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trato de locagdo, ndo se sujeitando ao prazo decadencial de seis meses, aplicd+
vel este apenas-ao pedido de adjudicagdo do imével” (Ap. 430.077 = 6. Cam
Rel. Paulo Fyngria — _] em 24. 05 1995) o

Lagrasta Neto — j.
-j. em‘19i’1‘0',1994:.

<~ Em se tratando de lei especial)
91 sobre as do art. 1.156 do Cédigo Sjvil, por forga do principio estatuido no
art. 2.°, § 1.° da Lei de Introdugio do Codjgo Civil” (Ap. 430 077 — 6.* Cam
Rel. Paulo Hungria — j. em 24.05.1995).

 “Locagdo — Direito de preferéncia (art. 33 da Lei 8.245/91) — Perdas
danos — Demonstragdo da capacidade e prejuizos ecepdmicos — Necessidade.

" A Violagdo ao direito de preferéncia (art. 33 'da L& 8. 245/91) enseja ped'
do de indenizagio por perdase danos. Necessério, porém, gue o locatario pre
rido comprove essas perdas e danos e demonstre que reuniazcondigdes éconds
micas para efetivamente exercer o direito de preferéncia, nfo bastando, assim, a
mera alegagio de prejufzo” (Ap 430.077 — 6.* Cam. — Rel. Paulo\dungria ~ _]
em 24.05.1995).

No mesmo sentido: Ap. 393.162 - 9.2 Cam —Rel. Francisco Cascoéni —
em 11.05.1994; e Ap. 404.530 — 10.* Cam. - Rel. Euclides de Ollvelra )
03.08.1994.

Art. 34. Havendo condominio no.imével, a preferéncia do con-
ddmino terd prioridade sobre a do locatério. o

83. Direito de preferéncia - primazia do,condﬁmino

Condommo € aquele que tem o'dominio com outras pessoas’ sobre ;
determinada coisa. E um co-proprietrio ou comproprietério desse bem:

.- Nessa condi¢o, tem ele preferéncia assegurada na,venda da coisa ;
comum, nos termos da lei-(CC, art. 632, e CPC, art. ,1.1'1 8). Tratando-
se de.co-propriet'cirio, ¢ natural que tenha prioridade na aquisigdo das
demais partes ideais do bem, até porque ja € titular de uma parte.
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Desse modo, somente se os condéminos nao qulserem exercer a
preferéncia é que ao locatério serd esta: deferida.. SR

Na prética, esse dlspos1t1vo podera gerar 51tuac;ao curiosa, como
a que, estando o imével locado para ser vendido judicialmente, € ndo
querendo qualquer condémino adquirir as demais partes do bem, terd
que ser notificado o locatario para o exercicio-da prelacdo?

Como se trata de venda Jud1c1a1 descabe tal direito, conforme s€
vé do art. 32 desta lei. B

Comparecendo, no entanto, o inquilino a0 ato do lellao _]udlClal
ter4 ele, em igualdade de condi¢Ges com terceiro, preferéncia na aqui-
si¢do, pois outra nao podera ‘ser a 1nterpretagao dessa nova regra no
nosso ordenamento juridico. , :

Afinal, o condoémino tem, na espécie, prlorldade 6] locatarlo pre-
feréncia. A pnondade é primazia; no sentido de atendimento antes de
todos. A preferéncia é acolhimento, em igualdade de condlgoes com
terceiros, da oferta ou lango do inquilino.,

. Segio VI
”Das benfeitofias

Art. 35. Salvo expressa disposico contratual em contrarlo, as

benfeitorias necessarias introduzidas pelo locatario, ainda que nio

autorizadas pelo locador, bem como as viteis, desde que autorizadas,
serdo indenizaveis e permltem o exercicio do direito de retencdo.

84. Benfeitorias necessarias e ‘l_’l»teis_—;indenizagﬁo :

Benfeitorias sdo acessorlos que se introduzem na coisa, c1a531f1-
cando- se em necessdérias, teis e voluptuanas (CC art. 63)

As que .sdo 1ntroduz1das no bem locado pelo locatano t8m sempre'
dado margem a discussdo, principalmente quando, ﬁnda a locagéo, pre-
tende o inquilino obter indenizagdo pelo fato de as ter reahzado queren-
do reter o imével até que seja pago pelo devido valor delas atualizado.

 Convém, antes, fixarmos,.para fins deste estudo; que benfeitorias
necessdrias sio as que dizem respeito @ propria -estrutura, solidez e
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conservagdo do.prédio, competindo, em regra, ao seu proprietario, de
modo que, por isso mesmo, quando realizadas pelo locatdrio, este tem
direito a respectiva indenizagdo, com a correspondente reten¢do do
1move1 enquanto ndo receber dita 1ndemzagao

O preceito ji constava do Cédigo Civil que, embora disponha que
ndo € licito ao locatdrio reter-a coisa alugada, ressalva o caso de ter
realizado benfeitorias necessérias (art. 1.199).

As benfeitorias iiteis, que t€m por finalidade dar mais conforto
ou comodidade ao inquilino, ou, ainda, permitir que utilize o imével
conforme o seu interesse e as suas conveniéncias, somente sio inde;
nizdveis se tiverem sido autorizadas de modo expresso pelo locador. .

No regime da Lei 6.649/79, encontrava-se regra segundo a 'qual -
“ndo € licito ao locatario reter o prédio alugado, exceto no caso de
benfeitorias necessdrias, ou no.de benfeitorias tteis; se estas houve:
rem sido feitas com consentimento, por escrito, do locador” (art. 26).;

Ocorre que, segundo a atual lei; ndo somiente as benfeitorias wteis,
mas também as necessdrias nio serdo indenizdveis se houver cldusula
contratual que assim disponha.

Vale ressaltar que “a cldusula que autoriza a introdugio de ben-
feitorias, eximindo, no entanto o locador do dever de indenizar, é dis-
posigdo contratual que ndo ofende a ordem publica, pois representa
indispensével protecdo ao locador, evitando que se encontre na impos-
sibilidade de retomar o imével e o locatdrio erigisse construgdes de
vulto, até mesmo superior 4 sua possibilidade” (Biasi Rugg1ero op.cit.,
p. 261).- ‘ - : .

Afinal, a renidncia a indenizagdo e retencéo Ifor eventuais ben-
feitorias que venha a introduzir no imével inserem-se no 4mbito dos
direitos disponiveis do locatério, uma vez que se trata de matéria dé .
natureza patrimonial.

~ Essa era uma tendenc1a Junsprudenmal que se vinha acentuando -
cada vez mais, pois “o direito de reten¢do por benfeitorias pode set
renunciado pelo locatdrio, através de cldusula contratual expressa’ %
(JTACivSP-Saraiva 79/195, Rel. Marcello Motta); ou “é incabivel:a
retencio do imével por benfeitorias, existindo cldusula contratual pof
intermédio da qual o locatdrio' abre mao desse direito sem a'menor
restricdo” (Rel: Demdstenes Braga, 2.° TACivSP, Ementdrio- 15/91,
DOE-Poder Judicidrio, de 27.09.1991, p. 87).
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E n#o.havendo direito de indenizagio, descabe invocar direito de
retencdo. A propésito é trangiiila a jurisprudéncia a respeito desse tema,
de tal forma que acabou cristalizada na Stimula 15 do Egrégio Segun-
do Tribunal de Algada Civil de Sio Paulo, que diz: “E dispensavel prova
sobre benfeitorias se hd cldusula contratual em que o locatédrio renun-
ciou ao respectivo direito de reteng¢do ou de indenizagio”.

E essa Sdmula continua sendo prestigiada nessa Corte, como se vé
de recente julgado, dispondo que “havendo cldusula expressa de rentn-
cia a direito de retencéo ou de indenizagdo por benfeitorias, o locatdrio
nada tem a receber, consoante Stimula 15 do 2.° TACivSP” (Ap. 561.562-
00/3 — Rel. Cambrea Filho — j. em08.02.2000, Ementdrio 16/2000 ~
publicado no DOE-Poder Judiciério, edigdo de 29.09.2000, p. 141).

A prop051to em julgamento de 27.05.1991, quando vigorava a an-
terior Lei do Inquilinato, a 3. T. do. STJ, sendo relator o Min. Eduardo
Ribeiro, por votagio unanime, decidiu a respeito de benfeitorias com a
seguinte ementa: “‘Licito convencionarem as partes ndo ser devida in-
denizagdo por benfeitorias, ainda que necessérias” (REsp. 10.336-SP).

85. Benfeitorias e acessdes — diferencas

H4, no entanto, que se recordar que benfeitorias e acessdes sdo
coisas inteiramente diversas. '

Sabe-se que se adquire a propriedade imével também por acessdo
(CC, art. 530, II), e esta pode dar-se, entre outras hlpoteses “pela cons-
trucdo de obras ou plantagdes” (art. 536, V).

De outro lado, quem constréi em terreno alheio perde em favor
do proprietdrio, as construgdes, ‘mas tem, como regra, direito a inde-
nizacdo, salvo se procedeu de ma-fé (art. 547). Se tanto quem cons-
truiu como o proprietdrio procederam de ma-fé, cabe a este ficar com
as construcdes, mas terd de ressarcir o valor das:-acessoes, presumin-
do-se a mé-fé bilateral quando o trabalho de construgao se fez em pre-
senca do dono (art. 548 ¢ seu par. dn.).

O renomado Theotdnio Negrdo lembra, em nota de rodapé ao art.
63 do seu Cédigo civil e legislagdo czvzl em vigor (10. ed. Sao Paulo :
RT, 1991), que “as acessdes ndo séo benfe1tor1as Todavia, o art. 548
caput confunde umas e outras, cabendo entdo examinar, em cada caso,
se o legislador ou as partes quiseram apenas se referir a benfeitorias,
ou também a acessdes (v.g., construcdes e plantagdes)”.
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Exatamente por tudo isso € que em julgado de que fomos relator,
quando Juiz do 2.° TACivSP, ficou assentado, consoante a respectiva

ementa do acérdao, que, “embora sem direito de retengdo,: sdo .

indenizaveis as construgdes feitas de boa-fé pelo inquilino, as quais o
locador adquire por acessdo, que ndo se confunde com benfeitorias”
(Ap. 285.526/5, de.Suzano, j. em 06.02.1991, votagdo uninime).

- Salientamos que no caso de acessdo descabe direito de retengéo,
mas, apenas, indenizagio (CC, art. 547). Assim, apurado o seu quantum,
com o trinsito em julgado da respectiva sentenca, ou ji nio cabendo
recurso com efeito suspensivo, ha de ser exigida em execugéo por quan-
tia certa, sem, todavia, caber a retencdo do imovel até receber o crédito.

Por fim, ndo é demasiado dizer que, competindo ao inquilino man-
ter a coisa como se sua fosse, o que fizer a esse titulo ndo pode ser
considerado como :benfeitoria. Exemplos dessa manutengdo do bem:
mandar colocar vidros que se quebraram, consertar torneiras, desen-
tupir calhas, ralos e canalizagio do esgoto, substituir lumindrias, lim-
peza do prédio, enfim, tudo que ndo se gastou pelo uso natural e nor-
mal da coisa, ou pelo inexordvel transcurso do tempo.

Casuistica
ibunal de Al¢ada Civil de Sao Paulo-

o “Logacdo — Indenizagdo — Construgcdo em terreno locado — Caracteri-
zacdo como acessdo e ndo benfeitoria — Admissibilidade — Aplicagdo dos. arts.
545 a 547 do Cédigo Civil.

Tratando-se de Mscagdo de terreno vazio, as obras nele realizadas pelo in-
quilino para viabilizar sed\negécio, ndo podem ser reputadas como benfeitorias,
mas, sim, como acessdes, e omo tal dévem ser indenizadas pelo locador” (Ap.
554.278-00/5 — 5. Cam. — RelMAntonio Maria — j. em 27.01.2000, publicado
no Ementdrio 7/2000, DOE de 28.04,2000, p. 118).

* “Despejo — Retengdo por benfeitqrias — Admissibilidade — Exegese do
art. 35 da Lei 8.245/91. o

O art. 35 da Lei 8.245/91 mantém o direitode indenizagdo e de retengdo das
benfeitorias, excepcionando expressa disposi¢do contratual” (Ap. 369.170 — Rel.
Eros Piceli —j. em 03,11.1992 — publicada no DOE-Justiga de 18.12.1992, p. 71).

» “Locacdo — Direito de retencdo — Benfeitoria —Mdmissibilidade —

Exegese dos arts. 1.199 do CC, 774 do CPC e 35 da Lei 8.245
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A exceglo de retengdo, quando se trata de matéria de locagdo, sé tem apli-
ugdo quando se trata-de benfeitorias. E-o que diz o Cédigo Civil (art. 1.199), o
Codigo de Processo Civil (art: 774), a Lei 6.649/79 (art.: 26) e a atual Lei 8.245/91
(art. 33),-ou, até€ mesmo; o art. 516 do.CC” (Ap. 358.491— Rel. Francisco Bar-
ros —j.\em 26.10.1992 — publicada no DOE-Justica de 18.12.1992, p. 71).

espejo — Indenizacdo por edificacdo ~ Construcdo nova que constitui
ucessdo e nag benfeitoria ~ Pretensdo a ser deduzida na.via processual prépria.
As constkugdes novas, que constituem acessdes, introduzidas pelo inquili-
no no imével lodado, e que aderiram ao anteriormente existente, ndo caracteri-
7am benfeitorias. \Por essa razdo, ndo possibilitam a reten¢do do imével ou
indenizagdo na agdo\de despejo, devendo ser objeto, quando for o caso, de pre-
lensfo indenizatdria pela via processual prépria” (RT 693/172 =Rel. Jodo Saletti).

de retencdo ou indenizacdo por benfeitorias — Inad-
isposic@o contratual — Exegese do'art. 35 da. Lei

* “Despejo — Direi
missibilidade ante expressa
8.245/91.

Inexiste direito 4 indenizagio e reterigdo por benféitorias em face de ex-
pressa exclusdo em clausula contratual” (Ap. 458.229 — 5.2 Cim. — Rel. Perelra
Calgas — j. em 25.06.1996).

No mesmo sentido: Ap. 394.46§ — 6. Cam. — Rel. Paulo Hungria —j. em
23.02.1994; Ap 428.983 — 9.* Cam. —~ Rel. Eros Piceli - j. em 05.04.1995; Ap.
430.074 — 6* Cam. — Rel. Paulo Hungria X j: em 09.05.1995; Ap. 433.563 — 2.
Cim. — Rel. Diogo de Salles — j. em 29.05.1995; Ap. 436. 361 - 8. Cam. — Rel.
Renzo Leonardi — j. em'22.06.1995; Ap. 435675 — 3.2 Cim. — Rel. Jodo Saletti
- j. em 27.06.1995; Ap. 436.611 — 6.* €am.\- Rel. Paulo Hungria — j. em
05.07.1995; Ap. 436.421 —4.° Cam Rel. Celso\Pimentel — j. em 08.08.1995;
¢ Ap. 448,630 — -6.° Cam —Rel. Paulo Hungrla j- 30.01.1996. -

* “Despejo —'Reteng:c’io"por benfeitorias (art. 3
cussdo na fase de conhecimento — Necessidade.

a Lei 8.245/91) — Dis-

O direito 2 retengio por benfeitorias necessdrias realizadas pelo locatdrio
no imével (art. 35 da Lei 8.245/91) € matéria a ser discutida na agido de des-
pejo, ndo apenas como decorréncia da amplitude do conhecimento, sobretudo
porque suas sentencas devem ser cumpridas provisoriamente, eXatamente para
cvitar-se procrastinagdo” (Ap. 413.387 — 9. Cam. — Rel. Eros Pigeli — j. em
21.09. 1994)

. “Locag:do — Indenizacdo ~ Benfeitorias (art. 35 da Lei 8.245(91) —
Dilagdo probatdria — Comego de prova — Necessidade.
Nio tendo sido’ acostados 4 inicial da agdo ordindria de:indenizagdo\os
documentos comprobatdrios das alegadas benfeitorias, com seus respectivos prex
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Das garantias locaticias
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J y
Art. 37. No contrato de locagdo, pode o locador exigir do loca-
tario as seguintes modalidades de garantia:

I - cauciio;
- ﬁanga;
III - seguro de fianca locaticia.’ ,

Paragrafo Gnico. E vedada, sob pena de nulldade, mais de uma
das modalidades de garantia num mesmo contrato de locacio.

87. 'Ga,i;antiaé para as obrigégﬁés _'lo,‘(':’atvicias - modali_dades

A‘fi‘l‘n'de aspééflg'ﬁ»rar‘o cumbﬁﬁiento de obrigagées, ha contratos
de garantia, como o penhor, a hipoteca, a caucdo e a fianga.
No caso de locagdo de prédio urbano, repetindo a Lei 6.649/79;

a nova legislacdo prevé trés espécies de garantia: a caugdo, a fianga, tam-
bem conhecida como' garantia fidejusséria, e o seguro de fianga locaticia:

Embora a palavra caugao seja um termo genenco que pode refe- i
rir-se a diversas garantias (tanto que se diz caugdo h1potecar1a, caug
judicial), do ponto de vista obrigacional “apresenta-se ‘como o' contr
to ou obrigagdo acesséria, de modo que, em regra, se firma na exis
téncia de contrato ou de obrigacdo principal”, como adverte De: Plicide
e Silva (Vocabuldrio juridico. 8. ed. Rio de Janeiro : Forense, 1984):

A fianga é contrato pelo qual um terceiro (fiador) vem garantlr
total ou parcialmente, diante do credor (locador, no-caso), 0 cumprl
mento de obrigagdo assumida pelo devedor, que 6 o-afiangado (loca
tario, no caso). : S R

* De tal modo, a fianga é contrato que tem de um lado o fladorv
de outro 0 credor, dele ndo partlclpando o devedor do contrato prin
pal, que é o Tocatario. A 01rcunstanc1a de esse contrato de garantia e
contido, no caso de locagdo, como uma simples disposi¢do numa clau
sula contratual do instrumento locativo ndo significa que dele seja part
o inquilino. Afinal, a fianga pode ser prestada até mesmo sem 0'Con
sentimento do devedor (CC, art. 1.484). S
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A fianga e-a caugdo em iméveis, se firmadas por pessoa casada,
devem ter a autoriza¢do do outro cdnjuge, como o exige.o CC (art.
235, incs I e III, e art. 242, inc. I), sob pena de nulidade, serido “total-
mente ineficaz a fianga prestada sem outorga uxéria, mesmo na hipé-
tese de garantia prestada por firma individual, pois esta ndo se dissocia
da pessoa.civil, havendo um s6 patrimdnio”, (RT 622/151, Rel Aldo
Magalhges, 2.° TAC1vSP)

Por cutro lado, pode a mulher casada ped1r a nuhdade da fian-
¢a, por auséncia de outorga uxéria, mesmo que nio haja probabilida-
de de prejuizo” (RT 736/287, Rel. Magno Aratjo, 2.° TAC1vSP) ‘

A caugdo em dinheiro e a fianca sdo as mais comuns das garan-
tias dadas no caso de locag@o de iméveis, como tradicionalmente se
verifica no direito brasileiro. Por isso mesmo é que suscitam mais es-
tudos dos juristas, além de maijor nidmero de lides a serem resolvidas
pelo Poder Judicidrio.

E, ﬁnalmente o seguro de f1anc;a locat1c1a nada mais é do que
um contrato de seguro, sabendo-se que, por este, uma das partes (se-
guradora) se obnga para com a outra (locador) mediante o pagamen-
to de um prémio, a indeniza-la do prejuizo resultante de riscos futu-
ros, previstos contratualmente (CC, art. 1 1432). Pode também ser con-
tratante do seguro o locatdrio, mas beneficisrio da 1nden1zac;ao a ser
estipulado na apélice, serd o senhorio.

Essa espécie de garantia ja constava da Lei 6.649/79 (art. 31, inc.
IIT), sendo regulamentada pelo Conselho Nacional de Seguros Priva-
dos, que baixou normas para o seguro.de fianga locaticia de prédios
urbanos, através da Resolugio 14, de 27.09.1979, mas, na prz’ltica, essa
forma de garantia nio era usada.

A Superintendéncia de Seguros Privados (SUSEP), segundo di-
vulgou o jornal O Estado de S. Paulo, na p. 5 do Caderno de Econo-
mia, de 13.01.1992, cuidava de regulamentar esse seguro-para que as
seguradoras interessadas pudessem comegar a emitir as respectivas ap6-
lices. Constou.da noticia que o prémio € de 5,5% sobre o valor men-
sal do aluguel, sendo 3,5 para cobrir falta de pagamento e 2% refe-
rentes a danos causados no imével,

E, de fato, quando procediamos-a revisdo -dos originais da 1.* edi-

¢do deste livro, 0 DOU, Secédo I, p. 684, de 17.01.1992, divulgava a
Circular 1, aprovando as novas condi¢des para esse seguro, que pode-

rd vigorar por um ano, tendo por.finalidade garantir o segurado-
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beneficiario (locador) pelos danos que este venha a sofrer em ‘decors
réncia do inadimplemento do contrato de locagdo pelo garantido -
catdrio), seja em razdo de despejo, seja em razdo de imissdo na poss
do.imével, por falta de pagamento dos aluguels e/ou encargos legais:

fiftv subsiste, porque as obrigacdes nulas ndo sdo suscetiveis de garantia,

- gomo se vé, com referéncia. a fianga; do que dispde o menc1onado art.
1488 do CC.

Estdo igualmente cobertas pelo seguro as custas processuais’
honorarios-advocaticios, dé acordo com os c4lculos dos respectlvos pro
cessos decorrentes daquelas medidas Jud1c1als

#Y. Garantias — nulidade de uma delas

A atual lei, como a-anterior, proibe que haja mais de uma espé-
tle de garantia relativamente a um mesmo contrato de locagdo. Na Lei
0.649/79 ndo se cominava a pena de nulidade para a hipétese de ha-
ver mais de um tipo de garantia (par. n. do art. 31), mas agora a Le1
B.245/91 considera que, nesse caso, hd nulidade.

Havendo pagamento de prémio adicional, podem ainda ter a co:
bertura securltarla as sublocagdes, locagbes para temporada, mu
contratuais, danos causados no predlo salvo as deterioragdes decorrente:
do seu uso normal, incluindo-se, ainda, as locagdes de imdveis utiliza.
dos por hospitais, unidades sanitdrias ‘oficiais, asilos, estabelecimento
de satide ¢ de ensino autorlzados e fiscalizados pelo Poder Piblico.

A questiio é importante. Havendo por exemplo, 0 locador exigi-

do fianca e caugdo, para um. mesmo ajuste locativo, essas duas garan- -

{ins sdo nulas? Nenhu ?.
A cobertura basica ¢ de 3, 5% sobre o valor do aluguel mensal ma subsiste?

encargos legais, e, entre outras coberturas adicionais, a que se refer
a danos no 1movel € de 2% sobre o valor do locatlvo mensal

Se a resposta se firmar numa punicéo ao locador que assim aglu
nenhuma das duas garantias prevalecerd. Como néo pode haver puni-
{Xo sem previsdo legal, 0 que se ha de entender’ do exame do disposi-

llvo é que nulas sio as garantias que excederem 2 previsio da lei, a
(jual admite apenas uma modalidade.

Ja no regime:da Lei:6.649/79; ficou dec1d1d0 que “o paragrafo
tnico do art. 31-da Lei do Inquilinato é categérico ao vedar mais de
tuma modalidade de garantia-em um mesino contrato de locagio. Mas,
exigindo-se e prestando-se ﬁanga‘e caugdo, qual a garantia que deve
prevalecer? Neste caso, sobrevive aquela que topograficamente primeiro
foi mencionada no contrato, presumindo-se que foi a primeira a ser
oxigida” (RT 657/135, Rel. Melo Jinior, 2.° TACivSP).

De fato, ao fazer a exigéncia de garantia e, em conseqiiéncia, ser
prestada a fianca, esta € valida. Se, ao depois, no mesmo instrumento
surge a caugfo, esta € que aparece como segunda modalidade, sendo
nula porque a lei proibia o senhorio de exigir mais de uma garantia.

. Se a segunda garantia figura em documento parte, preValéce a
primeira prestada no préprio contrato de locagéo, porque “néo podé. o
locador exigir mais de um tipo de garantia. O frontal descumprimento
da proibicao legal ndo pode gerar conseqiiéncia outra que nio a da

invalidade da garantia em excesso” (RT 601/161, Rel. Mello Junqueira,
2.° TACivSP). :

Do contrario, quem tem duas espécies de garantia ficard sem ne-
nhuma, o que, repetimos, se for punicio a atitude do locador, deveria

_ E posswel que. essa espec1e de garantia passe a ser mais. utiliza,
da, porque, afinal, ndo sera necessario pedir a alguem que fique com
ﬁador nem dar quaisquer bens em caugao.

Essa previsdo, que fizemos nas edi¢bes anterlores se concre_
zou, por isso que agora h4 um nimero expressivo de companhias sg
guradoras que oferecem esse tipo.de seguro, como pudemos pessoal
mente verificar. - - . ‘ , L v

Apesar disso, a1nda é pequeno o nimero de contratos desse s€
guro, de fianca locaticia. Locadores e locatdrios, porém, s6 com o temp
é que vdo se acostumar a essa modalidade de garantla a qual aind
ndo tem tradlgao €m nosso pais. . :

88 Garantla nula se O contrato é nulo

Nenhuma das garantlas sub81ste se nulo for o contrato principa
que é o de locagdo, uma vez que todas elas sédo contratos. acessorios
daquele. H4 uma tnica excegdo, quando a nulidade é conseqiiéncia ap
nas de incapacidade pessoal do locatério (CC, par. un., do-art. 1.488
De tal modo, se o inquilino é incapaz, ainda assim €. valida a garantia
das obrigacdes locativas por ele assumidas. Se a nulidade do contrato |
locagio decorre, todavia, de qualquer outro motivo, a. garantla prestada
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ser expressa em lei. Assim, desta deveria constar que, havendo mais
de um tipo de garantia, todas seriam nulas, san¢do que inexiste no dis-
positivo legal. : Sl

Casuistica
2.° Tribunal de Al¢ada Civil de Sao Paulo .

» “Locagdo comercial — Renovatéria — Garantia diversa do contrato.re:
novando — Impugnagdo do locador - Omisséo do locatdrio — Caréncia da agdo -,
— Aplicagdo do art 37, c/coart. 71, Ve VI, da Lei 8.245M91. . . A y

Em se tratando de renovagio de contrato, deve ser mantida, sempre que
possivel, a modalidade de garantia. A sua mudanga deve ser justificada pelo lo-
catério, que deve sugerir outra alternativa no caso de impugnagio pelo locador, -;
para que sejam preenchidos os requisitos do’art. 71,V e VI, da Lei 8.245/91”
(Ap. 418.145 — 5.7 Cam. — Rel. Laerte Sampaio — j: em 09.1 1.1994).

-

“« “Fianga — Locagdo — Previsdo de mais de uma garantia — Nyliddde da -
excedente — Aplicagdo do art. 37, pa’rq’g’fafo inico, da Lei 8.245/91 e art. 31 da
Lei 6.649/79: ' Lo o e -

Vedada a exigéncia de dupla garantia nos contratos de locagdo, é de's€
pronunciar a nulidade da excedente; que, no €aso, é a fianga, posto que-a cau-
¢do havia sido pactuada em clausula antecedente. do instrumento - contratual;
Exegese do art. 37, paragrafo tnico, da Lei 8.245/91” (Ap. 439.177 - 6.2 Cam
— Rel. Paulo Hungria —j. em 25.10.1995).. .-, L .

__No mesmo sentido: JTACinP;RT: 101/300, e Ap. 387.108 -.3.2.Cam
Rel. Jodo Saletti —j.em 21.06.1994. : - _ _

e “Fianga — Locagdo — Substituicdo por outra 'gcfirantia'— Cumulagdo das
duas — Inadmissibilidade — Art. 37, pardgrafo tinico, dd Lei 8.245/91.

Dada a cauggo quando da sucessao da locagdo, de rigor crer-se que; além
da substituigdo.do locatdrio, conseqiientemente houve a substituicdo da garar
tia, a teor do que dispde o pardgrafo nico do art. 37 da Lei 8.245/91, que veda
a cumulagio de mais de uma modalidade de protegdo” (Ap. 417.312 - 9.* Cam.
_Rel. Radislau Lamotta —j. em 30.11.1994). '

"Art. 38 A cauciio podera ser em bens méveis ou imoveis.

§ 1.° A cauciio em bens méveis devera ser registrada em Carté-

- rio de Titulos e Documentos;.a em bens iméveis devera ser averbada
3 margem da respectiva matricula. ‘ ,
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§2.° A cauciio em dinheiro, que niio poderi exceder o equiva-
lente a 3 (trés) meses de aluguel, serd depositada em caderneta de
poupangca, autorizada pelo Poder Piblico e por ele regulamentada,
revertendo em beneficio do locatirio todas as vantagens dela decor-
rentes por ocasidio do levantamento da soma respectiva.

§ 3.° A caugdo em titulos e acdes devera ser substituida, no pra-
zo de 30 (trinta) dias, em caso de concordata, faléncia ou liquidacdo
das sociedades emissoras.

90. Garantia — caucao

Podem set caucionados bens do locatdrio ou de terceiro, coisas
méveis ou iméveis. . ‘ ‘ ‘
Sendo a caucdo em bens moveis, esse contrato devera ser regis-
trado em Cartério.de Registro de Titulos e Documentos (Lei 6.015/°
73, art. 127, inc. III, no caso de.caugdo de titulos, ¢ art. 129, n..2)
para que possa surtir efeitos em relagéo a terceiros..

Como esse registro corresponde a um verdadeiro sinal de que tais
bens méveis servem de garantia as obrigagGes locativas ajustadas, deve,
por isso mesmo, ser feito em cartério do local onde se situa 0 imével loca-
do, a fim de que terceiros possam saber que tais bens estéo caucionados.

J4 a caugdo em bens iméveis deve ser averbada a margem de sua
matricula no respectivo Cartério de Registro de Iméveis, a fim de que
fique ali constando esse dnus para conhecimento de terceiros (Lei 6.015/
73, art. 167, inc. II, n. 8). R

Bastante comum ¢é a caugdo em dinheiro. Diz-se que a locagéo
se fez mediante depésito em maos do locador ou, mais precisamente,
mediante depésito ‘do valor-correspondente a trés meses de aluguel,
como de héabito ocorre. Exatamente esse é o valor maximo que a lei
admite para a hipétese. A quantia assim entregue ao senhorio deve ser
por este depositada em conta de poupanga, por sinal ja disciplinada
pelo Poder Publico, através da Resolugdo 9, de 13.08.1979, do antigo
Banco Nacional da Habitacdo, que regulamenta esse depdsito nas en-
tidades do Sistema de Poupanca e Empréstimo, relativamente a valo-
res dados em garantia de contratos de locagédo. SE

A atual lei, ao contririo da:anterior, ndo prevé sangbes para o
caso de o locador nio efetuar o depésito em: conta de poupanga, mas’
é fora de diivida que, se isso ocorrer, todas as vantagens (juros, corre-
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termos:do contrato de fianga, e ‘pelo que'dispde o.art. 39 da Lei 8.245/
91, .subsiste? responsabllldade do fiador:pelos:débitos subseqiientes ao :venci-
mento do contratg, até a efetiva desocupagdo e a entrega das chaves:do: imével:
locado” (AgI 5646 R 1,0 .Cam. - Rel. Euclides de Oliveira — j..em.06.03.1996)~
: s JTACivSP: Lex 136/298, 143/332; Ap. 387.537 - T
Cam Rel Emmanoel Franga — +j.iem 21.06.1994; Ap: 406:597 = 3:* Camk
Rel Telxelra de Andrade - j el \08. 11 1994; Ap. 424. 485 - 10 Cam Rel '

btlzdade - Cessao ndo consenttda (art. 1 3 §1.°)—
do fiador até a entrega das chaves (art. 39).

Nio havendo documento:escfito. firmadé: pela locadora
feréncia da locagio, ‘persiste a responsabilidade da locatéria e
obrigacOes assumidas.até a efetiva entrega das, chave,s ' (Ap..42
- Rel, Clévis Castelo - j. em 16,02, 1995) o ;

D@@

2

Art 40. 0 locad(&podera exnglr novo ﬁado o
. .da-modalidade de garantia, nos. segumtes casos:

J

L= mortedoﬁador'f T R

IV exoneragao do ﬁador,

V - prorrogacio da locac¢ao por prazo mdetermmado, sendo
ﬁanga a]ustada por prazo certo' ,

."-\

9.

c1a do fiador

O credor (locador) pode exigir que o flador seja ubs I
.outro ou por outra modalidade de.garantia (caugio ou seguro de ﬁa
‘ca), sempre que: houver modificaco na situagao. daquele garantc,, 5 Big
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‘De:fato, morto o; fiador; cessaa fesponsabilidade do seu espélio,
herdeiros e sucessoresique ndo assumei o seu.lugar naquele-contrato
de garantia, salvo-quanto-as obrigagoes afian¢adas.até a.morte. do ga-
rante, porque:a heranca responde pelas dividas do falecido (CC, art:
1.796), anotando-se, todavia, que os herdeiros. ndo sdo responsaveis
por encargos superiores;as forcas da heranca (CC;art,:1.587).

- Sea fianga for prestada: por pessoa casada, qualquer.que seja 0
regime de-bens; somente:serd: vélida:se: tiver 0 consentimento do con-
juge (CC ‘art.. 235, inc. III; e art..242; inc. I). Dai duas situacSes.de-
vem ser examinadas. :S¢-0 marido ¢ o fiader, com :consentimento da
mulher, apenas ele é:0:garante; -de modo que, falecendo;:a mulher ndo
¢ fiadord d6 locatario,; porque :apenas deu autorizagao: para que 0 seu
marido fosse garantidor das.obrigacdes locativas. . s oy

Se: a ‘mulhérmnio deu:-o seu consentimento, ‘porém, mais: do que
isso, é também:fiadora;:como acontece quando o contrato dispoe-que
“Fulano de tal‘e:'sua miulher: Beltrana.sdo fiadores...”;-a responsabili-
dade da mulher sub51ste como. fiadora, mesmo apdsa morte do marido,
embora-a.do espoho do ‘marido-e.dos herdeiros.cesse com a morte do

conjuge vardo. |Afinal,;/‘a- mulher. que com:0. smarido-assina na quah-
dade de fiadora ndo € mera; figurante, mas. fiadora,,e sua obrigacio, per-
siste mesmo apGs a morte do marido, desnecessaria, nessa:hipStese; a
apresentagio de novo fiador” (RT 668/132, Rel. Narciso Orlandi).

De qualquer modo morrendo o fiador, pode-o credor.exigir nova
garantia, como também no caso de ser, por sentenga ]ud1c1a1 declara-
do. ausente;;ou desaparecer sem. que | dele haja noticia (CC, art. 463 e
$s.) ou de; ser: declarado, interdito por. 1ncapa01dade (art.. 452),-assim
como.se The-for declarada-a faléncia, tratando-se; de-deyedor comer-
ciante. (Dec i7lei: 7. 661/45 arts. 14 €8s 1nsolvenc1a' no. caso, de

A prop031to sempre conside‘r’ou 'qilé o"c’re’d‘or ‘p’odé exigir?que
seja subst1tu1do o f1ador qué se tornou 1ncapaz .ou 1nsolvente (CC;
art. 1490) s P ey e T Sans tn

93.-? "Garah!:'ia
© fiador Y

.. Deoutro:arigulo; se o-garante. aliena (vende, permuta;.doa; dd em
pagamento) ou-grava com dnus:(como. hipoteca;iusufruto) todes: osseus


João Carlos
Linha
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bens iméveis, ainda que néo o faga com o intuito de fraudar credores
ou em fraude de execugdo, o locador tem direito.de exigir que o in-
quilino apresente novo fiador, por isso que as obrigagdes locativas ji
néo estdo cobertas pelo patrimdnio que antes existia, ou que, embora
ainda exista, estd onerado. ,

Desse modo, diante dos termos da atual lei, ja ndo subsmte 0 en-
tendimento segundo o qual deixa de constituir infragdo: contratual a
falta de substitui¢io de fiador que se desfez do seu tinico imével pos-
suido, se o contrato ndo estabelecer “a obrigatoriedade ‘da substitui-
¢do.c o imével ndo estiver vinculado a fianga”, porque a simples ven-
da de um prédio-ndo tomna o fiador inidéneo, salvo se for comprovada
a sua insolvéncia (RT 663/134, Rel. Antonio Vilenilson, 2.° TACivSP).

Diante da Lei 8.245/91, porém, basta que o fiador aliene todos
os seus bens iméveis. Se.sé tem um prédio, e vende este, incide a
regra legal segundo -a qual € licito ao senhorio-exigir a subst1tu1c;ao
desse garante, sem que se haja de examinar outros aspectos.

A exigéncia de novo fiador ¢ feita através de regular notificacéo.
Desatendida esta, o locatario incorre em infragfo legal, independente-
mente de constar, ou néo, do pacto locaticio a possibilidade dessa subs-
tituicdo do fiador, por isso que constante de lei, o que ndo ocorria na
Lei 6. 649/79

94. Exoneracao do fiador -

Quando a fianca é por tempo certo, o fiador ndo pode pedir exo-
neragio durante o prazo contratual, mas descabe sua responsabilidade
por divida posterior ao seu vencimento. Na verdade, se a fianga foi
dada como garantia por periodo determinado, ndo se admite a respon:
sabilizac@o do fiador apds o seu vencimento, pois, como' se sabe, tra-
tando-se a fianga de contrato gratuito ¢ benéfico, ndo comporta inter-
pretacdo extensiva (RT 623/128, Rel. Gildo dos Santos).

De tal sorte, “ocorrido incéndio apés o término do prazo contratual
locaticio e tendo a fianga sido prestada pelo prazo determinado no con-
trato, o fiador néo pode ser responsabilizado, pois ndo se obrigara até
a entrega das chaves ou até a efetiva desocupagdo do bem” (JTACivSP-
RT 108/254, Rel. Gildo dos Santos).

Quando o fiador a prestou por prazo indeterminado,.ainda que
até a entrega real das chaves, esse garante tem direito de se livrar dessa
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responsabilidade. E o que prevé o Cédigo Civil ao dispor que “o fia-
dor podera exonerar-se da fianga que tiver assinado sem limitacdo de
tempo, sempre que lhe convier, ficando, porém, obrigado por todos
os efeitos da fianca, anteriores ao ato amigével, ou 2 sentenga que o
exonerar” (art. 1. 500)

Recentemente, no Julgamento do REsp. 1.765, de Séo Paulo a
sua ementa oficial registra que “a fianga dada a contrato de locagdo
com cléusula até a entrega das chaves ndo implica rentincia 2 facul-
dade de exonerar-se o fiador da garantia, concedida pelo art. 1.500 do
Cédigo Civil” (RSTJ 11/364, Min. Cldudio Santos).

De fato, uma coisa ¢ obrigar-se até a entrega das chaves. Outra,
¢ renunciar ao direito de exonerar-se da fianga prestada por prazo-inde-
terminado. Enquanto na primeira hipétese o garante responde até a efe-
tiva devolugdo do imével, embera possa postular a sua exoneracio, exa-
tamente porque néo renunciou a essa faculdade, na segunda no pode
pleited-la em face da rendncia manifestada.

95. Fiador - validade da rentincia ao direito de exoneracao

Algumas questdes se relacionam ao tema da exoneracio do fia-
dor. A primeira diz respeito 2 validade, ou n#o, da renincia a esse di-
reito de exoneragdo da garantia prestada. Em verdade, de um modo
geral, as fiancas sdo dadas com cldusula de rentncia ao d1re1to cons-
tante desse artigo da lei civil.

Ha opinido considerando ineficaz essa rentincia, com base no ar-
gumento de que ninguém pode responder indefinidamente por obriga-
¢Oes, tanto mais quando se trata de contrato benéfico e gratuito, cuja
interpretagdo é sempre restritiva, Ocorre que, como tal rentincia se in-
sere no 4mbito de disponibilidade dos. direitos do fiador, temos que
admitir que seja vilida,

A propés_ito, embora néo uniforme, € essa a posigéo jurispruden-
cial dominante, ao considerar que & legitima a cldusula contratual de
rendncia ao direito de exoneragdo da fianga, uma vez que o preceito
do art. 1.500 do CC ndo tem o cardter de norma de ordem piiblica (RT
612/147, Rel. Fraga Teixeira, e RT 652/1 24 Rel. Correa Vianna, am-
bos do 2.° TACivSP). ‘
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Continuam, todavia, as divergéncias doutrindrias e principalmente
jurisprudenciais sobre essa matéria, como se vé da Stimula 6, aprovada
pelo Tribunal de Alcada do Rio Grande do Sul, que tem o seguinte
teor: “O fiador, uma vez prorrogada a locag@o residencial por forca
de lei, pode exonerar-se da fianga, embora tenha renunciado, quando
a prestou, ao exercicio da faculdade do art. 1.500 do CC”.

Apesar desse entendimento, recente julgado do Superior Tribu-
nal de Justica, que se reporta a outros dessa mesma Corte, assentou
que, “respondendo o fiador pelas obrigagbes pactuadas até a desocu-
pagdo do imével locado, ¢ vlida a clusula mediante a qual renuncia
ele ao direito de exonerar-se da fianga (art. 1.500 do CC), ainda que a
locagdo se tenha prorrogado por prazo indeterminado” (RT 737/188,
Rel. Min. Edson Vidigal). <

E esse tribunal superior, no julgamento do REsp. 164.860-0, de
S3o Paulo, realizado em 28.04.1998, também assentou que: “Locacao
predial urbana - Moratéria — Fianca — Exoneragao — Limites. 1. Nos
termos do art. 1.483 do CC, a fianga deve ser interpretada de maneira
restritiva, razdo pela qual os recorrentes, sem sua anuéncia, nao res-
pondem por obrigagdes resultantes de pacto adicional firmado entre
locador e locatario, mormente €m €asos tais, onde houve aumento do
valor do aluguel. Precedentes do STJ. 2. Recurso conhecido e provi-
do” (Rel. Min. Fernando Gongalves) (BSTJ 8/15, de 29.05.1998). .

96. Fiador — a partir de quando se da a sua exoneragao

Outra questio diz respeito a questao de a partir de quando a exo-
neragio produz seus efeitos. Quando se trata de liberagao amigavel, o
fiador estara exonerado a contar do dia mencionado no instrumento
da exoneragio, livremente fixado pelas partes (credor e fiador). A rﬁ*d:l
téria ganha relevo, no entanto, quando o fiador somente consegue exo-
nerar-se através de sentenca judicial. Sk

Como se trata de sentenga constitutiva (negativa) ou desconsti- :
tutiva, apenas pode produzir efeito ap6s o seu trinsito em julgado, de-
modo que, havendo recurso de apelacdo, que é recebido nos efeitos -
devolutivo e suspensivo (CPC, art. 520), o fiador, embora exonerado:
por sentenga de primeiro grau de jurisdig@o, continua responsdvel pes:
las obrigacdes afiangadas até que ocorra o transito em julgado dg
acérddo que decidir a apelagdo ou o recurso seguinte, se houver.
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97. Fiador por tempo certo — sua substituicio

o (gllcliz;n;ieo I::rsos:; farantla é pres.tada por.tempo certo, mas a locacio
. ga por prazo indeterminado, seja por forga da lei
seja pela atitude das partes, o credor tem direito de exigir novo fiad ’
porque aguele que se obrigou até determinada data j4 ndio mais ga o
te as obrigages locativas. E claro que pode ser que a nova fian ga soin
c‘lada Pelo-mesmo garante, se este € o senhorio estiverem de gcosrecg:
.sopre 1850, mas € necessario que se faga um novo instrumento a

peito, porque o anterior ja ndo vigora. =

¢ . e o
98. Fiador de pessoa juridica — possibilidade de exonerar-se

Quando a fianga € prestada a uma pessoa juridica, o fiador sem-
pre leva em conta a pessoa ou as pessoas dos sécios err’1 quem confia
de sorte que esse contrato de garantia ndo passa de pessoa a pessoa,
na meiilda em que essa garantia, contrato benéfico, ndo admite inte i
pretagdo extensiva (CC, arts. 1.483 e 1.090). ‘

E o que ensina a doutrina. De tal modo, v“... afiancado B nu
gontrato de locag@o, se houve cessdo da locagdo para C (com én-
cia do loi:ador), extinguir-se-4 a fianga (Lauro Laertes de Olive?rzug]-
Jianga. Sdo Paulo : Saraiva, 1981, p. 23). Mesmo tratando-se de sucéssﬁg
c‘le empresas, porque, “se houve sucessio na divida, como se hd trans
l"erencia, entre vivos, do contrato de locagdo, nio ha pensar-se em co i
tl}lgagao da fianga, porque, salvo cldusula expressa em contririo n;
divida cessou, porque o que se prometeu foi o adimplemento élo
devedor principal A, e ndo por A e seus sucessores” (Pontes de Miraﬁda

Tratado de direito pri . . i
0 216). ito privado. 3. ed. Rio de Janeiro : Borsoi, 1972. t. XLIV,

) E“a g‘urisprudéncia ndo discrepa a respeito do tema, porque a
:‘{a.nga ndo s;: estende de pessoa a pessoa. Concedida a uma pessoa
isica ou juridica, ndo se amplia a outra pessoa juridi i ?

489/240, Rel. Alfredo Zimmer, TARS). P Jrae dlversa T

De rpodo incisivo, hd julgado ensinando: “Acrescente-se mais que
em se~cu1dando a fianca de garantia intuitu personae a nio perncllitir,
cxtel}sao de uma a outra, persona ad personam non extenditur fidejussi
no dizer de Casaregis, obrigacio fundada na confianga, no grau d]e a :
zade, parentesco ou credibilidade que possa merecer ,o afiangcado Irlr;l(;

,
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¢ curial se possa estendé-la, mesmo em se tratar/ld.o de pessoa juridlc‘a\lf
a inquilina, a terceiros, continuadores do negécio, mas estr.a}lhos a
fiddcia original entre as partes” (RT 603/168, Rel. Alves Bevildcqua)..
No mesmo sentido, RT 663/136, Rel. Rémolo Palermo, € RT 558/155;;

Rel. Carvalho Pinto. o ,

De fato; “quando essa garantia é prestada a uma sociedade por
cotas de responsabilidade limitada, o fiador. tem em copta a pgssoi; do
sécios, porque € por meio deles que a sociedade lhe inspira con 1a.n"
ca” (JTACivSP-RT 113/406, Rel. Gildo dos Santqs). ;

99. Cauciio de méveis — desaparecimento - substitui¢io da
garantia . ,

Se foram caucionados moéveis, € estes perecem ou desaparecem,
é caso-em que se permite a exigéncia de nova ‘garantia. Desaparec"
mento-ocorre quando ndo sdo encontradoes. E o perecimento de- F:ina
coisa que seja objeto.de um direitoaconteecc quando perde as qualida-
des essenciais, ou, ainda, o valor econdmico, quando se confunde com
outra, de modo que ndo se possa dis;inguﬂr, e quando fica em lugar de
onde niio possa ser retirada (CC, art. 78, incs. Ta III).

§9a, rDesapropr‘iagﬁo,ou vehda do bem do fiador

| Desabropriado, destruido ou a}lienado imével que foi dado ;m_iau
¢#o, ou que constituia o patrimc“)mo;doﬁador, tem o lo.cadord irei oé
exigir outra garantia, visto que a ex1st.ente: por assim d}zer, esapar
ceu em termos de.responder pelas obriga¢Oes contratuais locativas. . .;

100. Loéatério que deixa o lar conjugal — subsisténcia da fianca

No caso de sub-rogacdo, em razio de separagdo de f’at'o, sep
¢do judicial, divércio ou dissolucao da sociedade concubindria, em qu
a locagio persiste automaticamente com aqu_gle, que permanecer no 11 e
vel (art. 12), tal situagdo deve ser comgmpaﬁa, por escrito, a0 oc;a
dor, podendo este exigir fiador em ;ubst1tu1<;ac>~ ou outra garantia (Pa
6in., art. 12). Embora, em principio, a fianca nio seja prestada apena

a um dos conjuges, quando se trata de locagdo intuitu familiae, ma @

ambos ou & prépria familia, é necessdrio que o senhorlc? seja.comu
cado da sub-rogaco havida na locag&o, pois, enquanto 150 nao acon
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lecer, substituindo-se o fiador ou dando-se nova garantia-(caugio ou
seguro de fianga), o fiador primitivo permanece responsavel.

Salientamos, porém, que, em caso concreto em que o'locatario e
sua mulher separaram-se, judicial e consensualmente, ficando ela e os
filhos no bem locado, o senhorio deduziu pedido de despejo por in-
[ragdo contratual, porque desatendida notificacdo para que outro fia-
dor fosse indicado pela mulher. Essa demanda foi julgada improce-
dente em primeiro grau de jurisdi¢ao, e, no 2.° TACivSP, resultou na
Ap. 230.075-9, de que fomos relator, oportunidade em que salienta-
mos na fundamentagdo do respectivo acérddo: “A garantia inicial, por
ocasido da contratagdo da locagdo, foi prestada em favor do locatirio
¢ também de sua familia, que, com ele, foi residir no imével locado.
Tal compreensdo se extrai da circunstincia de ‘o contrato de locagdo
residencial, quando intuitu familiae, como acontece de regra, ¢ tam-
bém no presente caso, ser feito apenas no nome do marido, como chefe
da sociedade conjugal, a quem compete, em tltima anilise, a repre-
sentacdo legal da familia (CC, art. 233, I). Por isso mesmo, ja se de-
cidiu nesta Corte de Justica que ‘inocorre a exongragdo da fianga pelo
fato de a esposa do locatsrio, quando da separacdo judicial do casal,
ter continuado no imével locado, prosseguindo com o ajuste, uma vez
(ue a garantia ndo foi prestada limitativamente a um dos cdnjuges’ (RT
014/138, Rel. Franklin Neiva). A jurisprudéncia sempre se orientou
assim, pois, havendo ‘desquite do locatério, embora este deixe o prédio
¢ passe a mulher a pagar os aluguéis, ndo constitui motivo para a exo-
neragdo do fiador, se se obrigou por eles até a entrega das chaves’ (RT
355/406)”. Em conseqiiéncia, foi negado provimento aquela apelacio.

* “Fianga — Locaciao~Consentimento uxdrio —~ Morte do conjuge-garante —

Responsabilidade da vidva — Limite — Solidariedade — Distingdo.

Sendo a fianga contrato que ndo admite interpretagiio extensiva, por ter ca-

rdter benéfico, e constando no contrato de locacio o marido como fiador, a que
0 mulher apenas concedeu anuéncia para atender a
CC), ndo h4 cogitar de solidariedade, de que trata o art,

igéncia legal (art. 235, II1,
: 493, do CC.
A responsabilidade do cOnjuge supérstite, pela garantia fidejusséria, no caso,

vaii até o evento morte do fiador. Recurso conhecido e provido™ (RS 1/326,
Rel. Min. José Arnaldo). SR ' '
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mando-o sem necessitar promover qualquer notificagio premonitéria
o dar qualquer aviso ao 1nqu111no pois este Ja estava ciente de que o
pacto vigorava. por periodo certo. . :

Isso somente acontecera para as locagdes residenciais cujos con-
{tatos foram assinados a partir-da entrada em vigor da Lei 8.245/91
orn cxaminada.

Capltulo II ,
DAS DISPOSICOES ESPECIAIS

Sobre a dispensa de aviso em caso de despejo, o 2.° Tribunal de
Algada Civil de Sdo Paulo, ainda que se referindo a locagdo ndo resi-
dencial, editou a Simula 14, que diz: “E dispensavel a notificacdo
premonitdria,"quando o pedido de retomada de prédio ndo residencial
N6 dd logo apds o término do contrato, notadamente se a'agdo'é ajui-
'Mldd dentro em 30 (trinta) dias”. Esse ¢ também o tratamento que se
teve dar a locagdo residencial, em face da atual lei, de modo que é
hom lembrarmos dessa simula. ‘ :

Segao I

Da locagio residencial

Art. 46. Nas locacdes ajustadas por escrito e por prazo igual
superior.a 30 (trinta) meses, a resolucéo do contrato ocorrera fin
o prazo estipulado, independentemente de notificaciio ou aviso.,
§ 1.° Findo o prazo ajustado, se o locatirio continuar na po
- -do imével alugado por mais de 30 (trinta) dias sem oposicio do loca
dor, presumir-se-4 prorrogada a loca¢fo por prazo indeterminadd
‘- mantidas as demais cldusulas e condi¢des do contrato. :
1 § 2.° Ocorrendo.a prorrogacio, o'locador podera denuncia
‘contrato-a qualquer tempo, concedldo o prazo de 30 (trmta

- para desocupacao. o

Trata-se, aﬁnal‘,‘de acdo'de despejo por término de contrato, que
lem que ser proposta em 30 dias a contar do fim do ajuste. Nédo que
Ne tenha que fazer a citag@io do locatario nesse prazo, até porque a agéo
ke considera proposta tanto que a .respectiva peti¢do inicial seja des-
puchada pelo juiz, ou distribuida se houver mais de uma vara na
Comarca (CPC, art. 263).. . , )

Ao autor, porém, cabe diligenciar para que, em dez dias, seja o réu
citado, por interpretagfio do que se contem no § 2.°do art. 219 do CPC.

111. Locagao reSIdenclal - extmgao do contrato pelo termmo d,
seu prazo

0 entendrmento dos Pretorros a resperto de atrasos no cumprr-
mento da d111genc1a citatéria vinha bem consubstanc1ado na Sumula
78 do extinto Tribunal Federal de Recursos, que diz: Proposta a acdo
trato ou de um direito, conforme o Novo diciondfio da lingua po _ N0 prazo fixado para o seu exercicio, a demora na citagdo, por moti-
guesa;- de Aurélio Buarque de Holanda Ferrerra @* ed Nova Fr vos inerentes ao mecanlsmo da Justica, nfio justifica o acolhlmento da
teira, 1986). s ' ’ Y urgiiicdo de prescrigdo™ - - - . :

Assim, dizer, a lei, que houve a resolugao do contrato s1gn1frc,
que, ocorreu o seu. término. ‘ ~

E a lei estabelecen, para as locagoes residenciais, o dCSpC_]O po.
simples término do contrato, e também, o que € coisa diversa, a cha
mada dentncia vazia ou denincia oca ou, amda dentncia 1mot1vada.

A resolugao e ato ou efeito de resolver compreendendo se en
tre as acepcOes desse vocabulo, a extingdo, quando se trata de um con

0] Superlor Tribunal de Justiga, a respelto dessa questio, editou
i Simula 106, que reza: “Proposta a agdo no prazo fixado para o seu
exercicio, a demora na citagio, por motivos inerentes a0 mecanismo
du Justica, ndo justifica o acolhimento da argiii¢io de prescrigdo ou
decadéncia”.

Exammemos as duas hipéteses.
‘Sea locag@o, através de contrato escrito, for ajustada | por te p
1gual ou superior a 30 (trinta) meses, terminado o prazo o locador pode
tanto que o faga logo, isto ¢, dentro em 30 dias, pedir o imével, reto

Agora, a Lei 8.952, de 13.12.1994, consagrando essa orientagéo
pretoriana, deu nova redagio ao§ 2.° do referido art. 219 da lei pro-
cessual civil, dispondo que a parte ndo fica “prejudicada pela demora
Imputdvel excluszvamente ao servigo ]udzczarzo '




- I3 3¢
ART. 46 — LEI 8.245/91 23 239 } LEI'8.245/91 - ART. 46

Como a do inquilinato € lei especial, prevalece sobre aquela re-

.+ Se, todavia, hé culpa do autor; como, por exemplo, se demot:
gra geral do Cédigo Civil, devendo, pois, respeitar-se esse prazo, que:

injustificadamente .o recolhimento das custas iniciais ou alguma p

vidéncia que lhe compete tomar, af sim, no caso concreto, se ha:
verificar se, -ultrapassados os prazos legais processuais, a sua condut
‘pode ser incompativel com a vontade de retomar o bem. . .. .ig

d de trinta dias. .

.Na pratica, pode ocorrer que, tendo 0-inquilino sido notificado
no dia 31.de janeiro, a agdio venha a ser proposta em1.% de margo,
mas, como jd explicamos, nessa situagio ainda nio terdo decorridos’
(tinta dias, embora ja tenha fluido um més. - ' ol

112. Aluguéis durante a agao de despejo '

5 R ‘ ' Desse modo, convém ajuizar a causa somente depois dos-trinta
dias, para, pelo menos, néo ter que enfrentar discussido que;.as vezes
pode levar até a caréncia da agdo, por ndo respeitado.o prazo do aviso’j

Afinal, “ajuizada agéo de despejo antes do decurso do prazo da

- A propsito, consignamos que o recebimento do aluguel
cargos durante o tempo que durar esse processo de despejo ndo si

fica que o.locador tenha anuido & prorrogagdo da locagdo, nem

A

P

notificacdo, impde-se o decreto de caréncia por falta de exigibilidade

cla_prestacdo, um dos elementos integrantes do-interesse de agir”
1 : . 11
(/TACivSP-RT 118/370, Rel. Batista Lopes). ¥ g

tenha desistido da demanda proposta ou renunciado ao direito
que ela se funda. Afinal, o receber a renda é direito do senhorio,.
pagd-la é obrigagio de quem usa coisa alheia.

~ Anotamos que eventual reajuste, desde que por indice legal
contratual, por igual, ndo descaracteriza a pretensdo & retomada.

114. Locaciio residencial e comercial (loca¢iio mista) -

A locagdo pode ser considerada mista quando tem finalidade resi-
dencial e, a0 mesmo tempo, ndo residencial. Essa locagdo pode ser
ef»‘tabelecida pela vontade de locador e locatédrio ao contratarem:ou
tinda, assim ser considerada pelo critério de preponderéncia de urtia
finalidade em relagio a outra. VAN e

113. Locag3o residencial ~'denvincia vazia

Se é prorrogada a locagio pela permanéncia do locatério ap6s triti
dias do término do contrato, sem que o locador tenha proposto a ag
de ‘despejo, a qualquer tempo poderd promové-la. Nessa hipéte:
porém, hé de notificar ou avisar o inquilino, dando-lhe 30 dias pa
mudar-se, sob pena de sofrer a agio que é também de despejo, sen
que tenha que dar os motivos de sua pretensdo de retomar. Ai sim é g
se chama, a essa agdo, de despejo por dentincia imotivada, deniin
vazia ou dendincia oca. - . i L

. Por vezes o préprio contrato que:define 0 uso do'prédio locado,
di £amos como sendo comercial, permite ao inquilino residir numa parte
(IIO imével, como séi acontecer para facilitacdo de moradia ao comer-
ciante. Essa circunstincia, no entanto, nao ‘descaracteriza.a locagio,
ue € ndo residencial, submetendo-se as regras desta. ,

Afinal, “se o fato habitagfio existe apenas em funcio da ativida-
d.e comercial, ou desta é elemento acessério ou dependente, comer-
cial é a natureza juridica da locagdo e como-tal merece ser tratada
sendo admissivel a retomada por dentincia vazia” (JTACivSP-RT 107}
333, Rel.-Guerrieri Rezende). SR i SRR
' De fato, sempre se admitiu a retomada por denmiincia vazia, na_
h}pétese de locacﬁo‘mista, desde que houvesse preponderingcia da-atis
vidade comercial (JTACivSP-RT 92/307, Rel; Fetreira Conti; JTACivSP-

Est4 adotado, no campo da locagdo predial urbana, residencial
o quanto o Cédigo Civil dispSe em seu art. 1,209:-“O locatdrio do pré
dio, notificado para entregé-lo, por ndo convir ao locador continuar:
locagdo de tempo indeterminado, tem o prazo de.1 (um) més, pa
desocupar, se for urbano, e, se rdstico, o.de 6 (seis) meses (art. 1.19
par. in.)”. : ' i

RT98/282, Rel Accioli Freire).

Outras vezes, o contrato estabelece locacdo residencial, mas, por
outro lado, autoriza que o locatdrio use pequena dependéncia para o

A tinica diferenca reside no prazo do aviso. Enquanto-o CC est
pula que deva ser de um més, a lei ora comentada estabelece que €
trinta dias, o que sdo coisas diversas, como jé explicamos ao COmEg;

tar o art. 28, no que pertine a prazos de trinta dias e de um més. -
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exercicio-de determinada atividade profissional ‘ou comercial. Ainda,
assim, prevalece a finalidade residencial, e a relagdo juridica locati
é regida pelas normas da locagdo residencial. »

- Finalmente, hd casos em que, em termos quantitativos e qualita
tivos, se igualam a locagdo comercial e 2 residencial, hipdtese em q}lef
ndo se pode deferir a retomada como se fosse locagdo néo residenciak.
(Ap. 163.937, Rel. Pércio Maricebo; Emblnf. 156.745, Rel. Murilo Pin:
to,.ambos do 2.° TACivSP). T o .

. A matéria, entretanto, néo oferece maior dificuldade‘na solucag.
dé litigios, quando ha contrato escrito, e tudo nele estd previsto.

. H4 situagdes, no entanto, em que a locacio € verbal, ou, embor
de inicio houvesse contrato escrito, acabou prorrogado por tempo inde;
terminado, vigorando o liame h4 muitos, anos. Ou, ainda, emb
escrito o ajuste, ndo & possivel pelo seu exame saber qual daquela
finalidades é a principal. As partes acabam discutindo sobre a exi
téncia de locagdo mista, quase sempre o locador sustentando que p
pondera o uso comercial € 0 locatirio dizendo que a utilizagdo de maior,
amplitude ou principal € a residencial. . R

- -.A.guesto, nesse ponto, h4.de ser resolvida tendo em vista a pr
domindncia de utilizacdo residencial ou comercial, a fim de qu
sejam aplicados os dispositivos legais pertinentes a uma ou a outra d
sas locacdes. e

... Dependendo da controvérsia que se estabelece a respeito, em
muitas. oportunidades: somente a instrucdo probatéria é que fornecer
elementos suficientes A solucdo da lide, com a realizacdo até de pe
cia, se necessdria essa prova. . : ‘

Casuistica -
2.° Tribunal de Alcada Civil de So Paulo

« “Despejo — Deniincia vazia — Art. 46 da Lei 8.245/91 —.Imdvel res
dencial — Contratos celebradvspor prazo inferior a 30 meses — Soma dos pra
zos—Descabyime'nto'._ o T~

_Para os fins do art. 46 da Lei 8.245/9
rios contratos” (Ap. 467.408 — 6.* Cam. —Rel. Gam

10 _se somam 0s razos d;ﬁs ‘
ie] Costa —j. em 16.10.1996

«:- “Despejo — Deniincia vazia L Art. 46 da'Lei 8.245/91~<Contrato aju
tado pelo lapso de 29 meses — Garéncia decretada. - A NG

LEI 8.245/91 — ART. 46

Admissfvel a decretagdo da caréncia, uma vez que o art. 46 da Lei de Lo-
somente autoriza a deniincia vazia, na locagio residencial, contratada pelo
razo de 30 meses” (Ap. 428.570 — 2.> Cam. — Rel. Vianna Cotrim — j.

spejo — Deniincia vazia — Art. 46 da Lei 8.245/91 — Imdvel resi-
licabilidade do art. 1.196 do Cédigo Civil. ‘ ,

A regra bonstante do art. 1.196 do Cédigo Civil é somente aplicdvel as
demais locagGes,\relativas a iméveis rurais, tapumes e coisas méveis, ndo se apli-
cando as locagBes Rrediais urbanas” (Ap., 454.977 —11.2Cam. - Rel. Artur Mar-
ques —j. em 20.05.1996). - - L ' )

dencial — In

+ “Despejo — Déyiincia vazia — Imdvel utilizado como repiiblica de estu-
dantes — Cardter ndo residencial —A’dmis'sibilidade. v c

A repiiblica de estudantes se assemelha em muito a pensio. Nada mais é
do que uma penszo, onde o 8o de ligagdo dos envolvidos € a condigdo do estu-
dante, em local diverso da residéncia familiar, a habitagdo & coletiva, com intui-
(o de diminuigo de gastos, o que decorre da pequena ocupacio de espago ante
a presenga de vérias pessoas interessadas, caracterizando-se pois locacdo ndo resi-

dencial a ensejar a dentincia vazia’f Ap. 458.859 — 8.* Cam. - Rel. Ruy Coppola
—j.em 22.08.1996). . ' ' ‘

rt. 46 da Lei 8.245/91 = Imdvel resi-
novo contrato por prazo determina-

' “Despejo — Deniincia vazia'=
dencial ~ Locagdo antiga — Celebracdo
do sob sua égide ~ Admissibilidade.

Firmado novo contrato por prazo dete inado (30 meses) na vigéncia da
Lei 8.245/91, é cabivel o pedido de retomada\com base no art. 46, ainda que
antiga a locagdo” (Ap. 431.926 — 2.* Cam. A\ Rel. Norival Oliva — j. em
04.09.1995).

« “Despejo — Deniincia vazia — Art. 46 da L& 8.245/91 — Imdvel resi-
dencial — Prazo de 30 dias para a propositura da agdoNindependente de notifi-
cagdo — Prorrogagdo - Inadmissibilidade. . - - w2\ e

Em se tratando de imével residencial, findo o prazo determinade no.con-
trato, a acdo de despejo deve ser ajuizada dentro dos trinta djas imédiatimente

subseqlientes, sendo desnecessdria a prévia notificacgo. Tal:prazo é: perempto-

rio, sendo inadmissivel qualquer prorrogacdo” (Ap. 437.253 = §.% Cam. =Rel.
Laerte Sampaio < j. em 30.08,1995). .+~ T e N
« “Despejo —Deniincia vazia - Art. 46 da Lei 8.245/91 — Prazq para de-
socupacdo apds a sentenca — Inaplicabilidade do art. 61. \
Tendo a locagdo sido celebrada:com prazo:de validade de 30:(trin ) me-
ses, uma vez vencido o prazo contratual é cabivel a retomada do. imdvel}xcom
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. ] cagao (art 46, § 2.% da Lei 8. 245/91 ) — Forma espe-

, 2 do art. 46 da Lei 8. 245/91 nao se exit
ge forma especial: Pode ser adotada qualquer irma, desde que se preste para ‘de-
monstrar que-o'locatdrio tomou ciéncia inequfvoca dedentncia feita pelo loca-
dor” (Ap. 440.664 — 3.* Cam. — Rel. Francisco Barros —j. em

cial — Desnecessidade.
" Para 4 notificacio pr'ev‘i‘s"t’a no

“Art. 47. Quando ajustada verbalmente ou por'escrito e com
‘prazo mferlor a30 (trmta) meses, findo o prazo estabelecndo, aloca-
¢io prorroga se automatlcamente, por prazo mdetermmado, somente
‘podendo ser retomado o imével:

I-nos casos do art. 9., -

II - em decorréncia de extm(;ao do contrato de trabalho, sea
ocupacio do imével pelo locatério estiver relacionada com o seu
emprego; ' o

III - se for pedxdo para uso proprio, de seu conjuge ou compa-
nheiro, ou para uso residencial de ascendente ou descendente que
nio disponha, assim como seu’ conjuge ou companhelro, de’ lmovel
resndencnal proprlo, e

IV - se for pedido para demollgao e edlﬁcagao licenciada ou
para a realizaco de obras aprovadas pelo Poder Piiblico, que au-
mentem a drea construlda em, no minimo, 20 % (vmte por cento) ou,
seo 1movel for destmado a exploragao de hotel ou pensao, em 50%
(cingiienta por cento); o ;

: V-sea v1genc1a lmnterrupta da locagao ultrapassar 5 (cmco)
canos. ;. ; o .
“§ 1.° Na hipétese do inciso III, a necessndade devera ser Jlldl-
cialmente demonstrada;se: ‘ R
, .a) o retomante, alegando necessidade de usar o imével, estiver
ocupando, com a mesma ﬁnahdade, outro de sua propnedade situa-
do na mesma localldade ou, residindo ou utlllzando imével alheio,
ja tiver retomado o imével anterlormente'

"b)o ascendente ou descendente, beneﬁcnarlo da retomada, resi-
-dir em imével préprio. ...

§ 2.° Nas hipoteses dos incisos III e IV 0 retomante devera com-
*i.. provar.ser proprietdrio, promissario comprador ou. promissairio
-cessiondrio, em carater irrevogivel, com imissdo na posse do imével

* . ¢ titulo registrado junto & matricula:do mesio,
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115. Locacio residencial verbal ou por prazo. inferior a 30 meses
A locagio de prédio residencialvajustﬁda verbalmente presume-

se por tempo indeterminado, como alids € de cedico entendlmento da
doutrina ¢ da jurisprudéncia.: ‘ : :

A propésito, a Simula 20 do2r° TACivSP dlSpOC “A locagao ver-
bal presume-se por tempo indeterminado™.

Tanto nessa s1tua9a0 como na de existir contrato escrlto por prazo
inferior a trinta meses, findo o ajuste havera a sua automdtica prorro-
gagdo, por forca da lei, passando a vigorar por tempo indeterminado,
de modo que somente poderd ser retomado o imével locado nas ‘hipé-
teses_expressamente previstas no art. 47, examinadas em seguida _

116. Retomada no caso de descumprimento de acordo
Se houve transacdo para a desocupagﬁo, mas o inquilino nfo honrou
o acordo celebrado, deixando de devolver o bem, cabivel € o despeijo.

Afinal, a transagéo produz efeito de coisa julgada entre as partes
(CC, art. 1.030), como seri analisado ao estudarmos o art. 59 § 1.°
inc. 1, desta lei. -

117. Retomada por extin¢ao do contrato de trabalho -

Se 0 inquilino ocupa o imével em razio de relagdo empregaticia,
que vem a ser extinta (por acordo, por término do prazo. nos:pactos
laborais de experi€ncia ou de tempo certo, por pedido de demissdo ou
demissdo por justa:causa, aposentadoria.ou morte do empregado), o
locatério deve devolver o'bem a empresa;.¢; nao o fazendo da motivo
ao despejo por-essa causa. . ~ !

J4 na vigéncia da Lei. 6 649/79 entendla-se que,_extinto o‘contra-
to de trabalho de zelador de prédio, ocupante’de imével: relacionado
ao emprego, cabivel era a acdo de despejo nos termos do drt.’52,inc.
VI, daquele diploma 'leg'al (JTACivSP-RT:100/340, Rel. Alves
Bevildcqua), ou, ainda, “se o imével, ristico- ot urbano; € locado ao
empregado, em fun¢do do emprego, para ‘sua’ ‘moradia, o empregador,
com base no art.’ 8.° da-Lei 6.649/79, poderd dar por findo ‘0 contrato
de locacdio quando do rompimento-do:vinculo. empregat1c1o” (RT 658/
141, Rel. Milton Gordo, 2 TACivSP). . : »
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- Diferente, porém, é a situacio de haver mudanca nas fungdes ou
nas atividades do empregado ocupante de imével da empresa empre-

gadora. Nesse caso, ainda que haja clausula prevendo que essa modi-

ficagdo no contrato-de trabalho acarreta o despejo, ndo € caso de este

ser deferido. E que essa disposi¢do contraria a legislacdo especifica
que admite a retomada somente quando houver extingdo do contrato
laboral. Em casos tais, embora haja entendimentos contririos (RT 633/
144, Rel. Debatin Cardoso), impde-se a caréncia da acdo de despejo
por isso que falta um pressuposto de constituicio valida e regular do
processo e inexiste interesse processual no pedldo uma vez que o em-

pregado continua como fal. Foi 0 que j4 se decidiu (RT 633/ 135, Rel
Sebastido Amorim, ambos do 2.° TACivSP), uma vez que, “em maté-
ria de inquilinato, o principio da autonomia da vontade para contratar
sofre restri¢bes impostas por normas cogentes € gerais, que nio po-
dem ser derrogadas nos contratos entre particulares”, como ensina
Marcus Claudio Acquaviva (Locagdes prediais. Sao Paulo : Leud 1985.
p 51) referldo no: texto desse 1ltimo ]ulgado

118. Retomada para uso proprio’

O despejo pode ter também como motivo o uso pelo préprio dono,
ou de cOnjuge ou companheiro(a), ou, ainda, para uso residencial de
ascendente ou descendente do proprietdrio, que ndo possua, nem o seu
cdnjuge ou companheiro(a), prédio residencial préprio.

.Como ja acontecia a sombra da Lei 6.649/79, ha aqui duas hip6-
teses em tudo diversas: a) uso proprlo b) uso de ascendente ou
descendente. - - . oo S T S '

Se a pretensdo a retomada é-para uso proprio do senhor do imé-
vel, seu cOnjuge ou, ainda, como diz 4 atual lei, sua companheira, h4
de ser entendida a expressdo uso proprio da maneira mais ampla pos-
sivel; de tal modo:que .o retomante poderi utilizar'a coisa para resi-
déncia ou outro fim (escritdrio, consultério, comércio, exercicio de pro-
fissdo, atelier, estidio, ‘lu,gaf para aulas e estudos etc.), cujas lnicas
restrigoes podem decorrer das leis municipais de zoneamento ou, ain-
da, da convenc¢édo:condominial, quando se trata de prédio em edificio
que s6 permita, digamos, fins residenciais, ndo podendo exercer-se.ali
qualquer atividade, como a de um escntono uma clinica.

~O'que a lei.'quer é que o prédio retomado seja usado pelo- pro-‘

prio senhorio ou pelo seu cdnjuge, ainda que lhe dando outra destinagao,
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digamos de residencial passa a ser comercial. A respeito, “a nova des-
tinagdo a ser dada ao imével locado no. sentido de melhorar o orga-
mento doméstico ndo é incompativel com o-pedido de retomada para
uso préprio” (RT 612/140, Rel. Guerrieri Rezende, 2.° TACivSP). . -

A presungio de sinceridade que milita a favor do.autor, no caso
de retomada para uso préprio, pode ser afastada por prova idénea:con-
traria cujo 6nus é do-inquilino demandado. Afinal, a presungéo, em-
bora relativa, dlspensa a parte, em favor de quem milita, de produzir
prova. As vezes, porém, circunstincias e elementos dos autos, dedu-
zidos pelo -autor ‘ou pelo réu, se encarregam de destruir a presungéo.
Como o magistrado, ao apreciar livremente a prova, fundamentando a
sua sentenca, deve levar em conta‘todos os fatos e circunstincias cons-
tantes dos autos, ainda que ndo alegados pelos litigantes  (CPC, art.
131), se a prépria conduta do autor, como tantas vezes acontece, € con-
traditéria, dizendo na’inicial que vai utilizar-se do imével ‘para. mora-
dia e, depois, na réplica ou ao depor, informa que vai dar outro desti-
no ao prédio, isto fetira a presungdo de sinceridade que o beneficiava.
Afinal, “ndo podera dar-se procedéncia a agdo de despejo fundada em
retomada do imével para uso proprio se, no decorrer'do processo;
forem apresentadas provas suficientes que comprovem a msmcendade
do pedldo” (RT 647/153, Rel.-Adauto Farla)

119. Retomada para uso proprlo falecxmento do retomante

Se o retomante, para uso proprio, falece no curso do processo de
despejo, qual a solug@o? Ja se decidiu que, “falecendo’o retomante na
acdo de despejo para uso préprio; fica prejudicado: o.pedido pelo de-
saparecimento do sujeito ativo do processo, ja que tal agdo é pessoal,
sem Ser: persona11551ma A551m nao se pode falar em sucessor proces-
sonificagdo. anomala Os herdelros estes sim, que eventualmente t1ve-
rem mteresse no dCSpC_]O terdo que fazer 0 pedldo em agao autonoma
e nunca na a¢io ji em curso, que serd extmta sem Julgamento do mé-
rito, com. fundamento no art, 267,IV e IX do CPC” (RT 654/ 147, Rel
Silvio Venosa 2.° TAC1vSP)

‘A questdo, porém, nio: parece assim-tao s1mp1es Prec1so é veri-
ficar se o pedido de uso préprio foi deduzido por proprietrio que.vive
sozinho. Nesse. caso, vindo a falecer; o processo deve ser extinto, por-
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que, embora possua sucessor processual, digamos um filho, a preten-
sdo deduzida é que ndo se transmite. Tivemos oportunidade de parti-
cipar de julgamento em que o autor, homem bem idoso, vivia numa
casa de repouso e resolveu retomar prédio residencial para seu uso. A
contestacido argumentou que o pedido ndo era sincero, porque, pela
idade e pelo seu estado de satide, o demandante ndo tinha como viver,
sozinho no bem locado. Na réplica, o senhorio argumentou que a avan-
¢ada idade:ndo o impedia de residir s6, no que tinha razdo,.visto que
podia merecer a assisténcia de empregada, governanta, enfermeira ou
de algum parente. A sentenga acolheu o pleito. Sobreveio apelagdo in-.
sistindo no tema da defesa e, estando o feito no tribunal, o0.autor veio
a falecer naquela casa de repouso. Comunicado o fato nos autos, em-
bora seus herdeiros requeressem o prosseguimento da.causa, esta foi
extinta, por isso que, embora os filhos fossem seus sucessores proces-
suais, ja ndo.havia interesse processual (necessidade de agir) na,feto;;
mada para uso de quem falecera. Afinal, o interesse deve estar pre-
sente desde que se propde ou se contesta uma agio, até o seu final,
Se, no curso do processo, desaparece o interesse.de agir, o feito deve
ser extinto sem exame do mérito, 0 que aconteceu no caso relatado, ., '
Se, 1o entanto, o aitor pede o im6vel para seu ‘uso préprio, € ele
vive com sua familia (mulher e filhos); sabendo-se que tal pretensao €
intuitu familiae, falecendo o vardo o processo prossegue, por isso que
ndo desapareceu,. pela morte, o interesse:da sua familia em passar a
residir no bem locado. Dadas as dificuldades que, muita vez, a morte
do chefe da familia traz a esta, o passamento -do autor pode ser até
mais uma razao:para que sua mulher e filhos, sem pagar aluguel, resi;,
dam no imével que também lhes-pertence. - : Lo
Em tudo distinta ¢ a situagfo decorrente do falecimento do au
tor, e’ caso de uso préprio, com a sentenca j4 transitada em julgado;
notificado o inquilino para a desocupagio da coisa locada. Nesse caso;
héd que ‘ser observada, respeitada e cumprida a coisa julgada, prosse?
guindo-se na contagen do prazo de desocupag¢do. Sobre a matétia;
‘embora referindo-se & renovatéria, mas com igual aplicagdo a imével
residencial, jd se assentou que “a decisdo que decreta a retomada dé
imével locado, uma vez transitada em julgado, ndo se torna inexeqiifvel
diante do falecimento do retomante. Podem promover sua execugio
ou prosseguir na ja-iniciada os sucessores do:de cujus cumpridamentg
habilitados nos autos” (RT-650/140, Rel. Ricardo Brancato). .. . .z
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120. Retomada para uso de ascendente ou descendente. . - ...
Segundo, se o pedido para reaver o imével locado visa a deétiné- |
lo a ascendente ou descendente, estes ,s'o‘ménteﬂpode‘r‘ﬁo usd-lo. como
residéncia, vedada, pois, qualquer outra destinagdo. De fato, j4 10 re-
gime da Lei 6.649/79, ¢ continua assim na atual lei, ndo é posstvel
pleitear a retomada de imével residencial, nesse caso, para que o be-
neficidrio 0 utilize no comércio, inddstria ou exercicio de qualquer ati-
vidade, remunerada ou ndo, © B R N
. 'Apenas € cabivel esse pleito se for para uso residencial; De”féto
a lei, no particular, é expressa, exigindo que o pedido seja para resi-
déncia e que o beneficidrio da postulagio nio tenha prédio residen-
cial préprio” (RT 640/ 163, Rel. Derriéstencs Bragé), eXatamente 4pyor~
que verte da previsao legal, que “cuida a retomada de imével loéado
para uso de descendente, o espirito de protecdo A reEidénéid, nﬁlo‘c‘o‘rﬁi-
plc;rtand~o _odtexéo interpretagéo no sentido de viabilizar a fetomada com
alteracdo da destinagdo do prédio” (RT 628/172. Rel. Teixei
Andrade, 2.° TACivSli). predie” (RT 6’28/’1"72, Rel Te;{(?.lra-*de
i ’Queremos registrar, no entanto, que o bene_ficiziri,d‘da retomada
ndo ¢ apenas o ascendente ou descendente por consangﬁinid‘ade,'mas'
também, o por afinidade, até porque a nova lei, como a anterior, Fn‘ﬁ'(;
estabelece restrigdo ao parente por afinidade. Assim, & pOss’fvel’ pre-
tender retomar o bem locado para destini-lo 4 residéncia do SOgro, como
sempre se decidiu (RT 606/168, Rel. Moraes Salles; JTACivSP-RT 106/
403, Rel. Pércio Mancebo; JTACivSP-RT 106/41 1, Rel. Gaihaliel Costa;
RT 642/162, Rel. Martins Costa; e JTACivSP-RT 118/392. Rel. Gilde
dos Santos, todos do 2.° TACivSP). S
E que 0. Cédigo Civil dispde que “cada canuge é aliado a\os'pa'-
rentes do outro pelo vinculo.da afinidade” (art. 334). E o éaﬁdoso
Orlando Gomes ensina que, “conquanto nio séja a aﬁn_idade id6nea 2

. computatio por linhas e graus, tal como é o parentesco, .conta-se do

mesmo modo, admitindo-se sua existéncia em linha reta sem.limite
de grau, e ,em,li,nhq colateral, no segundo grau” (Dz'reiio de fd}ni’lia
6. ed. Rio de Janeiro : Forense, 1984, p. 209y, T
. Nessa espécie de retomada (para uso de ascendente e descendente),

presume-se a sinceridade do pedido, dispensando-se o locador da prova
da necessidade. Somente o comportamento posterior do’ pfoprietzirio
podera demonstrar a insinceridade, que o obrigars a.satisfazer perdas
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e danos suportados pelo locatério, ‘além de' sujeitd-lo a processo Cri-
minal” (JTACivSP-RT 106/403, Rel. Gamaliel Costa). " '
Assim sempre se cntendeu’l na vigén‘ci‘a da Lei 6.649/79, contl;
nuando, dessarte’,'a.tual a jurisprudénci’a‘ que entﬁo se formou, dad?l_f‘
similitude dos dispositivos a respeito existeptes naque/lg»e, ng atual lc1
. Hévendo essa,pfééungﬁo, em regra ndo hd lugar para audiénglrzil
de instrugdo e julgamento, salvo se a contest:agﬁo,desc':re:/er f;ttqs com .
contornos definidos que possam ensejar prova oral cujo onus € dp Fen.
Por isso, “onde incide presungdo de sinceridade do p~ed1d0, a dilagdo
probatdria apenas tem pertinéncia quando a cor}te§ta9a9 des'c;eve fatg
relevante e objetivo capaz de d_esconstituir o direito :d¢d1321do na ini-
cial: Tratando-se de retomada para uso de descendente, impertinente:.

g ., . : I e
o questionamento acerca da anuéncia e capacidade econdmica do be

neficidrio, condigio que somente diz respeito ao retomantg” (RT 66
123, Rel. Deméstenes Braga). o v v B
B ‘,,O'bser\)amos', pdrém, que, “embora presumida a sinceridade na
alegac@o de necessidade do prédio para uso de descendente, se 0 _bek‘-‘i
neficidrio da retomada j4 reside em imével do retomante, 2 petigdo ini-,
cial deve expor as razdes da mudanga, a fim de possibilitar a defvesil.:
do locatario” (RT 668/130, Rel. Guerrieri Rezende). ‘
Ainda que a lei mencione que esse agcendgptAe ou desce'ndcntp,
beneficidrio da retomada ndo disponha, nem seu conjuge, »de» imo
residencial préprib,' ha de se ‘compre‘gh’de,r'_.‘que essa € a regra H
excegdes que ndo podem ser de’sconhcmdasZ eis que revglada§ pela r‘
pria realidade da vida. Por isso, José da Silva Pacheco ensina que,
lei ndo diz, mas é claro que se hi de ter‘e‘r'n v1st;1 p}re’dllol qu seJa pr
prio para residéncia no local desejadc‘).j Se hquver prédio em o.ut
cidade e, até mesmo, em outro distrito ou em outra zona ot })al‘rr
isto é irrelevante. Nas grandes metrépoles, a ex%sténcm de pred_}o pr
prio em registro imobilidrio ‘de outra zona ndo 1r1}pefie 0 f.benef}f:
inc. TII do art. 52 em zona ou circunscri¢do ou distrito d1versq | Tr
tado das agdes de despejo. 6. ed.. Sa0 P?.ulo : RT, 1985. p. 303);
Por isso mesmo, ja se decidiu que “a circunstancia de s
ascendente do retomante do prédio locado, em favgr do qual se pede
retomada, proprietdrio de imév_el"residencial' nio.impede a aph ac
do beneficio previsto pelo art. 52, III, da Lei 6.649/79, se talfpe, :
situa em bairro distante daquele do imével locadf)’ e o.bezxeﬁm'arlo
pessoa idosa e doente” (RT 616/143, Rel. Ralpho Oliveira, 2.2 TACiv
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Por fim, se no curso do processo de despejo vem a falecer o
ascendente ou descendente beneficiario do pedido de retomada, a con-
seqiiéncia € a extingdo do feito sem exame do mérito, por isso que, com
gquela morte, desaparece o interesse processual do autor da agio, que
janao tem necessidade de reaver o imével para servir de residéncia aque-
le parente, ressalvado, porém, o caso de este ¢ sua familia serem os
beneficiados da retomada, cujo processo, entio, havera de prosseguir.

121. Retomada para uso de neto

Por outro 4ngulo, a lei atual, como a anterior, ndo impede o
locador-proprietério de postular o imével de sua propriedade para uso
de algum de seus descendentes, seja filho ou neto. ‘

O eminente jurista Antonio Carlos Marcato, embora consideran-
do possivel ao avd pleitear a retomada em favor de neto, diz que, “apesar
de o inciso III referir-se a descendente do retomante (nesta categoria
estando incluido, por 6bvio, também o neto), é sintomitico o fato de
os enunciados das Simulas 175 e 484 do Pretério Excelso fazerem
expressa mengdo ao filho daquele. A razdo dessa limita¢do na linha
reta descendente resulta evidente: antes que aos avés, cabe a0s "pais,
precipuamente, prover as necessidades dos filhos, devendo os prime;i-
ros suprir apenas a impossibilidade dos segundos. Vale dizer, mesmo
sendo possivel ao avd pleitear a retomada em favor do neto, tal medi-
dasé é justificdvel se e quando os pais do beneficiario nio’ dispuse-
rem de imével que possa ser utilizado para o mesmo fim” (Comentd-
rios a lei de locagdo de imdveis urbanos. Varios autores. Coord. Juare
de Oliveira. Saraiva, 1992. p. 309). '

Apesar de respeitdvel esse entendimento, a lei ora comentada nﬁo
cstabelece a apontada limitag&o, salientando que, 2 sombra na Lei 6.649/
79, havia orientagdo que subsiste diante da atual Lei do Inquilinato:
“Despejo — Uso de descendente — Neto — Admissibilidade. A lei nio
inibe o ascendente de pleitear imével de sua propriedade"para uso de
algum descendente, seja qual for o preferido, ndo se restringindo ao
filho, como parente mais préximo do autor propristario” (JTACivSP-
RT 112/423, Rel. Ricardo Brancato), vindo no mesmo sentido julga-
mentos mais recentes (Ap. 355.787, Rel. Alves Bevilacqua; Ap. 308.900,
Rel. Jodo Saletti; Ap. 313.372, Rel. Garrido de Paula; Ap. 364.813, Rel.
Adail Moreira), todos do 2.° TACivSP, publicados no Ementdrio 9/93,
DOE-Poder Judiciério, edi¢do de 20.08.1993, p- 98).
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122. Retomada para reformas no imével

Cabivel &, ainda, o despejo se o bem locado tiver que ser subme-
tido a reformas aprovadas pelo Poder Piblico, ou tiver que ser demo-
lido para dar lugar a nova edificagdo licenciada. Num caso (obras'de
reforma) ou noutro (edificagdo nova) é preciso que a drea a ser cons-
truida aumente em, pelo menos, vinte por cento a existente, o que sig-
nifica pérmitir maior utiliza¢do social.

Se no prédio funciona hotel ou pensdo, o aumento da 4rea tem
que corresponder a cinqgiienta por cento da existente, sem 0 que nao
se mostra vidvel a retomada.

"Em qualquer dessas hipéteses, no entanto, o pedido ndo goza de
presungdo de sinceridade. Como jé se considerava a sombra da Lei
6.649/79 (art. 52, inc. VIII), “é indispensdvel a apresentag¢do com a
inicial de planta aprovada e licenciada pelo Poder Piblico Mumclpal”
(JTACLvSP -RT 106/352, Rel. Debatin Cardoso, 2.° TACivSP).

E possivel, todavia, que-o locatdrio, na contestagao impugne a v1a-
bilidade técnica da nova edificagio, atacando, portanto, a smcendade do
pedido deduzido pelo senhorio. Nesse caso, a controvérsia pode levar
realizagdo de prova pericial. Embora muito discutivel essa questdo p 1
fato de a pretensao vir ap01ada em obra licenciada pelo érgdo puiblic
municipal competente, entendemos que ao Judicidrio ndo se pode sub-
trair a apreciagio desse aspecto, embora haja a presuncdo decorrente do
documento piblico (licenga para construir) a favorecer o retomante“
Ocorre que planta aprovada e alvard de licenca para a respectiva edifi
cagio ou reforma ndo gozam da presungéo de verdade absoluta, de t
sorte que, muitas vezes, se impde a producdo de prova ‘técnica.

Por i$so mesmo, acérddo, em grau de embargos infringentes, deis
xou afirmado que, “hcenmada a obra pelo érgdo competente, a inviabili-
dade técnica do projeto somente poderd ser proclamada pelo Poder Ju :
ci4rio, em sede de despejo, quando de forma 1rretorqu1vel incontest
ficar evidenciada sua’ inexeqiiibilidade” (Rel. Renato Sartorelli, 2
TACivSP, Ementdrio 10/91, DOE-Poder Judiciério, de 21.06. 1991, p. 84)

123. Retomada de pfédio locado h4 mais de cinco anos.

Se o imével estd locado, de modo ininterrupto, hd mais de cinco
anos, por prazo indeterminado, é possivel, com esse dnico fundame

253 LEI 8.245/91 - ART. 47

to, obter a sua retomada, independentemente de qualquer aviso ou noti-
ficaglio, tratando-se em verdade de despejo pelo decurso desse lapso
temporal.

De tal modo, trata-se de reaver a coisa locada, sem qualquer ou-
tro motivo, que néo seja ter a locagdo, sem interrupgdo, vigorado por
mais de um lustro e ao senhorio ndo interessar a sua continuidade.

E caso, pois, de dentdncia vazia em face dessa longa e continua-
da duragéo do ajuste.

-

124. Retomada — 6nus da prova

A lei ora examinada, de maneira até pedagdgica, com absoluta
clareza, dispds em que hipéteses a necessidade de retomar o bem alu-
gado tem que ser demonstrada.

A primeira € no caso de uso préprio, mas apenas se o retomante -
estiver ocupando, com a mesma utilizagdo que pretende dar aquele que
¢ objeto do pedido, outro prédio que seja também de sua propriedade,
na mesma localidade. Assim, se alguém mora em casa de que € dono,
no Jabaquara (S4o Paulo, Capital), e busca retomar outro imével, tam-
bém seu, que estd alugado, situado no Tucuruvi (Sdo Paulo, Capital),
para ali passar a residir, tem que comprovar a necessidade dessa mu-
danga. Nesse caso, ndo h4 presung@o de sinceridade, motivo por que
o autor deve provar que tem necessidade de proceder a essa mudanca.

E verdade que tem sido considerada “justificada a pretenséo do
locador que reside em imével préprio de retomar o bem locado, trans-
ferindo-se de casa para apartamento por motivo de seguranca e saiide,
em virtude de ter sido assaltado e baleado em sua residéncia. A expe-
riéncia de angustia e a tensdo resultantes do evento sdo razdes vidveis
da procura de outro local, no receio da repeticio dos mesmos fatos,
que levam a sinceridade e necessidade do pedido” (RT 619/161, Rel.
Mello Junqueira, 2.° TACivSP), mas, como se v& do texto do acérdio,
tais circunstancias faticas ndo foram contrastadas nos autos, de modo
que, embora o 6nus da respectiva prova fosse do autor, nesse caso,
restaram incontroversos os fatos, sem necessidade de serem demons-
trados. Tanto € assim que foi julgado caso semelhante, em que se as-
sentou: “Basta a comprovagéo da necessidade de retomada do imével
pelo locador para uso préprio — como, por exemplo, se este foi vitima
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de assaltos em sua residéncia — para a decretag@o do despejo. Ob~r1gz’1—1(2
a alugar outro imével quando jé tem um € contra-senso que nao ezta;
previsto na lei inquilindria” (RT 625/146, Rel. Alfredo Migliore, 2.

TACivSP).

Diversamente, porém, s¢ o prédio do Tucuruvi se dc?stina ao seu
consultério ou escritério, porque, embora na mesma local?da’d('a, o des-
tino de sua ocupacdo ¢ diverso, do que resulta ser desnecessaria a cor-
respondente prova. o

Nio é descabida a lembranga a Stimula 410 do STF, que c'hz‘: Se
o locador, utilizando prédio préprio para res.idén.ma ou atividade
comercial, pede o imével locado para uso préprio, dlvers.o do que tem
o por ele ocupado, ndo estd obrigado a provar a necessidade, que se
presume’’. ' '

De fato, “dispondo o autor de outro domicilio em '01dade lef:Er—
sa, nada obsta & retomada de imével locado para uso proprio se ?ecessna
dessa residéncia para estadia em razéo de ativi.dage empresarial que ;)
obriga a se deslocar continuamente a negocios (RT 640/149, Rel.
Almeida Ribeiro). N

Apesar de essa stimula ter sido editada quand'(z aindg Elﬁo. existia
a Lei 6.649/79, a Suprema Corte acabou admitindo, jana vigéncia desse
diploma legal, que continuava em vigor esse verdadeiro d1r.elto sumular

(RTJ 108/388 e 122/1.153), o que certamente entrou em linha de con-
ta na feitura da atual lei.

Anotamos, em conclusdo, que, se o senhorio postula a retom.ada
para uso préprio, mas reside em imével all}elo ou em OL}tra localida-
de, o seu pleito goza de presungdo de veracidade quanto a alegada/ns:-
cessidade de mudar-se para o prédio locado. A moradia em prédio
alheio, desde que comprovada por documento como con.trzito Fle local—
¢do, recibo de aluguel, leva ao preenchimepto dess.a exigéncia legal,
gerando, em conseqiiéncia, presuncgdo relativa dc? smcer.1da,de a fav‘or
do autor. Se o retomante, porém, nao prova que Temde em imével alhello}
cujo énus lhe compete, a agdo de dgquo é 1mpro.cejdente (RY;' 3 3
151, Rel. Acayaba de Toledo, 2.° TACIVSP).. E o residir em localidade
diversa, se também for comprovado, permltc? que se con31‘deAre como
existente essa presungio, porque s¢ tem admitido que a remdenc.la. em
outra localidade, para fins de despejo, € como se o autor residisse
em imével alhejo.
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125. Retomada — uso préprio — locador que reside em prédio de
que é co-proprietirio

O locador que mora em prédio possuido em comum equipara-se
ao proprietario residente em imével alheio, segundo ligdo da jurispru-
déncia a sombra da Lei 6.649/79 (RT 617/140, Rel. Garreta Prats, 2.°
TACivSP), ensinamento esse que, todavia, devera prevalecer, por isso
que os pressupostos dessa hipétese continuam na nova lei.

Nessa situagao estd, pois, dispensada a prova da necessidade, em
que pese a circunstancia de a presungdo que favorece o autor ser rela-
tiva, cabendo, portanto, ao réu o énus de demonstrar que o locador é
insincero na sua pretensio.

126. Retomada para uso préprio de pessoa juridica

Ja se considerou que, sendo o locador pessoa juridica, é inadmis-
sfvel retomar imével residencial para uso préprio, pois “a pessoa juri-
dica néo tem condi¢Ges para a propositura de despejo visando 2 reto-
mada do imével para uso préprio a fim de, ao depois, alojar no prédio
determinado funciondrio, que pode, mais tarde, desligar-se da empre-
sa. Depreende-se da leitura do n. X do art. 52 da Lei 6.649/79 que
apenas enfeixa legitimidade o proprietdrio do imével e para seu uso,
desde que esteja residindo em prédio alheio. A retomada para entrega
do prédio a terceiros sé é admitida para uso de ascendente ou descen-
dente nas condi¢Ges previstas nos ns. Il e IV do referido artigo” (RT 617/
148, Rel. Ferreira de Carvalho), vindo no mesmo sentido julgado
cuja ementa dispde que a lei “limita o pedido de retomada de imével
pelo proprietdrio para seu uso exclusivo, nio permitindo fazé-lo para uso
de outrem. Assim, invidvel a retomada por pessoa juridica para resi-
déncia de sécio” (RT 622/141, Rel. Moura Alcéntara, 2.° TACivSP).

Ocorre que essa orientagdo ndo prevaleceu, estando praticamen-
te pacificada a jurisprudéncia do Segundo Tribunal de Algada Civil de
S@o Paulo, no sentido de que “o conceito de uso préprio perfilhado
pela Lei 6.649/79 € o mais amplo possivel, nio se resumindo ao uso
residencial, como ocorre quando a retomada ¢ feita para uso de des-
cendente ou ascendente. Essa amplitude é tanto maior quando a pro-
prietdria retomante € pessoa juridica. Nesse caso, o uso préprio deve
ser entendido como todo aquele que se refira ao exercicio da ativida-
de da empresa, inserindo-se nesse conceito a moradia de funcion4rios
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ou diretores” (RT 667/136, Rel. Martins Costa) ou que “a pessoa juri-
dica proprietdria de im6vel locado pode pedir o prédio. para uso de
seu sécio, fundando a pretensdo em retomada para uso proprio” (RT
637/145, Rel. Ruiter Oliva, ambos do 2.° TACivSP)..

; Tem-se que considerar que & “possivel a retomada, para uso- do
condominio, de unidade originalmente destinada a4 moradia do zela-
dor locada a terceiro, com aprovagio unénime dos conddminos, apli-
cando-se ao pédido o dispositivo do inc. V do art. 52 da Lei 6.649/79”
(RT 668/120, Rel. Penteado Navarro), & assim sempre se julgou por-
que ‘na expressao uso prdprio ha de ser entendido, de modo amplo,
que inclui o uso daquele que serve ao edificio em condominio. De certo
modo, esse uso préprio, através do zelador, é de todos os cond6minos
a quem ele presta servigos.

Exatamente por isso é que, em caso de retomada de unidade ha-
bitacional, de pequenas dimensoes, destinada 2 moradia de zelador de
prédio de apartamentos, que, em certa época, foi alugada a determi-
nado locatdrio por um condominio, este pretendeu tomar-a coisa
locada porque dela necessitava para ali residir o.seu zelador. Esse caso
concreto se constituiu, em grau de recurso, na Ap. 224.101-6, da
Comarca de Sdo José do Rio Preto, de que fomos relator, onde deixa-
mos. assentado: “Verifica-se que € caso de uso préprio do condomi-
nio. E que, nessa expressao, h4 de ser compreendida qualquer espécie
de uso direto do proprietério, desde que licito, seja residencial, pro
fissional, comercial, industrial ou, como acontece na espécie, servir
ao zelador que atende o condominio-demandante”, que, por sinal, ndo
possuia outras dependéncias para a zeladoria e, demais disso, ainda
comprovou em audiéncia a alegada necessidade de retomar o bem.
Desse modo, tendo a sentenca de: primeiro grau acolhido o pedido, a
apelagdo foi negado provimento por votagio uninime, em julgamc:n@
ocorrido em 23.08.1988. : 2

127. Retomada — uso préprio — retomante que ji pediu o imével
anteriormente L : - ’

T : L [ : RIS
‘Ainda que o retomante resida ou,utilize prédio alheio, terd qu
provar a necessidade do seu pedido de uso. préprio.se, antes, ja et
mou o imével que agora pretende reaver. . . o o

‘Essa retomada anterior, porém, ha de ter sido judicialmente realiz
da, com a finalidade de o senhorio mudar-se para o imével. Nao, assiny,
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0 t:ar_ reavido oﬂbem, por qualquer outro motivo ou mediante acordo em
acdo em que ndo se mencionou a sua necessidade de usé-lo, pois o moti-
vo da retomada foi outro, como falta de pagamento, reformas urgentes.

128. R.etom?da - ascendente ou descendente que reside ém pré-
dio préprio N Cop

Quando o beneficidrio do pedido de despejo é ascendente ou des-
cendente, se estes residem em prédio préprio, haverd de ser compro-
vada a sua necessidade de mudarem-se para o imével despejando, sem
0 que ndo terd éxito a retomada deduzida. ’

Sc.: ascendente ou descendente, no entanto, ndo dispdem de imé-
vel residencial préprio, € moram em prédio alheio, a necessidade .se
presume, de modo que ndo se hd de realizar prova a respeito corho
era também no direito anterior. A prova, esta sim, h4 de ser .,dc que
reside em prédio de terceiro, o que po.de.sAer demonstrado através de
contrato de locagdo em que o beneficidrio da retomada figure como
inquilino, ou, ainda, através de recibos de pagamentos‘dc alugliéis or
ele feitos relativamente ao imével em que mora. ' - e

Por: vezes: 0 ascendente ou descendente reside com o préprio
retomante, de tal sorte que ndo hd recibo de locativo pago, nem con-
trato de locagdo, mas o fato de morar com o autor tem que, ser decla-
rado expressamente na peti¢éo inicial, para permitir ao réu que, se im-

~pugnar essa alegacio, realize a respectiva prova.

129. R’eljomada - necessidade de o autor provar_ que é o proprie-
tario do imével L

Quanfio a postulacdo do despejo tiver por fundamento legal o dis-
posto nos incs. III e IV déste artigo, isto &, uso préprio, uso de des-
cenfiente ou ascendente, e reformas ou edificago, a peti¢io inicial de-
vera ser 1pstrufda de modo a demonstrar que o autor é proprietdrio
promissario comprador ou cessiondrio do bem, imitido: na po'sée dc:
chdo o respectivo titulo, contendo cldusula de irrevogabilidade éstar
registrado no respectivo Cartério de Registro de Imoveis. ’

rEsse documento € indispensdvel a propositura da demanda, de
modo que, ndo sendo apresentado, o:magistrado deverd dar o pr,azo-
de dez dias a que alude o art. 284 do CPC para que o autor apresente
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a prova de propriedade do bem locado. Se, decorrido esse prazo, nio
a exibe, é caso de indeferimento da peti¢do inicial. S
J4 se decidiu que, tendo sido contratada a locagdo’ por compro-
missario comprador do imével, devidamente imitido na posse; mas ha-
vendo a rescisdo bilateral do compromisso de venda e compra, “ocor-
re a sub-rogacdo legal do ajuste locaticio, assumindo o compromissa-
rio vendedor a qualidade de locador, devendo respeitar o ajuste ainda
que ndo registrado, até que pela agdo de despejo cabivel promova a
retomada do bem” (RT 622/141, relator o saudoso Juiz Moura Alcéntara,
2> TACivSP). T ' SRR : ,
Outras vezes, inexistente essa prova documental, o caso € de ca-
réncia de acdo por ilegitimidade ad causam ativa, uma vez que o
retomante ndo tem qualidade para ser autor em tal demanda (CPC, art.
267, VI). TR AT ‘ ‘ v
© Por vezes, o autor tem escritura piblica, mas ndo a apresenta, nem
o juiz percebe, desde logo, que a petigdo inicial ndo veio bem instrui-
da. Apés o réu ter argiiido na contestagio a falta desse documento in-
dispensavel; na oportunidade da réplica ou muito depois o-demandante -
junta o titulo de propriedade devidamente matriculado. A rigor, “ndo -
¢ possivel a apresentagio de documento indispensdvel a propositura
da agiio posteriormente ao- seu ajuizamento, salvo se ‘0-autor provar’
forca maior que o impediu de exibi-lo de inicio” (Ap.259.868, de Tupé,
Rel. Gildo dos Santos). : T S - ‘ o
Duas situagdes, porém, hio de ser examinadas. A primeira, diz
respeito 4 falta de escritura registrada ou matriculada no Cartério de
Registro de Tméveis por ocasido da propositura da a¢do, o que s6 ve-
nha a ser conseguido posteriormente. Af € caso de caréncia da agdo,
porque o autor ndo era o proprietario quando ajuizou a causa. Situa-
¢do diversa, entretanto, € a do autor que ja tem o titulo devidamente
registrado na data da distribui¢do do despejo, mas apenas nao o apre:
senta, caso em que a sua juntada posterior supre aquela omissdo.
A propésito; “a petigio inicial da agdo de despejo fundada no art.
52, TII, da Lei 6.649/79 (retomada para uso de descendente) deve vir
acompanhada do titulo de dominio do imével: Porém, suprida a falta
de tal prova no transcorrer do-processo, com posterior sanéamento‘do
feito declarando a inexisténcia de nulidade, ndohd que se decretar a
caréncia da agdo, que apenas obrigaria o interessado a repeticdo:do
pedido em feito distinto, redundando em desnecessério dissabor & parte
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e'inécua manifesta¢cdo do Poder Judicidrio, em desrespeito ao princi- .
pio da economia: processual” (RT 637/133, Rel. Ricardo Brancato, 2.°
TACivSP). . . . o ' :

130. Retomada para ‘ascendente ou descendente — peti¢io inicial
= caso de inépcia A : RN

Convém salientar, por outro lado, que, em todas as hipété:ses‘:em
que o despejo & para uso de ascendente ou’ descendente, néio basta o
autor afirmar que ‘o bem seré utilizado por um de seus filhos; ou por
um que vai casar. E, isto sim, absolutamente necessario que a petigio
inicial da agdo decline 0 nome e-onde reside o ascendente ou descen-
dente, seja para dar credibilidade  pretensio deduzida, seja para pos-
§ibilitar o direito de defesa, pois tais dados podem ser verificados e
1mpugnados pelo locatdrio que é réu na' demanda. Ndo é demais lem-
brar que, diante da presungio de sinceridade no caso de o beneficié-
rio morar em prédio alheio, cabe ao réu o 6nus da prova, d‘é“sor‘teique‘
tem ele direito de saber, ao menos, quem é e onde mora: aquele
que serd favorecido pelo despejo, a fim de procurar demonstrar que o
pedido € insincero. ‘ : S '

E incisiva a ligdo seguinte: “A peti¢do inicial ¢ inepta se ndo
consignado o nome do descendente do retomante que ird fazer uso
do prédio. Trata-se de circunstincia que integra o fato constitutivo do
direito do autor e sobre a qual se admite prbva em contrdrio a
descaracteriza-la” (RT 609/152, Rel. Ralpho Oliveira). ' o

Ainda a respeito do tema, encontra-se til ensinamento de que,
“ndo havendo ao menos indicagbes precisas acerca do descendente a
que se destina o imével, ndo h4 como ser deferida a retomada”
(JTACivSP-RT 100/218, Rel. Ferreira de Castro), de tal modo que “a
peti¢do inicial tem que consignar o nome do descendente beneficidrio
da retomada de prédio residencial,.sob pena de ser considerada inep-
ta” (Ap. 228,122-4, de Campinas, Rel. Gildo dos Santos).

130a. Retomada ajuizada por espélio

Outra situac@io que convém examinar € a que se refere & possi-
bilidade, ou ndo, de o espélio pedir imdvel da heranga para uso de
herdeiro.
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O espblio é uma universalidade juridica que sugede o locac.lc?r
falecido até a divisao dos bens, de modo que “tem indiscutivel legiti-
midade para, em nome da heranca, pedir imével locado para: uso de
um dos herdeiros (na verdade comunheiro pro indiviso desde que ins-
taurada a sucessdo). Evidentemente que lhe nao serd facultado r;to—
méf(para uso'préprio, embora a esse mode}o Ele utiliza¢@o se equipa-
re, quando conjura a restituigdo para ser o 1rpove1 desfrutac}o por he?r-
deiro. Este, segundo pensamos, ndo pode agir em nome proprio; pois,
embora detenha uma quota-parte indeterminada na heranga, seu qui-
nhdo, a0 final, podera ndo arrastar na partilha o imével arrendado,
ar.g'u'r'x{cnto, bastante para desestimular qualquer legitimidade que lhe

pretendesse reconhecer”, como anota com precisdo J osé Guy de Car-
valho Pinto (Locagdo & agdes locativas. Saraiva, 1997. p. 466-467).
0 ,éépélio deve ser representado.pelo inventariante (CPC, art. 12,
inc. V),postulando, em face da indivisibilidade da; heranca '(CCZ ‘ar't.
1.580), o ‘i'mévell locado para uso de um dos herdeiros ou do proprio
cdnjuge supérstite. L S
.. Por isso mesmo & que recente julgado do Superior. Tribunal de
Justica, por sinal invocando dois precedentes daquel'g Cprte, ass;ntou:
“Locagdo — Retomada para uso de herdeiro — Legltlmlda,de‘ ativa qo
espélio. Face as disposi¢oes contidas no art. 1.580, do COdlgO-ClVll,
clc o art. 12, inciso V, do CPC, o espdlio, representadq p_elg 1nyen;ta-
riante, tém legitimidade para propor agdo de despejo, a flm. de qué o
imével seja destinado para uso de herdeiro. Recurso conhet':u'io e pro-
vido em' parte” (Resp. 37.020, de SZo Paulo, relator o Ministro Cid
Flaquer Scartezzini, RSTJ 104/445, edicdo de abril de 1998).

omadd pt’z‘rﬁ descendente —'Insin‘c‘eridade.

muso de descendente, é facultado ao retomante
rio. A divida quanto 2 insinceridade
da Stdmula 7.do STJ. Recurso
Ido — j. em 23.09.1996).

"o “Acdo de despejo

Na retomada de um imével p

a escolha entre os im6veis de que € prop
do pedido constitui matéria a afastar-se por fo
ndo conhecido” (Resp. 38.362-RS — Rel. Min. José

= Prorrogagdo

‘e “Despeio — Uso proprio (art. 47, IlI, da Lei 8.245/ :
espejo prop ot

pdra prazo indeterminado _ Ajustamento sob a égide da Lei 6.64
cagdo prévia.
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Ementa: Locagdo residencial feita sob a égide da Lei 6.649/79, com pra-
28 de seis meses, com prorrogagdo por prazo indeterminado — Deniincia cheia
— Retomada para uso préprio (Lei 8.245/91, art. 47, Ill) ~ Desnecessidade de
notificagdo premonitoria— Recurso especial ndo conhecido. Co

< A'recorrente especial; ainda sob a regéncia da lex antiqua (Lei 6.649/

79), fez pntrato-de locagiiode imével residencial com os recorridos-pelo prazo
de seis meses. Vencido o contrato, a inquilina continuou no imével. Houve, por-
tanto, prorrogagdo por-prazo indeterminado. O juiz monocritico julgou os loca-
dores, ora recQrridos  especiais; carecedores da ago por falta de’ notifica¢do
premonitdria (ai. 78). Em sede de apelago, o:tribunal ‘a quo:reformou a sen-
tenca com fulcro ho art. 47. ‘

IT — O art. 78\da lex nova, ao falar em contratos feitos 'sob a’vigéricia da
lei antiga etc., A evideqcia se refere & dentncia vazia; No caso dos autos, que é
de dentincia clieia (uso préprio), dispensdvel era a notifica¢do prévia (art. 47).

III - Recurso especial ndo conhecido” (Resp. 36.737-9:SP = 6.* T. — Rel.
Min. Adhemar Maciel — j. ém 29.11.1993 = DJU de 07:02.1994). - :

2.° Tribunal de Alcada CiXjl de Sio Paulo

* “Despejo — Notificagdo (art, 78 da Lei 8.245/91) — Pedido fundamen-
tado no art. 47, Ill, da Lei 8.245/91 —Qesnecessidade.

Na retomada para uso de ascendehte nio se faz necesséria a notificagdo e
a concessdo de prazo para a denuncia, desde ‘que verificados os requisitos do
inc. III do art. 47 da Lei 8.245/91” (Ap. 363.924 —Rel. Lagrasta Neto — j. em
11.11.1992 — publicada no Boletim Especiai\l/93, DOE-Poder Judicidrio, edi-
¢do de 02.04.1993, p. 69). ' e ‘ .

ce “Despejo — Uso préprio (art. 47, Ill, da Dei 8.245/91) — Presungéo de
sinceridade — Indicios a elidi-la inexistentes — Admissibilidade. co

Em acdo de despejo com base no inc. Il do art. 47 da Lei 8.245/91, desde
que preenchidos todos os requisitos legais, milita presungdo de sinceridade fa-
vordvel ao retomante que, ndo sendo abalada por qualquer\fato sério e felevante
alegado pelo locatdrio, permite a retomada” (Ap. 370.534.—Rel. Francisco Bar-
ros —j. em 21.10.1992 — publicada no Boletim Especial 1/93,)OE-Poder Judi-
cidrio, edigdo de 02.04.1993, p. 69). : :

~» “Despejo — Uso proprio - Imével contiguo ao ocupado pe  retomante

— Mesma utilizacdo — Prova, da necessidade — Demonstracdo. obNgatdria —
Exegese do art. 47, § 1.°, letra “a”, da Lei 8.245/91. -, N

A necessidade de retomar o bem alugado tem que ser demonstrada\quan-

do o retomante ja .possui-um imdvel e deseja ocupar outro com idéntica figali-

dade futura; nada obsta que o0 faga, contanto, porém; que prove, razoavelmente,
a necessidade, aqui néio presumida, por forca do preceito de excegéo”” (Ap: 368.01
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to, porque nula, co issemos, a dlsposu;ao contratual do prazo até
90 dias nesse ajuste seguinte.”

Afinal, o ja referido art. 45 estabele e 'é nula depleno dire‘i‘é
to, entre outras, notadamente a cldusula.que proiba orrogacio pre-
vista no art. 47 da atual Lei do Inquilinato. o

Secdo III ‘
Da locagiio ndo residencial )

Art. 51. Nas locacbes de iméveis destinados a0 comércio, o loca-
tario tera-direito a renovacdo do contrato, por igual prazo, desde
que, cumulativamente: B

“I—o0 contrato a renovar tenha s1do celebrado por escnto e com
prazo determinado; - TR :

II - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos pra-
- zos ininterruptos dos contratos escritos seja de 5 (cinco} anos;

II - o locatério esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo,
~ pelo prazo minimo e ininterrupto de 3:(trés) anos.
- § 1.°° O direito assegurado neste artigo podera ser exercido
: pelos cessionarios ou sucessores da: locaciio; no caso de sublocacéio
-+ total do imével, o direito a renovacio somente podera ser exercido
... pelo sublocatario. .- = - 5 o :

-‘§'2.>Quando o contrato autorizar que o locatano utilize o imé-

- vel para-as atividades de sociedade de que faca parte e que a esta

passe a pertencer o fundo de comércio, o direito a renovacéio podera
ser exercndo pelo locatano ou pela sociedade.

§ 3. Dlssolv1da a sociedade comercial .por. morte de um dos
sécios, o socio sobrevnvente fica sub-rogado no direito a renovacio,
desde que contmue No MeESMmo ramo,

§4°0 dlrelto a renovacdo do contrato estende-se as locagoes

célebradas por mdustnas e sociedades civis com fim lucrativo, regu-

“larmente constituidas, desde que ocorrentes 0s pressupostos prev1s-

‘tos neste artigo. ;

§ 5.° Do direito'a fen()vagﬁo decai aquele que nio propusér a

-a¢Aono interregno de 1 (um) ano, no Thaximo, até 6 (seis) meses, no

. minimo, anterlores a data da fmallza(;ao do prazo do contrato em
-, Vigor . R , , .

i1
5
i
i
5
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135. Locacgio nio residencial -

- Em verdade, a nova lei praticamente repetiu o que existia a
respeito da matéria no Dec. 24.150/34, conhecido:como Lei-de Lu-
vas, pois visava, exatamente, a impedir a cobranga das chamadas “luvas”
por parte do proprietdrio-locador, garantmdo a renovacdo judicial do
contrato de locagao comercial e.industrial, desde que atendldos certos
requlsltos.v ; o : . ) Y

“As ‘fluvas;’, antigas como aS-Ofd’enagﬁes, qué,»’t‘odavia‘,"’nﬁb lhes
davam esse nome, significam dinheiro que se d4 para se coniseguir um
negécio, notadamente no terreno da loca¢ido comercial; mas,; nio
ficam constando do respectivo contrato, nem delas se: da recibo.ou outra

prova, até porque constituiam e, -ainda, em certas sﬁuagoes constituem
pratica ilicita. : :

A fim de livrar o comerciante e o industrial dessa conhecida exi-
géncia dos locadores por ocasido da'rénovacdo do contrato, veio o Dec.
24.150, de 20.04.1934, que foi, sem divida, uma grande conquista do
direito brasileiro; que perdurou até ser agasalhada pela novalei.:

Sobre as luvas ¢ a p0551b111dade de sua cobranga ao ensejo do
contrato inicial da locagdo comercial, 1ndustr1a1 ou assemelhada dis-
corremos ao comentar o art 45, no item sob n. 110a.

Ocorre que, com o passar dos tempos além de pequenas altera—
coes leglslatlvas nele introduzidas, esse decreto mereceu atraves da
Junsprudencm notdria atuahzagao em sua mterpretagao

Afinal, como’ costumamos dizer, a jurisprudéncia carmnha mais
depressa do que a lei, e assim os pretdrios, na sua precipua tarefa de
julgar os conflitos de interesses, foram construindo solu¢des que, além
de ndo contrariarem a lei, a esta se amoldavam, mostrando o exato signi-
ficado do Dec. 24.150/34, como que, a cada dia, Ihe descobrissem tantas
possibilidades, de melhor aplicé-lo.

Anova legisla¢io nio apenas praticamente reproduziu o que cons-
ta da Lei de Luvas, mas, por igual, consagrou todas‘as grandiosas
lices jurisprudenciais-a respeito da locacio comercial e industrial, en-
sinadas com apoio naquele decreto.

Além disso, 1ntr0duzlu algumas inovagdes, como passaremos a
examinar. :


João Carlos
Linha
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Embora o Dec. 24.150/34 em nenhum momento se referisse a
contrato escrito, da sua sistemética e de viarios de seus dispositivos
compreendia-se, sem esforco;. que havia de ser escrlto o contrato
ensejador da renovagdo judicial. . SH -

“A atual lei, porem de modo expresso ‘refere que 0'ajuste a reno-
var deve ser escrito € por prazo determinado, ‘afastando, ‘assim, de- plano1
a‘propositura de agdo de renovagio de contrato-de locagdo comercia
ou industrial, ou, simplesmente, acéo renovatdria, como tantas vezes
vimos, baseada em, locacdo. verbal ou que, sendo escrita de- inicio, se
prorrogara-por tempo indeterminado, mas sem contrato escrito. - .

- Eclaro quie tais agoes: .acabavam sendo julgadas extintas, sem exa
nie: do ‘mérito; por-caréncia, uma vez que, embora as locagdes a que
se feferiam vigorassemi‘por mais de cinco .anos, ndo tinham 1nstrumento
locaticio que merecesse a prote¢do da Lei de Luvas.
136 A -SOma- do tempo de contratos escrltos

Por outro lado a ex1stenc1a de varios; contratos escrltos cu_]a som,
atlnglsse pelo menos. 5 (cmco) anos, permma por construgao pretorlana
o &xito “da agao | rénovatéria. E o que se chama da accessio temports
ou soma do tempo dos contratos

Para tanto, todav1a, era mlster que tals contratos fossem suces51-
vos € 1nmtermptos sem haver entre eles mterregno ou perlodo -sgm
contrato escrito, ‘ou ém que ‘a 1oca<;ao v1gorasse ‘de modo rbal:
Assim, sempre se julgou que “é admissivel a soma de prazos menores
de contratos escritos, continuos € ininterruptos, para: ser ,a,,lcangado ode
cinco:anos; exigido pelo art: 2:.°,-b’, do Dec. 24. 150/34 (Rel Moras
Salles 2° TACivSP). L : D b

~'Havia sxtuagoes porém, em que entre os pactos’ escntoschav
pequenos intervalos, de dias ou de poucos meses, em que as LO
de Justica tiveram que decidir se era, ou ndo, de adotar-se adacce
temporis, isto. ¢, se-aqueles. contratos, com tais. 1ntervalos,, c_verla

ser somados, ou nao., - s : i
'O exame de cada caso: f01 cnando solugoes que podem ser
midas assim: , Lo

.:a) pequeno periodo de dias ou até dois.meses, como-notict
jurisprudéncia, néo impedia a soma do tempo dos contratos; porq
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aquele intervalo era considerado como necessério as tratativas para a
celebragdo  de um novo. instrumento, que acabava: por ser fe1to tanto
que a renovatdria era proposta-com apoio nele; - =+ .. - i

b) esse pequeno-periodo foi:criado, de' modo proposital; pelo lo-
cador para impedii ‘o-exercicio da renovatéria, de tal modo que- tmha
que ser tida essa conduta como fraudatorla da Lei de'Luvas.

"Com essas duas posu;oes era posswel autonzar—se a soma do tempo
contratual, pois uma dessas duas situacdes teria ocorrido: ou'd in
valo tinha sido necessério as negociagdes que acabaram com &xito, de-
notando que o perfodo sem contrato escrito mostrou-se itil as partes,
ou, entdo, o intervalo tinha sido provocado para afastar a incidéncia
do Dec. 24.150/34, € ai revelava-se a fraude a esse- dlploma legal:

J4 niio se podia’ dlzer 0 mesmo quando tal 1nterstlclo sem contra-
to, embora mantlda a locacio, era de virios meses: Vimos, em tantas
oportunidades;, agbes renovatrias em que | tal tempo se alongara por
10, 12 e até 14 meses! Nesses casos, nem era possivel sustentar a
necessidade de tamanho lapso temporal para a assinatura de novo ins-
trumento em novas bases, nem se poderia falar de fraude a lei, dlante
de tamanha inércia-do locatdrio em conseguir novo ins’trumentO‘ locaticio.

A propésito, ha sugestiva ementa de julgamento recentemente rea-
lizado pela Terceira Turma do_ Superlor Tribunal de Justlga que éa
seguinte: “Locagao comermal Renovatdria. Accessw temporis. Frau-
de a lei. Presungao Contratos de locagao comercial (trés) firmados no
mesmo dia, més € ano, entremeados de 1ocacdes verbais de seis me-
ses cada 1ntervalo totahzando perlodo de doze anos entre 0 1mclo do
exclusdo da‘incidéncia do Dec. 24. 150/34 Fraude alei constatavel por
mera presungdo:‘Caso peculiarem que a accessio temporis é compos-
{a dos contratos escritos e dos verbais. Recurso provido” (REsp. 4.143-
SP, Rel: Min. Cldudio: Santos _]ulgado em 09.04.1991).

Ja em _]ulgamento menos hberal com, ‘voto ven01do ficou deci-
dido que “o lapso de termpo de quatro meses entre os d01s contratos é

guficiente para nio se admitir a-accessio temports mesmo porque sua

tolerancia, cada vez mais significativa, acabaria por anular as dlSpOSl-

iwles do art. 2.°, ‘b’, do Dec. 24.150/34” (JTACivSP-RT 100/204, Rel.
Aldo Magalhaes), ou; ainda, .desse mesmo ilustre juiz, ha julgado cuja

menta diz que “admissivel a accessio temporis em renovatéria de
cugdo somente quando extremamente-exiguo o intervalo entre um e
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outro contrato escrito, pressupondo-se ser ele ne'ce'ssério para-as
tratativas da avenca em vigor, nio-podendo ser consxderado para esﬂse
efeito o interregno' de seis meses” (RT659/122). ..~ .. - : .
‘Essa é também a posi¢do do Superior Tribunal.;flf? Ju'stlg'fl, ao afir

mar. que, “ndo obstante a simpatia Pela tese contraria, Justxﬁqa-se_;g
pbsigﬁo jurisprudencial que néo autox‘Iza,a:soma dos prazos ccl)ntratualsé
para que scja alcangado o gilingiiénio legal, quando entre eles chré

significativa interrupgdo” (Rel. Min. Sdlvio de F;gpelpqdo, DJU de
06.08.1990, p. 7.339). .

H4 possibilidade. até de recdnhecer;se pe:r'fodo imf:difltamenge an-
terior. no qual. o locatério foi sublocatario legltm{Q‘ do imével, ate; ,[;o;
que ja se admitiu essa soma em caso de sublocatario (ie fato, entl»’_]l.l‘gd .
do cuja ementa dispde: “Ndo se pode, para fins /dez agdo renova onzt.dz
locagdo, negar efeitqs juﬁdicos a sublocag@o de kfato, sab;dac cor;jen lt""
pelo locador, anteriormente existente, na qual ﬁgurayg como subloca a-
rio o locatério do contrato renovando, devendo ‘scrvad;’mtl;dg‘gsqmatona
entre os dois cohtratos sucessivos” (RT 650/ 141, Rel. Martlns ‘Cos,tﬂa).v

137. .Provai dd éXe;:éicio do mesmo. ramo nos Altimos trés anos

Otifro requisito para o &xito da renovatéria estd relacionado 2 ex-
ploragio do mestio ramo de comércio ou de indistria pelo locatdrio
h4, béld ‘menos, trés anos em cardter ininterrupto.. ,

A prova respectiva pode ser feita com a apresentagao, ja com a

péti‘gﬁo.inicialzéde alvards ‘de,licer.lgg_v.q fungiopgr_xlento expedl}d/()s:vpf;lg
Municipalidade, de recibos de impostos relativos. ao f:xgzrc{c{g d
comércio, de-qualquer docu‘mcnto‘qug:/dt.amons'tfc;a_‘efqtl\_(a q\t1v1 lade
néédcid[ exercida no prédio locado no Altimo triénio: angcngr, g‘propo.-;.

| A discussdo em torno:de essa ?comprovagﬁo.ter;:necessarlameg-,
te, que ser feita somente com a peti¢do inicial, porque se trataria de

documento essencial ao ajuizamento _da causa, merece clara resposta -

da doutrina e da jurisprudéncia, em tudo aplicdveis anova lei, no se
tido.de’:que pbdc ser apresentada durante,0.curso do processo, por 0ca-
sifio da sua instrugdo... . o i : -

;.. De fato, Alfredo Buzaid; sempre com: autoridade, ensina, ainda.

que Pontes de Miranda sustente.que esse requ,isu'o’ pode ser ap.rgmailq
no saneador: “A nosso ver, a solugfio ndo ¢ tdo singela. A verificacao
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do triénio da exploragdo depende de:alegagio e-de prova, que é pro-
duzida na audiéncia de instru¢do” (Da agdo renovatéria, 2. ed. Sio
Paulo : Saraiva, 1981. vol. 1, p. 297), vindo no’'mesmo sentido a licdo
dos renomados Nascimento Franco e Nisske: Gondo, pois embora di-
gam que “a prova da explora¢@o do mesmo ramo de comércio ou indis-
tria no.imével, pelo prazo.de trés anos, deve acompanhar.a inicial da
agdo renovatdria”, asseveram que “essa matéria pode ser provada por
documentos, pericia e testemunhas em qualquer fase do. processo, até
audi€ncia de instrugio e julgamento” (A¢do- renovatéria e acdo
revisional de aluguel, 7. ed. Sdo Paulo : RT, 1990. p. 117-118).

-A orientacdo:da jurisprudéncia é também nessa trilha, como se
verifica dejulgado, em grau de embargos infringentes, com a seguinte
ementa: “Locagdo comercial. Renovatéria. Requisito. Exercicio do
comeércio hd mais de trés anos. Meio de prova e momento de sua produ-
¢do.-O requisito de exploragdo do mesmo-ramo de comércio ou indistria
pelo prazo minimo de trés.anos (art. 2.2, “c”, do Dec. 24.150/34) pode
ser:provado no curso-da agdo, ¢ por intermédio de prova documental,
pericial e testemunhal; esta na audiéncia de instrucdo e julgamento”
(RT 657/124, Rel. Jodo Saletti, bem como JTACivSP-RT 110/306, Rel.
Fraga Teixeira, ambos do 2.° TACivSP). . . .

Se as-atividades comerciais. ou industriais do locatério, ou agora
também as civis:com fins lucrativos ou caréter empresarial, foram in-
terrompidas ow cessaram, ndo tem ele direito A’renovagdo. do:contra-
to. A propésito,“‘com a decreta¢do-da liquidacdo extrajudicial cessam
definitivamente as atividades:da institui¢io financéira. Se esta ndo che-
gou a exercer. ininterruptamente tais.atividades por trés anos, desaten-
dendo;, portanto, ao requisito do-art. 2.°; “c”, do Dec..24.150/34, ser4
carecedora da renovagdo da locacio” (RT'617/143, Rel. Gildo dos San-
tos). Na .verdade, nesse caso, havendo processo de liquidacdo extra-

Judicial ndo se vislumbra provisoriedade ou transitoriedade, que & pré-
pria apenas:da intervengdo que tem, por sinal; prazo. de dura¢@o, nos
termos da Lei 6.024 (art: 4.°). Afinal, a liquidacio “produz a inabilita-
¢do comercial da prépria institui¢de”, como afirma trecho- de-acérdao
de que foi relator 0.Des. Yussef Cahali (RT 59167y, - :

138. Acéo renovatéria = quem pode ser autor

Estdo legitimados para propor a agio:renovatéria tanto o locat-
rio como o seu cessiondrio no negécio, e também o seu sucessor na
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locagdo, o que corresponde a dizer que é licito ao inquilino vender e
transferir o seu estabelecimento- corhercial bem como ceder e transfe-
rir o contrato de locagdo, uma vez que 0 cessiondrio e o sucessor tém
direito & renovagdorcontratual, assegurada pela nova lei, como ja acon-
tecia com o Dec. 24.150/34 (art. 39). S g
H4, porém, ligao jurisprudencial da Suprema Corte, cristalizada:
na Stmula 482, segundo a qual “o locatério, que ndo for- sucessor ot
cessionario do qué o precedeu na locagao, ndo pode somar oS prazos
concedidos a este para pedir a renovagao do contrato, nos termos do
Dec. 24.150/34”. BRI R AP A
No caso de sublocagio parcial do prédio alugado, o sublocatério
pode demandar a renovacio diante do sublocador, que € o seu loca*
dor. Ocorrendo que a sublocagéo ndo-tenha prazo coincidente com'o
da locacdo, indo além desta, sempre se entendeu que réus da renovatoria
devem ser o sublocador e o locador, para que; s€ for renovado judicialz .
mente o contrato de sublocagao, po’ssa,estecvale‘r: contra o locador:g
ndo apenas contra o sublocador. Claro que,-nessa hipétese, € preciso 4
que no: contrato ou.em algum documento 0 locador tenha autorizado
a sublocagdo ou, em otitras palavras; que esta seja legitima. .
Por outro angulo, porém, “dispondo 0 locatério e sublocador aé
prazo habil a renovagdo da sublocagdo, s6 a ele, ndo ao locador, toca
a legitimidade passiva para a acdo -renovatéria”, como recentemente
se-decidiu no:2.> TACivSP, em-acérddo de que foi Relator o-Juiz Celso
Pimentel (Ap. 591:088-00/9 — j.-em 25.07.2000, Ementdrio 16/2000:
publicado no DOE-Poder Judiciario, edigdo de 29.09.2000, p. 142). 15
Sea sublocagdo for de todo-o imével locado, o‘locatdrio ndo tefs
direito & renovatéria que se defere-ao sublocatatio que; em verdade}
assumiu a posi¢ao do locatario-sublocador. Exatamente por isso équeé
cuidando de renovatérias propostas por empresas que exploram pos
tos ‘de gasolina, o 2.% TACivSP aprovou a Stmula 9, que te
seguinte teor:- “As distribuidoras‘de derivados de- petroleo,
sublocam totalmente os iméveis.a terceiros, ndo tém legitimidade p
propor :agao rénovatéria, embora dotem 08 estabelecimentos revend
dores dos implementos necessarios 3 comercializacdo dos seus produto
ou os orientem e fiscalizem, ainda que lhes propiciando financiamer
tos e cuidados dos invest_imentos.publicitérios”.ﬁ G o n it HE
Oportuno € dizer que essa siimula continua em vigor, com
vé de recente acorddo dessa mesma Corte de Justiga (RT 658/145,R€
Rémolo Palermo). ~ = N O SN P LI
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‘Essa E)_rlentagﬁo tem o prestigio do-Superior Tribunal de. Justica
gomo;se vé de recente julgado, que;-entre outras ementas;, diépés que:
dlstnb}ndoraJ de derivados de petréleo que subloca. total;;lénte : pbsto
d'e servigo ao:seu. revendedor,’ mesmo. que impossibilitado. de cofne‘r—
01al'1zar diretamente seus produtos, nao tem legitimidade para-a ro:-
p?snura de acdio renovatdria”, salientando ainda que “a Lei de‘ ngca-
¢40(8.245/91) procurou proteger o fundo de comércio de quem estd
na posse do bem, uma vez que € a sublocatiria fque desenvolve e
expl?(a 0 mesmo, assumindo diretamente os riscos qué\ ’dl‘cb\rhér‘ci‘b ro-
porciona” (REsp. 127.710-SP, DJ de 06.12.1999, p. 108, Rel. Min'Jgfgé

Scartezzini, 5.* Turma, votagdo unanime). .

139. Renovatdéria - legitimidade ativa do-locatirio.e da sbciédé-
de de que faca parte: : :
- ,,pflsos ha em que, -estando: a- ser. constituida uma sociedade éo-
ercial, a locacdo se faz tendo por locatdrio uma-daquelas pessoas que
:era socia da empresa que vai funcionar no imével locado. Certamen-
e .atenpg a:essa realidade, a nova lei, como.a de Luvas, permite que
:IZJ: agtor da renovatoria tanto o inquilino como a sociedade, nada
endo, portanto, contra a que ambo ] ssam J
S, em conjunto -
vera demanda, ’ i , possam promo

ngais disso, se-o contrato'de locagdo ‘tem como locatério uma
d'etermmada pessoa que, mercé do &xito da sua empresa;ivem a asso-
ciar-se a outras pessoas, constituindo:.com elas uma.sociec’iade que, por
assim dlZCE,_O sucede, no prédio, alugado, nada‘,lyr'l'aisijusto squefi ;gﬁo
de renovagio do contrato de locagdo possa ser ajuilz’zidé.pel‘o‘inqﬁilino
em cujo. nome, .de inicio, se. fez o. ajus,tc,-bu' pela. ‘so‘c’iedade depois
formada, de que ele faz parte. R o

A nova lei, todavia, faz exigéncia, que nio constava do Dech
24.150/34,;Para que estejam legitimados at_ivamentcv»tayhto o :lbcatéri(;
001130 a sociedade. Essa exigé€ncia.legal estd em que o ébﬁtrato de lo-
ca.ggo deve autorizar que a sociedade, de. qué 0 i.n‘ ﬁi'lino:'f' -a parte
utilize o imgvel locado. T duttine faga patte

]?e tal moqQ, nao constando essa autoriza¢do no instrumento da
locac@o, em principio a sociedade néo podera propor a renovatéria
mas, apenas, o locatario. Parece-nos que este é um dos retrocessos d ,
nova lei, se comparada.a legislagﬁc‘)‘anteriOrv.w L v :
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- Ainda que o contrato de locagdo ndo contenha essa au’tor'izagﬁo,
somos de opinido que, em nome da protegdo ao fuildo de comércio, des-
tinatario de toda a preocupagao que norteou a edi¢do daLeide LuYas’ em
1934, e de toda a construgdo pretoriana daquela. datav .ai'esta parte,v é licito
sustentar que:a sociedade comercial que, func10nanc’i(? 11’10 bem locado,
tenha resultado do crescimento da empresa do-locatario, e dg qu.a‘l este
faca parte, tem inegével direito a renovatéria, tanto 'quanto‘ 9 flbncv1u111.no:v

Sendo locatéria uma sociedade comercial que vem a ser dissol-
vida_pela morte de um dos sécios, 0 sob{evwentp po.de;,[;c_omo /sul?f
rogado, propor a agdo renovatdria, se continuar a c;(,er(;er o_cor'ncrc_:l‘o
1o mesmo ramo no imével locado. A propésito, no caso de fallemme’nFo
de sécio de sociedade comercial que nao seja andnima, no inventario
deve ser feita a apuragdo de haveres do autor da heranga na empresa
(CPC, art. 993, par. tn., inc. II), mas, ind’el‘?endente;m'ente dessa alcaiu-
ragio, hd sub-rogagio legal do sécio ou soc108 gobrevwentes para de-
mandar a renovacio do contrato de locagdo, ate porque a venﬁqaggc? ‘
dos haveres do morto é até a data de seu passamento. R

140. Renovatéria — legitimidade ativa de sociedades civis com fins
lucrativos N R B : :
A nova lei adotou a orientagdo da jurisprudénc.ia., que, nos il
mos tempos, admitia a renovatéria para sociedades civis que t1vess§r:1
carater lucrativo. i e : o |
A legislagdo protege o fundo“de cdm’éycio, Qgrmitipdo a renova
¢do‘judicial dos contratos-de 109a<;z”1.0 come;qlal ou mdustna}r,'cu’_]o piz(xiz
de vigéncia seja de, pelo menos, CINCo anos, uma vez atenc'i'ldos os .
mais requisitos legais. Os locatdrios, nessa 31tuaga9, consgqqentem f
sd0 comerciantes ou industriais. ‘ ‘ ‘ -
Ocorre que hd estabelecimentos comfundos de’ comé;cio. a';fplgco
como-acontece com as' sociedades civis, desde 'que t'cnhzim flm luc
tivo; pois, nesse-caso, praticam atos-que, p(?r.analog;a, sdo c'on‘51de
dos comerciais. Tais sociedades exercem atividade e.mp;esanall, i
cendo que seus contratos de locagdo sejam p.ro¥eg1dos quanto-a’ ¢
renovagao, exatamente»porque apresentam ob_]etlv’o.c}G lucro que, €
ﬁitima andlise, é a marcante caracteristica do comércio. - oy
. Porisso; no julgamento do Agl 283.516/8, de Sao Paql‘o,;sé
inquilina uma sociedade civil, transportadora de cargas € prestador
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servicos, a ementa oficial deixou registrado que “‘a locataria, sociedade
civil-com fim lucrativo, exercendo a atividade-empresarial, € titular
de fundo de comércio embora atipico, com direito a renovagio do con-
trato de locagfo, segundo o Dec. 24.150/34, desde que preenchidos os
demais requisitos desse diploma legal” (Rel. Gildo dos Santos).

De fato, “o locatdrio, seja pessoa fisica ou juridica, que se dedi-
ca a atividade econbmica organizada com fins lucrativos, independen-
temente da natureza do objeto do negécio, encontra protecdo da Lei
de Luvas, posto que na expressdo ‘uso de comércio’ se compreende o
moderno conceito de atividade empresarial. Nesse passo, € irrelevante
para o fim especifico da renovagdo compulséria da locagdo a natureza
civil da sociedade uma vez.acentuado o cardter empresarial da ativi-
dade, ainda que néo exista fundo de comércio na sua tradicional con-
cepcao doutrindria” (RT 669/135, Rel. Ferraz de Arruda, 2. TACivSP).

Assim também: “o estabelecimento de ensino, com fins econd-
micos e lucrativos, dependente de localizacdo e freguesia, exerce ati-
vidade empresarial protegida pelo Dec. 24.150/34, fazendo jus ao exer-
cicio da agdo renovatdria, preenchidos os demais requisitos exigidos
por esse diploma” (Rel. Jodo Saletti, 2.° TACivSP, Ementdrio 15/91,
DOE-Poder Judiciério, de 27.09.1991, p. 87); ou, “sempre que a
localizagdo do estabelecimento e a dependéncia de freguesia forem
relevantes para a atividade empresarial, com fins lucrativos, ,ai estara
presente o fundo de comércio (hoje quadra melhor a acepcdo ‘fundo
de empresa’), que o Dec. 24.150/34 protege quando preenchidas as
condigdes legais. E o caso de estabelecimento de ensino, porque tal
atividade depende do ponto. A uma porque ndo se instala em qual-
quer edificio. A duas pquué, como € notério, a maior parte dos alu-
nos, nas grandes cidades, mora no mesmo bairro da escola. A perda
do ponto significa, sem divida, a perda do préprio negécio” (RT 654/
133, Rel. Narciso Orlandi, 2.° TACivSP). -~ 7 s

Registramos que conservatério musical, comprovadas a habitua-
lidade do objetivo e a finalidade lucrativa, mereceu como empresa
civil a assimilac@io as de cardter comercial, com o escopo de abran-
géncia da Lei de Luvas (RT 627/174, Rel: Ricardo Brancato). E ad-
mitiu-se que empresa de transportes de passageiros em 6nibus tivesse
o seu contrato de locagdo renovado, no que diz respeito ao prédio onde
estdo instalados os seus escritérios € a garagem, uma vez que forma-
dores de fundo de comércio, embora atipico (RT 6147150, Rel. Sebas-
(iilo Amorim, ambos do 2.° TACivSP).. .« : B
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Permitiu-se também que, sendo locatdria, uma tinturaria pudesse
propor a renovagio docontrato, porque; embora nao desenv}ol.ven'do
“atividade especificamente mercantil ou industrial, se seu negocio visa
a uma exploragdo -como empresa, do que, inegavelmente, formq uma
clientela, com o aparecimento de ponto; que sdo 0s elementos forma-
dores do fundo de comércio, merece a protecio legal da lei especial”
(RT 654/148, Rel. Souza Aranha, 2.° TACivSP), que também foi
estendida a oficina mecanica (RT 656/139, Rel. Cintra Pereira, 2.°
TACivSP). - , o L

*Por igual j4 se decidiu que “cabc acdo renovatéria de locagﬁq re-
lativamente a prédio destinado a exploragéo de empresa de servigos
de radiodifusio, visto existir verdadeiro fundo de comércio, ainda que
atipico, caracterizando-se o ‘objetivo’ de sua atividade implicitament¢
como comercial, pois visa & obtengdo de lucro, cobrando p'el’a.propa—
ganda que leva aor ar” (RT 624/153, Rel. Sebastido. Amorim, 2.°
TACivSP). = I S ‘ :

141. Renovatoria — ilegitimidade ativa se ndio h fundo de comércio

- Essa interpretagdo ampliativa que se d4 ao fundo de comércio,
chamando-o de fundo empresarial ou fundo de empresa, tem, entre-
tanto, seus limites: Por isso, “a amplitude do fundo de comércio dos
tempos modernos néo pode abarcar locagdo de imével utilizado para
estacionamento de vefculos”, onde existe apenas prestagdo de servi-
cos (RT 650/142, Rel. Deméstenes Braga, 2.° TACivSP). -~ =
| . Do mesmo mddb;‘ sea 's,ociedade‘ civil nfo tem fins lucrativos, ndo
tem direito ‘ﬁ.rcnovatéria. De fato, se a locatdria ndo pratica atos de
comércio-ou. de inddstria, limitando-se a uma atividade puramente
civil, dedicada, por exemplo, a0 ensino, mas sem finalidade lucrativa,
ndo pode propor, com &xito, a acdo de renovagdo do seu contrato de

locagio. Foi o que se déc,idilj naAp. '26;2.:261/5 (Rél. Gildo dos Santos). |

142. Renovatdéria - quem {pode, ser réu -

Acabamos de examinar quem pode ser autor da renovatéria, en-
quanto réu ha de ser, emn regra, 0 proprietério, o usufrutuario, 0 con-
démino, o fiducidrio, ‘o credor anticrético, se ostentarem a condigio,
de locador, além do sublocador. o : : ‘ »
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“Morrendo o locador-proprietdrio, demandado serd o-seu espdlio
ou o herdeiro a quem, na partilha, couber o imé6vel locado. Pode ser,
ainda, acionado o compromissario comprador do prédio alugado, des-
de que tenha a posse, ainda que indireta ou juridica, por forga do com-
promisso, o qual deve estar registrado, contendo cldusulas de irrevo-
gabilidade e irretratabilidade. B '

143 Renovatéria — prazo de sua propositura

A agdo renovatéria deve ser proposta ‘den‘tro de determinado prazo,
isto €, de um ano até seis meses antes do vencimento do contrato de
locagdo a renovar. Ndo antes, nem depois. Se for ajuizada antes, o
locatdrio ndo tem ainda interesse processual, que, como se sabe, entre
outras caracteristicas, deve ser atual. E, se for ajuizada depois do pra-
zo, da a¢do j4 decaiu o autor, por isso que é decadencial o prazo de
propositura dessa demanda. ' o ‘

- Sendo decadencial; niio hd meios de interrompé-lo, nem suspendé-
lo, nem prorroga-lo. T ST e

" Coincidindo o término desse prazo com um domingo ou dia em
que ndo h4 expediente forense, a rigor o prazo ainda assim ndo pode-
ria ser prorrogado, ¢is que, do contrério; a causa estaria sendo ajuiza-
da além do prazo legal. ' ' T ' -

- Esse é 0 entendimento dominante na doutrina, de tal sorte que o
final desse prazo é o dltimo dia do peniiltimo semestre do contrato,

~ “correndo contra o autor o acidente de ser feriado ou domingo e de

nio mais haver: foro aberto”” (Pontes de Miranda, Tratado de direito
predial. v. 5, p. 108, apud Buzaid. Da agdo. renovatéria. 2. ed. Sao
Paulo : Saraiva, 1981. vol. 1, p. 347). Essa mesma li¢io € ministrada
por esse ultimo jurista (p. 347-348 da obra e edigo citadas) e por Nas-
cimento Franco ¢ Nisske Gondo, para quem “o locatdrio precisa estar
atento, pois seu direito perece irremediavelmente se néo for exercido,
e de forma eficaz, no interregno fatal de um ano a seis meses anterio-
res 4 data da finalizagdo do contrato” (Agdo renovatdria e agdo
revisional. 7. ed. Sao Paulo : RT, 1990. p. 157). i o

‘Outra ndo € a solugfo apontada por alguns julgados, segundo os
quais o prazo de propositura da agdo renovatéria de locagio &
decadencial, e ndo de prescri¢io, de modo que ndo se suspende, nem
se interrompe, nem se dilata, ainda que o iltimo dia caia num domin-
go (RTJ 58/312, Rel. Min. Bilac Pinto). o :
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A prépria jurisprudéncia tem caminhado nessa trilha (RT 583/236,
Rel. Miguel Pach4, 1.° TARJ; JTACivSP-RT 110/419, Rel."Aldo
Magalhées). L T O ST

" 'Uma solugio que parece mais liberal consiste em admiitir que, es-
tando fechado o férum, o inquilino nio tem como apresentar a petigdo
inicial no distribuidor ou a despacho do magistrado. Se, por isso, tem
que promover a agio antes, ndo estaria tendo todo o prazo que a lei lhe
confere, mas um tempo menor, o-que também ndo se revela justo, até
porque se sabe que, muitas vezes, até as vésperas do fim do prazo, as
partes ficam discutindo as condigdes do novo pacto. Essa tem sido a
posigdo de cotrente jurisprudencial que mereceu 0 prestigio da Supre-
ma Corte, como se vé da seguinte ementa: “O art. 125, § 1.% do CC
firma principio geral a ser obedecido: se o termo final de prazo recair
em dia nio (til, prorrogar-se-4 até o primeiro dia Gtil seguinte, mesmo
que seja de decadéncia dito prazo” (RT 584/244, Rel. Min. Oscar Corréa).

Embora os locatdrios devam se acautelar, quanto mais ndo seja para
evitar longas discussdes sobre a ocorréncia da decadéncia, propondo a
renovatdria antes do prazo fatal, o certo é considerar que, se 0 final do
prazo de propositura dessa ago coincide com um sibado, domingo ou
feriado, em que.ndo hd servigo forense, a demanda pode ser ajuizada
no primeiro dia iitil imediato, pois, do contrario, ocorrer4 a decadéncia.

Nio ‘basta, 'porénf, entrar com o pedido de renovagdo no prazo
previsto em lei. Mister €, ainda, que o autor diligencie seja proferido
o despacho autorizador da citagdo, porque, como se sabe, tudo que 0
Cédigo de Processo Civil prevé relativamente a.prescrigio (art. 219 e
seus paragrafos) vale'para os-demais prazos extintivos, incluindo-se:0
decadencial, por forga do quanto dispde o seu art. 220." ¢ o

A distribuicdo da agdo, no prazo, entretanto, & suficiente para que

se configure o exercicio do direito de acdo. Além disso, se o autor atende

a todas as exigéncias legais, que vao do recolhimento das custas iniciais
devidas até o depdsito-das despesas com condugfo do oficial de justica,
¢ s& nenhuma outra providéncia se lhe pode exigir, como, por exemplo,
a emenda da inicial ou juntada de documentos indispenséveis (CPC,
art. 283), ter que se considerar que eventual atraso rio cumprimento do
mapdado' citatério ndo pode ser imputado a0 demandante-locatério.

... Nessas circunstincias, ainda que a citagdo.vélida seja feita apos

i
L
8

midade para a actio é do sublocatério” (Rel. Min. Hamilton Cal
1224.544-SP, DJU de-01.08.2000, p. 354).- :
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sual civil; ndo se pode-falar em decadéncia, salvo se-o autor é culpado
pelo atraso na efetivagio do ato.” R :

' A'propésito, esse € 0 entendimento generalizado ‘entre os juris-
tas ¢ o que os pretérios tém decidido, como o, ﬁrdﬁrid’Si:premo Tribu-
rzal Federal ao acolher preliminar -de decadéricia,,: qiizind(o'i anotou cjﬁe.:
“O que se tem relevado, nesse particular, é a inobservéncia de tais prazos
por obsticulo do mecanismo. judicidrio que ndo decorra de culpa do
autor da agdo. No caso, a citagdo ndo se fez com a observancia desses
prazos por culpa exclusiva do autor, que se omitiu, por virios meses
no pagamento do preparo da carta de ordem” (trecho de ac6rdio und-
nime, Tribunal Pleno, RTJ 103/490, Rel. Min. Moreira Alves).

. Como ja salientamos no item 111 deste livro, a’Stmula 78 do
extinto Tribunal Federal de Recursos dispunha que, “proposta a agéo
no prazo fixado para o seu exercicio, a demora na citagdo, por moti-
vos iherentes a0 mecanismo da Justiga, nfo justifica o acolhimento da
argiiicdo de prescri¢do”. e ‘

Depois o Superior Tribunal de Justiga assentou, na Stimula 106,
que,.‘fpropost,a a-aglo no prazo fixado para o seu exercicio, a demora
na citacdo, por motivos inerentes ao mecanisino da Justi¢a, ndo justi-
fica o acolhimento da argiii¢do-de prescri¢do oudecadéncia”. . -

O Centro'de Estudos e Debates do 2.° Tribunal de'Al¢ada Civil
de Sio Paulo chegou a aprovar, por unanimidade, o Enunciado 22, do
seguinte teor: “Proposta a a¢io renovatéria no, prazo legal, a demora
na efetivagdo da citagdo ndo acarreta a decadéncia do direito”. t

Por fim, inspirada em toda essa justa oriehfaé;ﬁo pretor‘iaﬁa,y aLei
8.952, de 13.12.1994, deu nova redacdo ao § 2.° do.art. 219 do C6di-
g0 .de Processo Civil, que ficou assim: “Incumbe é"pbart_é prdmover
a citagdo do réu nos 10 (dez) dias subseqiientes ao despacho QUe a
Qrdgngr; néo ficando prejudicada pela demora imputdvel exclusivamente
a0 sefvigo judicigrio™ - : S

Na renovatéria de locagio, em se cuidando de 'c.agﬁo" fo'tél, a legiti-
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a vazia = Imével locado por empresa pard re-

Ementa Locagao Deniinci

Estando.em causa o interesse comerc1a1 da empresa locatéria, a_dmissivel éa
retomada’do imével por dentincia imotivada, orientagdo, alias, adotada pela ora
vigente leg lagio do inquilinato urbano, Lei 8. '245/91, art. 55. Recurso especial
conhecido € ovido, invertidos 08 6nus da sucumbéncia’ »(REsp. 22. 049-3-RJ -
22 Secio —Re Min. Athos Carneiro — j. em 24.06.1992 = ,DJU de 28.09.1992,

p. 16. 366)

e

2.° Tribunal de . Jcada Civil de Sao Paulo

Imovel restdenctal Pessoa juridica como

. “Despejo—De neia vazia —
Admzsszbtlzdade - Exegese do art. 55da

locatdria — Cardter ndo stdev‘ncml
Lei 8. 245/91 N

Ao im6vel residencial tendo pessoa juridica como Jocataria aphca-se de
1, art. 39, ainda que celebrado o ajuste inquilindrio a0

ensejo da leglslagao revogada, 1 existindo, destarte, violagdo a direito" adqum-
do” (MS 433.832— 1.2 Cam. — Reh Souza Aranha —j..em 12,06.1995):
No mesmo sentido: Ap. 319. 31 — 4.2 Cam. —Rel. Amaral Vieira — j. em
23.06.1992; MS 378.537 = _7.2 Cam. \Rel. Aty Casagrande j.em 08, 06.1993;
Ap. 431 619 — 3.2 Cam. _ Rel, Milton Sa sevenno j.em 16.05. 1995: Ap. 429.517
—-32 Cam. — — Rel. Milton Sansevermo 2. em 16. 05.1995; EmbInf 429.517 -
32 Cam, - _Rel. Jodo Salettl j.em 07. 11.1995; Ap. 454. 960 112Cam. - Rel.
Mendes Gomes — j- em 29- 04.1996; Ap. 452198 - 102 Cam. "_:Rel: Amara1V1e1ra

—j.em15. 05.1996; Ap. 434134 = 3.* Cam. Rel Milton Sanseverino — j.em

28.07.1995. |
no art. 55 da Lei 8.245/91

« “Despejo - Deniincia vazia com ﬁmdame 0
com atividadei' lucrativas

~ Imdvel residencial — Pessod fisica como locatarz

_ Descabimento- :
Evidenciado 0 interesse de pessoa fisica pre—det

posu;ao de inquilino, ‘este interesse deve ser necessariamente protegido de tal

forma que 2 retomada ndo pode set admitida com fundamento
8.245/91” (Ap- 381.645 — 1.2 Cam. — —Rel. Renato gartorelli - em 17.11.1993).

« “Locagdo — — Aluguel - Reaju

soa juridica como locatdria — Cardter ndo rest

. Lei 8.245/91 - Apltcablltdade dos indices aela pertinentes.
A despeito do prédio estar sen

da pessoa juridica, & certo que neste
aplicando-se 08 {ndices de rea]ustes de alugueres nao. residenciais” (Ap. 4.23

_ 62 Cam. — Rel. Paulo Hungria ~ j. em 20. 04.1994).

inada, que ostenta a |

no art. 55-da Lei

ste — Imdvel ocupado por & regado — Pes-
idencial — Exeges doart. 55 da

do ocupado-como residéncia de nciondrio 3
s casos nao se cuida de locagao residencial, §
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* “Locagdo — Contrato fi
rmad
e do art. 55 da Lei 8.245/91. o com locatdrio pessoa fisica — Inapltca-

Inaplicivel are ‘ ¢
gra doart. 55 da L.
co 5 ei 8.245/91
X m locatéri essga flSlca” (Ap 434974 3203 quaﬂdo a locagao é a_]ustada
j. em 27.06.1995): § . .am —Rel. Francisco Barros —

] “D s l ) —_ I l Y d al l d e, -
Sp ] en ]
C
Z C p
espejo ia vaziia movel restdenci ocaao a sso0a Jurt

dica — Moradia d
0§
o omoreial do efrl:p;z:;e ntante legal e familia — Caracterizagdo de int
e néiv\necessi m indivi e
do art, 55 da Lei 8.245/91. essidade de um individuo — Inteligéncia

L .
OCa(}aO IeSld q q Al llalldade eSpele’ iCa da €8s0a
ellClal é a uela ue al ca fi p SS

fisica, o
, 0 que nfio acontece I
0 ajuste. locat
desfrutaré do i icio pactuado
moéve por empres
o 2 terceiro. A de;tde acordo-com sua finalidade sagial aind[; u::, quehsempre
] A~
caracteriza romUReE inacio da moradia a diretor ou repos(tlb vonta cect
acdo indireta em razao da habltuahda ed por empresa
a_gratuidade do

I g
)‘ llvlle 10 qlle a Cessao dO 1"1)0 V’ el em‘SCu nome rep’Iesellta (Ia 85/1 11 - Rel

Art, 56. Nos demais c:

- 30, emais casos del %0 ni . ‘

to por prazo.d . ocacao nao residencial

puladop ind eterminado cessa, de pleno direito, find 0 contra-
, independentemente de notificacio ou av’lso 00 prazoesti-

Pal‘agl'afo “nlco p p ad p -
n y
Fl dO 0 prazo eStl “l 0, S€ 0 locatal 10 per
Ik lm l p I mais 3 ( l'll'l ) m p g l -
manecer.no ()ve 0] al (Ie 0 t ta (llas se. 0 ()Sl aO dO (1]

cador, preSum
ir-se-a prorrogad:
aa loca 30
mas sem prazo determmado ¢ao nas Condu;oes a_]ustadas,

. .

termos da Lei 6.649/79
(art. 5.°), termi
ostd find . inado o prazo cont ;
(orpela ao’ sefm que haja necessidade de qualquer corrrlluratual 0 st
¢do a fim de que o inquilino deixe o bem locado e -

De tal forma,
se o fizer logo em segulda ao término do pacto o

Jocador pode a

X juizar agdo de despejo, nd

ve ~ . . . ’ t

tiflcacdo judicial, extrajudicial ou de qua(;qsz:lf gv?slg procedé-la deme-
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_ Surgiram, nos primeiros anos de vigéncia da Lei 6.649/79, dis-
cussdes sobre 0 prazo dentro do qual podia ser proposta essa agao sem
que houvesse necess1dade de prévia notificacio:

Coube uma vez mais, 2 ]urlsprudencm fixar os rumos a respelto
desse tema. A Colenda Sétima CAmara, a que tivemos a honra de per-
tencer no 2.° TACivSP, através de julgado de que. foi relator Eduardo
Velho, posicionou-se sobre a matéria, dizendo que era desnecessdria
a notificagdo ao locatério se a agdo fosse ajuizada menos de um més
ap6s o término do contrato (RT 570/166), vindo intimeros outros'jul-
gamentos nesse sentido (JTACivSP-RT" 100/326, Rel. Gildo ‘dos San-
tos: JTACivSP-RT 105/410, Rel. Demdstenes Braga; Ap. 203.187, Rel.
Ralpho Oliveira; Ap. 229.780, Rel. Cunha Cintra, entre tantos outros),
o que levou a cristalizar-se a orientagdo pretorlana na Stimula 14 des-
sa Corte de Justica, com 0 seguinte teor: “E dispensdvel a notificagdo
premonitéria, quando o pedido de retomada de predlo néo residencial
se da logo ap6s o término do contrato, notadamente se a agdo & ajui-
zada dentro em 30 (trinta) dias”.

Com a atual lei, diminuiram as controvérsias a respeito desse
assunto porque. hé expressa referéncia, no paragrafo. dnico do artigo
ora examinado, no sentido de que se ferd por prorrogada a locagdo,
por tempo indeterminado, se 0 inquilino continuar no imdvel, por mais
de trinta dias, sem que a tanto se oponha o locador.

Culdou 0.novo d1ploma legal de agasalhar a ]unsprudenaa cria-
da em torno da matéria, porque, se o senhorio se opde a que a loca-
cdio se prorrogue, basta que ajuize a demanda dentro em trinta dias a
contar do término do contrato, situagdo em que, como dissemos, nao
precisa previamente, notlﬁcar 0 locatario.

Trata-se de acio de despejo por término do contrato, € nao de
despejo por dentincia vazia, uma vez que esta depende de aviso de-
nunciando o liame locat1010 prorrogado e aquela do s1mples ﬁndar-se
do ajuste. B

Por derradelro convém dizer que “o prazo que o locador tem para
findo o contrato, ajuizar agio de despejo, sem notificar o locatério, &

de direito material e ndo se suspende pela superveniéncia de férias

forenses”, como bem anotou acérddo de que foi relator Souza Ara-

nha, ao julgar a Ap. 263.208, em 16.04:1990 (2.° TACivSP). Embora

ficagdo.
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com a nova lei todos os processos relacionados a:locagdes tramitem
nas férias, a verdade é que os feitos pendentes na data de entrada de
vigéncia da-Lei 8.245/91 continuam regidos ‘pelas:leis anteriores (cf.
art. 76), de modo que o entendimento sustentado nesse julgado conti-
nuard a ter aplicagdo por muito tempo, além doque, tratando-se de
prazo de direito material, sempre poderd’ haver duv1da quanto a noti-

ficacdo poder ser feita nas férias, por isso que ndo se confunde com
ato processual,

161. Locagao nio resndencnal clausula de prorrogagao automatlca

Tema interessante €o que diz respeito a existéncia de clauSdla
de prorrogagao automatlca em contratos de loca(;ao ndo res1den01al

Entendemos que “nido pode 0 locatano com base em, clausula de
prorrogabilidade inserta em contrato de locagdo de imével ndo resi-
dencial, por prazo determinado; exigir-do. senhorio novo 'contratd, ou
que considere prorrogado o que vigorava, se inexiste previsdo na re-
ferida cldusula quanto a prazo de prorrogacdo e novo valor de aluguel”,
como salientamos em julgado de que fomos relator (RT 619/157).

Por isso, em caso diverso, em que-‘essas condi¢des (novo prazo'e
locativo) foram expressamente previstas pelos contratantes por ocasiéo
do ajuste, cons1deramos prorrogado 0 pacto locatlvo por forca da pré-
pria vontade das partes que cumpre respeltar As51m admltlmos que
a relagéo locatlc1a estava prorrogada por prazo certo estabelec1do pe-
los interessados, uma vez: que ndo houve dentincia prévia na forma e
prazo fixados em dlspos1gao contratual, o que impunha a prorrogagdo
automatlca do hame (Ap 245. 149 4 ]ulgado em 04 04 1989)

e “Locagdo ndo residencial —A; :
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11 Art. 57: O:contrato de locacio por prazo indeterminado pode
ser denunciado por escrito, pelo locador, concedidos ao locitario 30
(trinta) dias para a desocupacio. ‘

TEPS PO SR

162 Locagao nio re51denclal denuncna vazna

. Permanecendo o 1nqu111no no 'movel locado e delxando o loca-
dor de propor a agio de despejo nos trmta dias segumtes ao f1m do
ajuste, passa a‘locagdo a tempo indeterminado, e, af sim,. somente é
possivel deduzir a pretensdo a retomada se, antes, 0 locatdrio for avi-
sado: para desocupar o predlo N0, prazo de trinta- d1as e desatender a
essamedlda'-w S SETEDTN SR I I T FERE R A N N IR

Tra e de Spejo por’denunma 1mot1vad ou denunc1a vazla
por isso que fundado na mera conveniéncia do locador que, atraves
daquela necessaria notificacdo, denuncia a locagcdo ou promove a sua
resilicdo: unilateral; de tal modo:que- ndo se-hd:de perquirir sobre os
motivos que fizeram o locador promover-o: despejo admitindo-se de
conseqiiéncia‘o julgamento ‘antecipado ‘da lide, com- dlspensa da fase
1nstrutor1a (RT 638/159 Rel Cunha Clntra 2° TAC1VSP) "

. E absolutamente desnecessarlo portanto con81gnar o, mot1vo da
denunma .que,-bem vistas. as. coisas, se-existe é unicamente. o de ndo
ser-mais eoriveniente .ou initeressante ao locador a manutengio do vin-
culo locaticio. Apesar disso, por vezes, o locador acaba acrescentan-
do que, além de ndo mais lhe conv1r a continuidade da locagdo, vai
usar 0 1movel Essa 01rcunstan01a 10 entanto, ém nada d1m1nu1 ou abala

a proceden01a de sua pretensao a retomada E que embora a 1e1 nao ,

exua que, no caso, o locador déo mot1vo do despejo tambem nao o
) ‘ a0 fato, nada 1mpede que 0
locador de e1move1 nao re31den01al de o mot1vo do ‘pedido de: retoma-
da. Trata-se, no entanto, de um plus. desnecessano .que ndo:pode. le-
var a caréncia da ac;ao” (RT 630/163 Rel Glldo dos Santos RT 588/
159 Rel. Martms Costa) s e

Na falta de outros argumentos é bastante comum 0 1ocatarlo 1ns1s-

prometera noyo contrato ,de locagao o_u ,.quc esta sc, prorroga:a ,modlante
ajuste verbal, por mais um ou dois-anos. Ocorre que, ainda assim, ndo é
caso de realizar-se dilagdo probatéria porque, mesmo sendo verdadeira a
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alegagdo, tratando-se'de pacto:verbal, presume-se por tempo in‘deter-
minado; podendo, portanto ser- denunciado a qualquer momento::

- 02° TAC1vSP dlante de 1ncontave1s recursos com tal 1nfundada
alegagao acabou por editar a Stmula 13: “Na chamada’ denunma
vazia; a 'retomada:é deferlda pela $6 conveniéncia do'locador, sendo
dlspensavel a prop051to audlenc1a de mstrugao € Julgamento”

: bmetido a essa. espécie de despejo, quase sempre
apresen a outro argument ;.0 de que o pedldo do .autor € 1nsmcéro
por isso que este ndo necessita do 1movel Ha tambem a Sumula 21
daquela Corte paulista sobre tal questao com o seguinte teor: “Na | acio’
de despejo por denincia vazia, é:inadmissivel discussio sobre a sin-
ceridade do pedido”. e

163. Locacio nao resndenclal denuncla vazia — notlficagao

) Rélativamente notlﬁcac;ao que necessarla e obngatorlamente
antecede essa agdo, pode ela ser feita “na pessoa.-do. administrador da
empresa locatdria, que se apresentou ao:servidor da Justica como do-
tado:.de:poderes para recebé-la. Eficicia do:ato:de s1mples comunica-
¢ao ndo-apenas. pelo alcance ‘de -sua finalidade ‘como, também, pela
ratlflcac;ao da-prépria ‘notificada, que acudiu sem protestar a’ cﬂagao
tambem felta na pessoa do mesmo gestor Aphcac;ao da teona da apa-

Por vezes 0 advogado do locador promove essa notlflcagao sem
juntar a procuragdo do senhorio, mas, se esse aviso € usado para ins-
tru1r a petlgao 1mcla1 da respectlva ac;ao de dcspe_]o tem- se- que cons1-

ato mequlvoco e retroaglra a data do ato

hes

Ll

Ora, usando em seu favor aquela notlﬁcagao ﬁrmada pelo advo-
gado, o locador ratifica, de' modo claro 0 ato _k’xercltado sem 1nstru—
mento de mandato, ‘ R

e

As vezes e o proprlo advogado que subscreveu a notlﬁcagao sem
ex1b1r 0 mandato :que firma; a peti¢do inicial: da ac;ao, acostando, a petl—
cdo inicial a procuragio; além daquele aviso. ‘
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" A fim de evitar discussdo em torno dessa matéria, conveniente €
que o locador assine a notificagdo, se for extrajudicial, ou, entdo, seja
juntada a esta o procuratorlo Se a notificacdo for judicial, porém, €
obrlgatorla a apresentacio da procuragio (CPC, art. 37).

De qualquer modo, a respeito do tema, 0 2.° Tribunal de-Algada
Civil de Sdo Paulo, através de seu Plendrio, editou a Stimula 16, com
o seguinte teor: “Em caso de notificagdo premonitdria desacompanhada
de procurago, consideram-se ratificados os poderes para a pratica do
ato com a juntada do competente instrumento de mandato a0 ensejo
da propos1tura da ac¢do” (DOE de 20.12.1988).

spejo — Deniincia vazia — Imével ndo residencial — Contrato pror-
rogado por prazo indeterminado — Notificagdo por escrito — Admissibilidade —
Aplicagdo do ari\57 da Lei 8.245/91.

Acdo de despejo fundada em dentincia vazia significa que o desfazimento
do vinculo contratual s¢ faz por simples declaragdo de vontade do locador, isto
é, por simples conveniéntia de sua parte e, portanto, independentemente de qual-
quer motivo” (Ap. 428.01Q ~ 3.* Cam. — Rel. Milton Sanseverino — j. em
04.04.1995). ‘ S

No mesmo sentido: Ap 370.577 - 7.2 Cam. — Rel. Guerrieri Rezende —j.
em 24.11.1992; Ap. 371.152 - 1.\Cam. - Rel. Claret de Almeida — j. em
21.06.1993; Ap. 438.472 - 5.* Cam. — Rel. Pereira Calgas j. em 04.10. 1995

..* “Despejo — Dentincia vazia — Imo l ndo_residencial — Nottﬁcagao -
Efetivacdo na vigéncia da Lei 6.649/79 — Ate imento aos requisitos do art. 57
da Lei 8.245/91 — Admissibilidade. .

Admlte se a retorada imotivada de imével loc 0 para ﬁnalldade ndo resi-
denc1al se a notificacdo, embora promov1da na v1genc1a o antigo estatuto, atende
também 2 exigéncia do disposto no art. 57 da Lei 8. 245/90” (Ap. 372.003 - 172
Cam. — Rel. Quaglla Barbosa — j em 09.11. 1992) ‘

. “Despejo (Lei 8. 245/91 ) — Deniincia vazia — Imdvel na restdenctal =
Prova de propriedade — Desnecessidade.
O locador, ainda que n#@o proprietdrio, tem, em regra, legltlmldade ara pro-
positura da agdo de despejo de imGvel ndo residencial, visto'a: prova dep
dade ser totalmente desnecessaria, fora das hipSteses previstas no art. 60 daN.ei
8.245/91” (Ap. 400.273 - 3.* Cam. ~ — Rel; Milton Sanseverino — j. em 17.05.1994).

335 LEI 8.245/91 — ART. 57

*. “Despejo — Deniincia vazia — Locagdo mista —Art. 57 da Lei 8.245/91
\Preponderéncia da atividade comercial - Admissibilidade. .

Se o fator habitacional existe apenas em funcfo- da atividade comercial,
ou dagta é elemento acessério e dependente, comercial é a natureza juridica da
locagid e, como tal, pode ser denunciada com fundamento no art. 57 da Lei 8.245/
917 (Ap\433.842 — 3.* Cam. = Rél. Jodo Saletti - j. em 30.05.1995).

» “Despejo — Deniincia vazia — Notificacdo — Efetivagdo por mandatd-
rio — Validadé— Impedimento do art. 57 da Lei 8.245/91 ~ Inocorréncia.
" Inexistemte vicio na notificagdo premonitéria, que foi assinada por
procuradora regularmente constitufda pela-locadora” (Ap. 458 229 5.2 Cam. —
Rel. Pereira Calgas\— j. em 25.06.1996).

. “Despejo — Deniincia vazia — Notificacdo premonitdria — Ajuizamento
de agdo renovatdria a hio interromper o prazo contratual —~ Prorrogagdo por
prazo indeterminado — Ne essidade — Aplicagdo do art. 57 da Lei 8.245/91.

Prorrogada a locagdo ‘\por prazo indeterminado, o locador estd obrigado a
denunciar o contrato, antés d ajuizamento do despejo confermdo a0 inquilino
o prazo de trinta dias para desdbcupagdo voluntiria, a teor do que dispde o art.
57 da Lei 8.245/91, em nada alterando essa regra o ajulzamento de acdo
renovatéria enquanto por prazo deteyminado o contrato” (Ap 412 767-1." Cam
— Rel. Renato Sartorelli — j. em 12.0%,1994).

eparti¢do publica — Admissibilidade —
5/91 —Ap!icag[io do art. 57 do mes-

* “Despejo — Deniincia vazia ~
Ndo enquadramento no art. 53 da Let 8
mo diploma.

O despejo de reparti¢éo publlca pode Ser fundado na chamada dentincia
vazia, prev1sta no art. 57'da Lei do Inquilinatd visto' que néo abrangldo pelas
h1p6teses do art. 53 desse texto legal” (Ap. 435.942 - 12.2 Cam. — Rel. Luis de
Carvallio — j.'em 10.08.1995 (quanto a reparticdo pYiplica).

No mesmo sentido: Quanto.a cartorlo eleitoxal e distrito policial: Ap

¢do premonitoria — Necesszdade o L
Intentada agao con51gnat6r1a pelo mqu11mo Jé na v1ge ia da Lei 8.245/

Soares Lima — j. em 29.09.1993).

« “Despejo — Imdvel ndo residencial — Prazo indeterminado —\Yotifica-
¢do — Auséncia — Caréncia — Exegese do art. 57 da Lei 8.245/91.
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