM COBRANCA

62 | — POSSIBILIDADE DE CUMULACAO do
pedido de rescisao com o de cobranca de
aluguéis.

- CALCULO: inicial deve vir acompanhada com
célculo discriminado do débito. RAZAO: permitir
que o inquilino entenda e confira o que lhe é
cobrado, podendo, ser for o caso e tiver interesse,
purgar a mora.

- FIADOR NO POLO PASSIVO: LI 62 | reformado
deixa clara a legitimidade passiva DOS FIADORES
para responderem pela COBRANCA.



CONTRATO ESCRITO - INTERESSE PARA
CUMULACAO DA COBRANCA?

Art. 784. Sao titulos executivos extrajudiciais:

Ill - 0 documento particular assinado pelo devedor e
por 2 (duas) testemunhas;

VIII - o credito, documentalmente comprovado,
decorrente de aluguel de imovel, bem como de
encargos acessorios, tais como taxas e
despesas de condominio;



TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Apelacao n° 0003839-98.2012.8.26.0394
J. 22/03/2018

EMENTA: LOCACAO. EMBARGOS A EXECUCAO.
ALEGACAO DE QUE FALTA AO CONTRATO A
ASSINATURA DE DUAS TESTEMUNHAS,
IMPOSSIBILITANDO A EXECUCAO. DESCABIMENTO.
CONTRATO QUE NAO PRECISA DESSAS
ASSINATURAS PARA SE CARACTERIZAR COMO
TITULO EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL. ALEGACOES DE
EXCESSO DE EXECUCAO SEM A INDICACAO DO
SUPOSTO VALOR CORRETO INADMISSIBILIDADE DA
IMPUGNACAO GENERICA A RESPEITO DOS JUROS E

DA CORRECAO MONETARIA SENTENCA MANTIDA.



INTERESSE PARA COBRANCA

- A) O CREDOR TERIA INTERESSE, POIS A
CONDENACAO RESOLVE EVENTUAIS DUVIDAS SOBRE
O MONTANTE DO DEBITO E PERMITE QUE SE EXIJA O
PRONTO CUMPRIMENTO, SEM PROPOSITURA DE
ACAO DE EXECUCAO;

- B) NAO HA PREJUIZO AO DEVEDOR, QUE, NA ACAO
DE COBRANCA, TERA AMPLA POSSIBILIDADE DE
OFERECER SUAS RAZOES E DEFESAS.

NCPC Art. 785. A existéncia de titulo executivo
extrajudicial nado impede a parte de optar pelo processo
de conhecimento, a fim de obter titulo executivo

judicial.



Art. 62

- I — PURGACAO DA MORA: LOCATARIO E
FIADOR PODEM EVITAR DESPEJO, depositando
valor devido no prazo de 15 dias a contar da citacao.

ANTES de 2009, no prazo para contestacao,
REQUERIA AUTORIZACAO para pagamento do
débito. Devedor tinha o prazo de 15 dias apds a
iIntimacao do deferimento da emenda.

- Il = COMPLEMENTACAO: se locador alegar que
depdsito NAO FOI INTEGRAL, locatario podera
complementa-lo, em 10 dias da ciéncia dessa
manifestacao;



- IV — SE NAO COMPLEMENTAR, PEDIDO DE RESCISAO
PROSSEGUIRA PELA DIFERENCA, PODENDO AUTOR
LEVANTAR A QUANTIA DEPOSITADA.

- V — ALUGUEIS VINCENDOS: os aluguéis que forem se
vencendo até a sentenca deverdo ser depositados a
disposicéo do juizo, nos seus vencimentos, podendo locador
levanta-los, se incontroversos;

- VI — CUMULACAO - EXECUCAO: se despejo for cumulado
com cobranca de aluguéis, A EXECUCAO DESTES PODE
SE INICIAR ANTES MESMO DA DESOCUPACADO.

VEDACAO DE EMENDA DA MORA - § UNICO: ndo se
admitirda nova emenda se o0 locatario ja tiver usado essa
faculdade nos 24 MESES IMEDIATAMENTE ANTERIORES A
PROPOSITURA DA ACAO.



EMENDA DA MORA E ACAO RENOVATORIA
REQUISITOS DA PETICAO INICIAL DA ACAO RENOVATORIA — ART. 71.

| — INSTRUIDA C/PROVA DO PREENCHIMENTO DOS REQUISITOS DO
o1.

(OU SEJA: | — CONTRATO ESCRITO E COM PRAZO DETERMINADO,;

Il — PRAZO MINIMO DO CONTRATO OU SOMA DE 5 ANOS; Il —
EXPLORACAO DO MESMO RAMO POR 3 ANOS).

Il - PROVA DO EXATO CUMPRIMENTO DO CONTRATO

- REQUISITO INAFASTAVEL: A renovatoria protege o fundo de comércio,
mas NAO PODE SER FONTE DE SUPLICIO PARA LOCADOR.

- CUMPRIMENTO DO CONTRATO: Ex. pagamento pontual dos
alugueres e encargos, prémio de seguro, conservacao adequada do
iImovel, etc.



CUMPRIMENTO DO CONTRATO E EMENDA DA MORA
- PRINCIPAL OBRIGACAO — PAGAMENTO.

- QUEM PURGOU A MORA NO CURSO DO CONTRATO
PODE EXIGIR A RENOVACAO? CUMPRIU FIELMENTE O
CONTRATO? GILDO DOS SANTOS ENTENDE QUE NAO:
LI 62 autoriza purgacdo da mora, mas gquem purga a mora
nao esta cumprindo fielmente o contrato. MARIA HELENA E
SILVIO RODRIGUES CONCORDAM. LUIZ FUX DISCORDA.

- ENUNCIADO 14 2°. TACSP: “A EMENDA DA MORA EM
ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO,
CONSTITUINDO EXERCICIO DE LEGITIMO DIREITO, NAO
DESCARACTERIZA O EXATO CUMPRIMENTO DO
CONTRATO DE LOCACAO COMERCIAL”.



TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO
Apelacao - 1075738-75.2017.8.26.0100
PUBLIC 14/03/2018

APELACAO. ACAO RENOVATORIA DE CONTRATO DE
LOCACAO COMERCIAL. Impontualidade da
Autora/Locatario no pagamento de alugueis.
Descumprimento contratual que impede a renovacao
compulsodria, independentemente da purgacao da mora.
Precedentes. RECURSO DA AUTORA CONHECIDO E
DESPROVIDO.



TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Agravo de Instrumento n.° 2238622-77.2016.8.26.0000

J. 10/07/2017

LOCACAO DE IMOVEL. ACAO RENOVATORIA. PRAZO
DECADENCIAL NAO DECORRIDO. REQUISITOS PARA
RENOVACAO NAO PREENCHIDOS. ART. 71 DA LEI
8.245/91. PEDIDO IMPROCEDENTE. Além dos requisitos
genericos, a renovatoria exige para sua propositura o estrito
cumprimento do contrato de locacao. Inteligéncia do artigo
71, Il da Lei de Locacao. Locataria que incorreu em mora,
dando ensejo a propositura de acao de despejo por falta de
pagamento por realizar a destempo a quitacao de aluguéis e
encargos. Auséncia de exato cumprimento do contrato em
curso. Recurso provido para julgar improcedente o pedido
de renovacao do contrato de locacao.



- 63 — PROCEDENCIA E DESOCUPACAO DO IMOVEL

- PRAZO PARA DESOCUPACAO VOLUNTARIA: 30 dias.
Ou 15 dias, se:

a) entre CITACAO e SENTENCA tiver decorrido mais que 4
MESES;

b) despejo decretado com base no artigo 9°. | (MUTUO
ACORDO); Il (INFRACAO LEGAL OU CONTRATUAL), 1l
(FALTA DE PAGTO) e IV (REPAROS URGENTES) ou 46
§2°. (CONTRATO RESIDENCIAL PRORROGADO POR
PRAZO INDETERMINADO, TENDO HAVIDO DENUNCIA
PARA DESOCUPACAO EM 30 DIAS).

- §1°. e §2°.: tratam de SITUACOES ESPECIAIS (escolas,
hospitais reparticbes publicas, asilos, entidades religiosas),
em gue 0 prazo para desocupar sera entre 6 meses e um
ano.



CAUCAO PARA EXECUCAO PROVISORIA

- 64 §4°. EXECUCAO PROVISORIA DO DESPEJO -
CAUCAO: a apelacdo da sentenca que decreta o despejo
nao tem efeito suspensivo, podendo ser executada
provisoriamente. Necessaria caucao (NEM SEMPRE).

- VALOR: fixada pelo juiz entre 6 e 12 aluguéis.

- E SE JUIZ NAO FIXAR CAUCAO NA SENTENCA?
Podera fixa-la no inicio da execucao.

- DESTINO DA CAU(;AO: REFORMADA A SENTENCA,
valor reverte em favor do Réu, como INDENIZACAO
MINIMA DAS PERDAS E DANOS.



DISPENSA DE CAUCAO

- NAO SERA EXIGIDA NOS CASOS DE
DESPEJO POR:

- A) DESCUMPRIMENTO DE ACORDO;
- B) INFRACAO LEGAL OU CONTRATUAL,
- C) FALTA DE PAGAMENTO E

- D) REALIZACAO DE REPAROS URGENTES
DETERMINADOS PELO PODER PUBLICO.



- 65 — DESPEJO

- NAO DESOCUPACAO: DESPEJO COMPULSORIO, com
forca policial e arrombamento, se necessario.

- CONTAGEM DO PRAZO PARA DESOCUPAR: da efetiva
notificacado pessoal da parte para desocupar o imovel.

Art. 65. Findo o prazo assinado para a desocupacao,
contado da data da notificacéo, sera efetuado o despejo, se
necessario com emprego de forca, inclusive arrombamento.

1° Os moveis e utensilios serao entregues a guarda de
depositario, se nao os quiser retirar o despejado.

2° O despejo nao podera ser executado até o trigésimo dia
seguinte ao do falecimento do cOnjuge, ascendente,
descendente ou irmao de qualquer das pessoas que
habitem o imovel.



- 66 - POSSIBILIDADE DE IMISSAO NA
POSSE

- QUANDO? QUANDO O IMOVEL FOR
ABANDONADO APOS AJUIZAMENTO
DA ACAO, locador podera imitir-se na
posse do imovel.

Art. 66. Quando o imovel for abandonado
apos ajuizada a acao, o locador podera
imitir-se na posse do imovel.



