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RESUMO: O presente artigo procura trazer uma reflexdo acerca das liminares a serem concedidas nas ag¢des de despejo
por dentincia vazia de imoveis ndo residenciais, buscando demonstrar que as empresas que ali desenvolvem suas atividades
cumprem sua fungao social, devendo, por isso, serem protegidas.
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ABSTRACT: This article seeks to bring a reflection about the injunctions to be granted the eviction complaint for empty non-
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INTRODUCAO

A locacdo predial urbana ¢ uma atividade que
sempre mereceu destaque nas legislagdes brasileiras.
Induvidosamente ¢ um assunto que interessa a toda
coletividade e, especialmente, a economia nacional,
haja vista que o mercado necessita de investidores
para a circulacdo da moeda, servindo também para o
engrandecimento da oferta de moradias.

Para manter este mercado aquecido, a legislagdo
sofreu algumas alteragdes em 2009, através da
Lei 12.112, que ampliou o leque de liminares para
desocupacgdo imediata no ajuizamento da agdo de
despejo, permitindo que o locador possa reaver seu
imével ao término do prazo contratual. E ¢ justamente
esta ampliagdo que trouxe questionamentos importantes
a seara econdmica do pais, pois as alteragdes também
afetam imoveis locados por empresas que desenvolvem
uma atividade econdémica ¢ que, com a legislagdo
vigente, se veem coagidas a desocupar o imovel antes
mesmo de discutir a demanda.

Com efeito, o legislador deixou de trazer critérios
objetivos para aplicacdo das liminares quando se
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tratar de locacdo de imével nao residencial, deixando
desprotegido o locatario de boa-fé, que desenvolve
atividade empresarial, atividade esta protegida pelo
ordenamento juridico, merecendo protecdo também da
lei que rege a referida locagao.

Para o desenvolvimento do presente estudo,
busca-se situar o leitor nas diversas formas de locagdo
existentes no ordenamento juridico, bem como analisar
as hipoteses despejatorias existentes, passando-se a
analise do despejo da locacdo nao residencial.

Apos esta andlise, faz-se uma breve visualizagao
da fun¢ao das liminares no direito processual civil e da
fung¢ao social da empresa.

O texto pretende trazer uma reflexdo aos dis-
positivos legais frente ao principio constitucional da
fungdo social da empresa.

1 ALOCACAO
1.1 Espécies
1.1.1 Locacdo residencial

Trata-se de locagdo residencial aquela que tem
como objetivo servir de residéncia ao locatario ou seus
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familiares, o que deve estar especificado no contrato
de locagdo. Nesta espécie ndo ¢ licito ao locatario utili-
zar-se da mesma para outras atividades, pois se tratando
de locacao exclusivamente residencial, a alteragcdo de
sua utilizagdo gera infracao a clausula contratual, nos
termos do artigo 23, II!, podendo ser objeto de rescisao
do contrato, forte no disposto no artigo 9°, I1.

A lei ndo obriga que o contrato de locagdo seja
por escrito, todavia, da tratamento diferenciado as
duas formas, nos termos do artigo 463. Com efeito, e
considerando que a lei devolveu a sociedade o instituto
da denutncia vazia (o que serd objeto de estudo mais
adiante) ¢ importante destacar as particularidades de
cada uma delas: tratando-se de locag@o escrita por prazo
igual ou superior a 30 (trinta) meses, o imovel podera
ser retomado findo o contrato de locagdo. Entretanto,
se a locacao for verbal, ou escrita, mas inferior a 30
meses, o locador s6 podera retomar o imovel decorrido
cinco (5) anos do inicio da locagdo, ou nas hipoteses
de denuncia cheia.*

Tratando-se de locacdo residencial urbana, ha
uma intervencdo legislativa maior do que em outras
espécies, uma vez que o locador ndo podera receber
antecipadamente os valores locaticios®, constituindo
contraven¢do penal, salvo na hipotese de inexistir
garantia locaticia®. A locacdo residencial tem como
fim especifico que o imével, objeto de locagdo, seja
utilizado tdo somente para fins de residéncia, do
locatario e, se for o caso, de sua familia.

No falecimento do locatario e, em se tratando
de locagdo residencial, ficardo sub-rogados nos
seus direitos e obrigagdes o conjuge sobrevivente
ou o companheiro e, sucessivamente, os herdeiros
necessarios € as pessoas que viviam na dependéncia
econdmica do falecido desde que residentes no imével.
Da mesma forma, o artigo 12 da lei inquilinaria prevé
sub-rogagao nos direitos e obrigacdes do locatario nos
casos de separagao de fato, separagao judicial, divorcio
ou dissolugdo de unido estavel, pois determina que a
locacdo prossiga automaticamente com o conjuge ou
companheiro que permanecer o imovel. Entretanto,
o paragrafo tnico foi modificado pela Lei 12.112/09,
exigindo mais aten¢do do sub-rogado e, segundo
alguns entendimentos de profissionais de renome no
estudo das locagdes’, também do locatario, pois a sub-
rogagao devera ser comunicada ao locador e ao fiador,
na hipotese de ser esta a espécie de garantia prevista
o contrato. O locador também devera ficar atento para
a hipotese de o fiador se exonerar da fianca locaticia
em razdo da sub-rogacdo, o que podera ser feito por
ele no prazo de 30 dias contados do recebimento da
comunicagdo, ficando responsavel pelos efeitos da
fianca durante 120 dias apds a notificagdo dada ao
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locador, nos termos do § 22 do citado dispositivo.
Ocorrendo a exoneragdo do fiador com base neste
dispositivo, o locador podera exigir novo fiador ou
a substituicdo da modalidade de garantia, forte no
disposto no artigo 40, V da Lei 8.245/91%. Caso nao
seja apresentada nova modalidade de garantia pelo
sub-rogado, o locador podera rescindir o contrato de
locagdo, ajuizando a competente agdo de despejo com
pedido liminar de desocupagdo imediata, nos termos do
§ 12, VII da referida lei’, mediante caucdo equivalente
a trés meses de aluguel, independentemente da ouvida
da outra parte. A desocupagdo em quinze dias, nos
termos do artigo 59 independe de fumus boni iuris
e periculum in mora, ou na expressio de Ovidio
Baptista da Silva, “dano irrepardvel”. A liminar ¢é
concedida independentemente da demonstragdo do
dano irreparavel, porquanto a determinacao de sua
concessao decorre do dispositivo legal. Basta que o
objeto do autor seja uma das hipdteses elencadas nos
incisos do artigo 59 da lei.

Pode ocorrer que o imoével locado também
sirva para exploragdo de atividades profissionais
do locatario. Desde que consentido pelo locador, no
inicio da locag@o ou em aditivo contratual posterior, a
exploragdo de atividade remunerativa do locatario no
imovel ¢ possivel. Entretanto, ¢ importante destacar
que o imovel, ainda que de locagdo mista, permanece
sob a protecao da locagdo residencial se a locacgdo for
preponderantemente residencial. Entretanto, se for
preponderantemente comercial, passara a locacdo a
ser tratada como locacdo ndo residencial, aplicando-
se-lhe os dispositivos concernentes as locagdes nao
residenciais. Se o desenvolvimento de atividade
comercial do inquilino ocorrer sem que o locador tenha
consentido, estaremos na presenca de uma infracao
contratual, podendo o locador retomar o imével com
base nesta violagao contratual, nos termos do disposto
no artigo 99, IV da Lei 8.245/91'°,

1.1.2 Locagdo por temporada

Trata-se de modalidade inserida pela atual
legislacdo, haja vista que nao havia se¢do especial para
disciplinar a locagdo por temporada. N2o se tratava de
uma espécie autdbnoma de locag@o, como ocorre agora.
Na lei anterior, a locagdo por temporada exigia trés
condi¢des: o prazo, que ndo poderia ultrapassar trés
meses, localizacdo do imovel, que teria de ser em
orla maritima ou estacdo climatica, e o domicilio do
locatario, que se exigia, obrigatoriamente, em outra
cidade.!" A época, a preocupagdo do legislador era
incentivar o turismo, por tal razao a exigéncia de que
o locatario residisse em outra localidade, diferente
daquela em que locaria por temporada. Entretanto, a
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lei 8245/91 alterou o conceito de locagdo por
temporada, abrindo novo capitulo e a tratando como
espécie autdbnoma.

Considera-se locagdo por temporada aquela
destinada a residéncia temporaria do locatario, para
pratica de lazer, realizagdo de cursos, tratamento de
saude, feitura de obras em seu imoével, e outros fatos
que decorram tdo-somente de determinado tempo,
e contratada por prazo ndo superior a 90 (noventa)
dias, nos termos do artigo 48, ndo importando se
o locatario tem domicilio na localidade. O imovel
podera ser mobiliado, ou ndo. No caso de a locacao
envolver imével mobiliado devera constar no contrato,
obrigatoriamente, a descricdo dos moveis e utensilios
que o guarnecem, bem como o estado em que se
encontram.

Esta espécie permite que o locador receba de uma
sO vez e antecipadamente os aluguéis e encargos, além
da possibilidade de se exigir também qualquer das
modalidades de garantias previstas no artigo 37 para
atender as demais obrigagdes do contrato.

Findo o prazo ajustado, se o locatario permanecer
no imdvel, o locador deverd, no prazo de até 30 dias
contados do vencimento do contrato, ajuizar a agao
de despejo, tendo direito a liminar de desocupacao
imediata do locatario do imovel, inaudita altera pars,
mediante o pagamento de caucdo no valor equiva-
lente a trés meses de aluguel, com base no disposto no
artigo 59, § 12, 11l da Lei 8.245/91.

Findo o prazo ajustado, se o locatario perma-
necer no imovel, sem oposi¢cdo do locador por mais
de 30 (trinta) dias, presumir-se-4 prorrogada a lo-
cagdo por tempo indeterminado, ndo mais sendo
exigivel o pagamento antecipado do aluguel e dos en-
cargos.

Neste caso, o locador somente podera retomar o
imével apos 30 (trinta) meses de seu inicio (denuncia
condicionada) ou nas hipoteses do artigo 47 (denuncia
cheia).

1.1.3 Locacdo ndo residencial (comum)

Considera-se locacdo ndo residencial aquela
locagdo de imovel urbano que se destina ao exercicio
do comércio, industria e atividades econdmicas
organizadas, com fins lucrativos, assim como
associacoes e fundagoes, prestadoras de servicos e que
nao possuem fins lucrativos, bem como profissionais
liberais, diferenciando-se das locagdes residenciais,
que se revestem de carater intuitu familiae. Também
se considera ndo residencial, quando o locatario utiliza
o imovel para desenvolver sua atividade profissional e
também para sua residéncia, desde que a locacdo seja
preponderantemente comercial. Neste caso, trata-se
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de locagdo mista, aplicando-se-lhe os dispositivos
pertinentes a locagdo ndo residencial'?>. Resta saber
o que ¢ locacdo preponderantemente comercial:
trata-se de locagdo que serve para a residéncia do
locatario, mas nesta, efetivamente, também serve para
a exploragdo empresarial ou de prestacdo de servigos,
como por exemplo, quando o locatario loca um imovel
para instalar um mercado e reside no apartamento
anexo a ele; ou, quando loca um imovel e explora,
em sua sala de entrada, uma empresa qualquer,
devidamente identificado o comércio, € reside nos
fundos deste comércio. Assim, se alguém loca um
imével e aproveita um pequeno espago dele para
fazer um oficio, como por exemplo, uma costureira,
um sapateiro, uma tricoteira ou vendedora de
cosméticos, pois que o imdvel é preponderantemente
residencial.

Também se considera como ndo residencial,
a locagdo celebrada por pessoas juridicas, como
locataria, ainda que se destinem a moradia de seus
diretores, executivos, socios, empregados, gerentes
ou prepostos.'> Assim, ¢ desde que identificado no
contrato de locacdo, que o imdvel serve de residéncia
para a moradia de qualquer um dos identificados pela
lei, é locag@o ndo residencial.

E importante destacar que a lei estabelece obrigagdes
ao locatario de imovel ndo residencial no artigo 23 da Lei
8.245/91, que vigoram independentemente de estarem
previstas no contrato de locagdo. Nao importa a locagdo
se a mesma foi contratada em nome da empresa na qual
o locatario é socio ou titular, ou em nome da pessoa
fisica do socio ou titular da empresa. Se a locacao for
ndo residencial, qualquer que seja o titular da locagao,
em caso de morte do locatario, o esp6lio ou o sucessor
no negdcio ficara sub-rogado nos direitos e obrigacdes
assumidas no contrato de locagdo, nos termos do inciso
II do artigo 11'%. Neste caso, ¢ importante destacar
que o sub-rogado devera notificar o locador e o fiador
da sub-rogagdo, podendo o fiador exonerar-se das
suas responsabilidades no prazo de 30 dias contados
do recebimento da comunicagdo oferecida pelo sub-
rogado. A exoneragdo ¢ um direito do fiador, pois
que, tratando-se de contrato personalissimo ou intuito
personae, que sO se celebra em razdo da confianga
que o fiador merece, ndo pode este ser obrigado a
garantir locacdo a locatario diverso daquele pelo qual
se obrigou no inicio do contrato. Assim fez bem o
legislador ao inserir, com a nova redagdo do artigo
12, o paragrafo segundo na Lei 8.245/91, determinando
que o fiador, se quiser exonerar-se da obrigacdo, o
faca no prazo de 30 dias, sob pena de se presumir a
continuidade da prestagao da garantia fidejussoria dada
inicialmente.
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A natureza desta espécie de locagdo permite
que, observados os pressupostos especificos, merega
prote¢do especial, fazendo jus a renovatdria, o que
lhes garante permanéncia duradoura no ponto, com
o objetivo de preservar sua clientela. Entretanto, para
terem direito a renovatoria ¢ preciso que as locagdes
atendam as condigdes exigidas no artigo 51, quais sejam
contrato escrito e com prazo determinado, excluindo-se
desta possibilidade as locagdes verbais ¢ as que estejam
vigendo a prazo indeterminado, independentemente
do tempo de duragdo do contrato; o prazo minimo do
contrato, ou da soma dos contratos realizados entre
as partes, deve ser de cinco anos; o locatario devera
provar o exercicio de sua atividade profissional nos
ultimos trés anos do contrato a renovar, pois que sO
este prazo caracterizaria a consolidagdao do fundo de
comércio objeto de protecao especial.

Para que seja reconhecido o direito a protecao
especial, a demanda renovatdria devera ser ajuizada
no prazo de um ano, no maximo, até seis meses,
no minimo, anteriores a data final do contrato a ser
prorrogado. Este prazo ¢ decadencial, pois que a
renovatoria ¢ um direito potestativo do locatéario.

As locagdes que ndo satisfizerem as condigdes
estabelecidas pelo artigo 51 da Lei 8.245/91 poderao ser
retomadas pelo locador, ou na hipdtese de o locatario
ter decaido do direito de propor a ag¢do renovatoria,
ndo estdo protegidas, podendo o locador denunciar a
locagdo e, acaso nao desocupado voluntariamente pelo
locatario, propor a despejatoria competente ao expirar
0 prazo pactuado, por dentincia imotivada.

Integram-se a estas também as locagdes de
shopping centers, ou seja, as realizadas entre lojistas
e empreendedores de centro de compras. Entretanto,
ndo ha intervencao do Estado em relacdo ao pactuado,
determinando a lei!® que prevalecerdo as condigdes
livremente pactuadas nos contratos, com observancia
as seguintes limitagdes:

a) ndo podera ser cobrado do locatario em shopping
centers obras de reformas ou acréscimos que
interessem a estrutura integral do imovel;

b) pintura de fachadas, empenas, pocos de aeracado e
iluminacao, bem como das esquadrias externas;

¢) indenizagdes trabalhistas e previdenciarias pela
dispensa de empregados, ocorridas em data
anterior ao inicio da locagao;

d) as despesas que visam substituir os equipamentos
dos prédios de shopping centers, alterando o
memorial descritivo da data do habite-se, bem
como obras de paisagismo nas partes de uso
comum.

Oportuno salientar que devido ao espago oferecido

em locagdo e sua destinagdo final (Shopping Center),
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os contratos de locacdo em regra seguem um mesmo
padrdo, o qual leva em consideragdo o espago
locado, assim como todos os encargos pelo quais os
sublocatarios ficarao incumbidos. Oportuno esclarecer
que os contratos de locacao realizados com Shopping
Center sdo um tanto quanto distintos das locagdes
convencionais. Nao existe pacificagdo na doutrina
sobre a tipicidade ou atipicidade destes contratos os
quais tem por escopo a cessdo de espago em Shopping
Centers.

Tem-se, todavia, expressamente regulado na atual
Lei de Inquilinato (Lei 8.245/91, artigos 52 § 2° e 54),
alocagdo, como sendo, uma das facetas, desse contrato
atipico misto, que envolve a cessdo do uso de espaco em
Shopping Center. As controvérsias apenas vém reforgar
a teoria da existéncia de uma atipicidade contratual,
pois, do direito positivado nessas normas verifica-se, a
existéncia de preceitos efetivamente locaticios, ao lado
de outros que ndo guardam similitude com a locagdo,
mas com o condominio, em acepg¢do ampla.

Ademais, fora mantida a locacdo dentro da
legislagdo inquilindria especial, deixando claro que
a norma nao interferira na forma contratada, porque
reconhece a peculiaridade do sistema, contudo as
regras processuais e os principios legais deverdo ser
observados.

Shopping Center, segundo a ABRASCE — Asso-
ciagdo Brasileira de Shopping Centers, ¢ “um centro
comercial planejado sob uma administragdo tUnica,
composto de lojas destinadas a exploragao comercial e
a prestagdo de servicos, sujeitas a normas contratuais
padronizadas, para manter o equilibrio da oferta
e da funcionalidade, assegurando a convivéncia
integrada e pagando um valor de conformidade com
o faturamento”.

O empreendedor ao participar dos lucros das diversas
sociedades empresarias situadas no shopping, em regra
estabelece com elas uma permanente integragdo de
interesses que gera ganhos de produtividade, os quais,
em ultima analise, sdo transferidos ao consumidor.

1.1.4 Locacgdo ndo residencial especial

O artigo 53 da Lei 8.245/91 estabeleceu que as
locagdes com fins ndo residenciais, mas que se
referem a locacdo de hospitais, unidades sanitarias
oficiais, asilos, estabelecimento de saude e de ensino
autorizados e fiscalizados pelo poder Publico, bem
como por entidades religiosas devidamente registradas,
merecem protegdo especial.

Esta protecdo limita a possibilidade de o locador
reaver seu imovel pela dentincia vazia. Findo o contrato
de locacdo, somente poderd reavé-lo nas hipoteses
estabelecidas no artigo 53, quais sejam:
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a) por mutuo acordo;
b) em decorréncia da falta de pagamento do aluguel
e demais encargos;

¢) em decorréncia da pratica de infracao legal ou

contratual;

d)para a realizagdo de reparagdes urgentes

determinadas pelo Poder Publico, que nao
possam ser normalmente executadas com a
permanéncia do locatario no imoével ou, podendo,
ele recuse a consenti-las;

e) se 0 proprietario, promissario comprador ou

promissario cessionario, em carater irrevogavel
e imitido na posse, com titulo registrado, que
haja quitado o preco da promessa ou que, ndo
o tendo feito, seja autorizado pelo proprietario,
pedir o imovel para demolicdo, edificacdo
licenciada ou reforma que venha a resultar em
aumento minimo de cinqiienta por cento da area
util.

Conhecer as espécies de despejatorias ¢ fun-
damental, pois que somente pela agdo de despejo o
contrato de locacdo podera ser rescindido’®, na visdo do
locador, o que ¢ objeto de analise no proximo capitulo.

2 DESPEJATORIAS

2.1 Espécies de despejatorias

Convém, antes de iniciarmos o estudo, fazer um
breve esclarecimento das nomenclaturas utilizadas
pela legislagdo vigente. Com efeito, o artigo 5 ¢ da Lei
8.245/91 define que qualquer que seja o fundamento
do término da locagdo, a agdo do locador para reaver
o imovel ¢ a de despejo, excluindo tdo somente desta
modalidade as locagdes que terminam em decorréncia
de desapropriagdo, hipdtese em que o expropriante
deve devera requerer a imissdo na posse do imével.

2.1.1 Denuncia vazia

A denlncia vazia ¢ a hipdtese de retomada
imotivada do imodvel, ajuizada pelo locador em face
do locatario. Com efeito, se o contrato de locagdo nao
estiver enquadrado nas hipoteses de protecdo legal,
podera ser denunciado findo o prazo da locagdo. A
dentincia ¢ exercida através da notificacdo premonitoria
do locador ao locatario, informando-o de que ndo
possui mais interesse em manter a locagdo e dando-lhe
o prazo legal de trinta dias para a desocupacgao.'’

Entretanto, a notificacdo deve ser inequivoca,
podendo ser judicial ou extrajudicial. Apds o rece-
bimento da notificagdo, se o locatario nao desocupar o
imovel no prazo previsto no artigo 57, podera o locador
ajuizar a agcdo competente com o objetivo de desalija-
lo do imovel. A falta da notificagdo, que tem como
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objetivo a dentincia do contrato, quando a agdo de
despejo for por dentincia vazia, torna o autor carecedor
de agdo, por falta de possibilidade juridica do pedido.

Sao hipoteses que admitem a dentuincia vazia:

a) o contrato de locagdo residencial, cujo prazo obe-
dece ao disposto no artigo 46 da Lei 8.245/91',
observado o estabelecido no paragrafo segundo,
também conhecido por dentncia condicionada,
pois que condicionada as hipdteses da lei;

b) O contrato de locagado residencial verbal ou por
prazo inferior a trinta meses, decorrido o prazo
de cinco (5) anos do inicio da locagdo;"

¢) O contrato de locagdo nao residencial, ou
misto, findo o prazo estabelecido no mesmo,
independentemente do lapso temporal fixado
nele.

d) Nas locagdes residenciais feitas antes da vi-
géncia da Lei 8.245/91, findo o prazo ajustado,
observado o disposto no artigo 78.2°

e) Nos contratos de locagdo por temporada, findo o
prazo ajustado;

f) Extingdo do usufruto, permitindo ao nu-pro-
prietario, que ndo anuiu com a locacao celebrada
pelo usufrutudrio;?!

g) Extingdo do fideicomisso, permitindo ao
fideicomissario, nas mesmas condi¢des do artigo
79 da Lei 8.245/91, denunciar a locagao celebra-
da pelo fiduciario;*

h) Alienacdo, onerosa ou gratuita, do imoével
locado, autorizando o adquirente a denunciar a
locagdo, na forma do que dispde o artigo 8%

i) Resiligdo bilateral do contrato, com prazo para
desocupacdo igual ou superior a seis meses,
caso em que, ndo desocupado o imoével no
prazo ajustado entre as partes, o locador podera
interpor a a¢do de despejo em face do locatério,
podendo requerer a concessao da liminar.

Importa destacar que a ag¢do de despejo por

dentincia vazia dispensa o locador (demandante) de
justificar as razdes que o impulsionam ao requerimento
despejatério. Basta demonstrar a presenga das
condicdes contratuais e especificas para o fim, o que
lhe garante o direito ao ajuizamento da demanda.

Considerando-se que o legislador entendeu que

a locagdo ndo residencial ndo comporta a mesma
densidade social que se destina a moradia do locatario e
sua familia,?* introduziu, no artigo 59 da Lei 8.245/91, o
inciso VIII. Com efeito, o término do prazo da locagao
ndo residencial, tendo sido proposta a agdo em até 30
(trinta) dias do termo ou do cumprimento de notificag@o
comunicando o intento da retomada.

Assim, nos termos dispostos no referido dis-

positivo, basta que o locador demonstre a matéria de
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direito exposta nele para que possa usufruir de decisao
liminar, permitindo-lhe, mediante o pagamento de uma
caugdo equivalente a 3 meses de aluguéis, receber o
imovel initio litis.

2.2 Procedimento processual da
denuncia vazia

Trata-se da espécie “Dentincia Vazia”, também
denominada de a¢ao de despejo por nao convir a locagao.
A denuncia ¢ promovida pelo locador e efetivada
através de Notificacdo, judicial ou extrajudicial,
enderecada ao locatario, informando-o de que nao ha
mais interesse em manter a locagdo, concedendo-lhe
o prazo de trinta dias para a desocupagdo voluntaria
do imovel. Com efeito, caso ndo ocorra a desocupa-
¢do no prazo determinado na referida notificacao,
estara o locador autorizado a propor a demanda desali-
jatoria.

E importante destacar que a notificagdo é condigdo
de acdo especifica nas a¢des de despejo por denuncia
vazia, sendo indispensavel para a propositura da
demanda, sem a qual o locador ¢ carecedor de agdo.

E importante destacar que o legislador exige do
locador condi¢des especificas, dependendo se a locagao
for residencial ou se a locagdo for ndo residencial.

2.2.1 Na locacdo residencial

Na locagao residencial, o locador podera retomar o
imével nas hipoteses do artigo 78 e artigo 46.

Convém esclarecer, primeiramente, que a lei
separou o tratamento da denincia vazia nas locagdes
residenciais contratadas antes da vigéncia da Lei
8.245/91, determinando, no artigo 78%, que o locatario
seja notificado para desocupar o imovel no prazo
de 12 meses, desde que seu contrato ndo tenha sido
objeto de revisdo amigavel ou judicial nos ultimos 24
meses?. O objetivo do legislador era o de preservar
as locagdes que haviam sido realizadas sob a égide da
Lei 6.649/79, que proibia a retomada imotivada nas
locagdes residenciais.

O advento da Lei 8.245/91 permitiu que o locador
retomasse o imével que, até entdo, s6 poderia ser
retomado por alguma hipotese de denincia cheia.

Assim, nas locacoes efetuadas até 19/12/1991, a
retomada imotivada do imovel residencial s6 podera
ocorrer nas hipdteses do artigo 78 e, decorrido o prazo
de 12 meses, a contar do recebimento da Notificacdo,
sem que haja a desocupacdo do imodvel, estd o locador
autorizado a propor a agdo de despejo competente,
visando a retomada do imovel.

As locagdes residenciais efetivadas apos a entrada
em vigor da Lei 8.245/91 prevalecem o disposto no
artigo 46. Com efeito, se a locacdo foi ajustada por
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escrito e por prazo igual ou superior a trinta meses, a
resolucdo do contrato ocorrera findo o prazo estipulado,
notificando-se o locatario nos termos do paragrafo 2°
do referido dispositivo legal.

Todavia, se a locacao for verbal ou escrita, por
prazo inferior a trinta meses, a dentncia s6 podera ser
exercida quando decorrido o prazo de cinco anos a
contar do inicio da locagdo, forte no disposto no inciso
V do artigo 47.

2.2.2 Na locacdao ndo residencial

Tratando-se de locagao ndo residencial, a dentincia
vazia podera ser exercitada quando findo o prazo
da locagdo, independentemente do lapso temporal
previsto no contrato?’. A lei ndo estabelece um prazo
minimo para que o locador tenha direito a denunciar o
contrato, podendo o contrato ser a prazo indeterminado,
determinado por alguns meses ou determinado por
alguns anos. Na hipotese de ser a prazo indeterminado,
podera ser denunciado a qualquer tempo.

Também na locacdo ndo residencial a dentincia é
exercida pela Notificag@o judicial ou extrajudicial, desde
que inequivoca, ou seja, ha de se ter a comprovagao
de que o locatario foi notificado premonitoriamente
ao exercicio da retomada do imovel, salvo se o
ajuizamento ocorreu dentro dos trinta dias posteriores
ao vencimento do contrato. Dispensa-se, neste caso, a
Notificagdo, pois que o contrato de locagdo ainda ndo
se encontra vigendo a prazo indeterminado.

Assim, além das condic¢des gerais de qualquer acao,
a lei exige condigdes especificas para a propositura
da demanda, ou seja, se o contrato estiver vigendo a
prazo indeterminado, tenha o locatério sido notificado
da dentincia do contrato, oportunizando-o a desocupar
o imoével no prazo legal. Convém esclarecer que a
notificagdo deve ser inequivoca, razdo pela qual ndo
pode ser entregue por carta enviada pelo Correio. A
notificagdo podera ser entregue em maos pelo locador,
desde que o locatario assine a via, comprovando-se o
recebimento, ou por via extrajudicial, por oficial com
fé publica ou, havendo dificuldade na localizagdo do
locatario, por via judicial, através de Oficial de Justica.

2.2.3 A legitimidade ativa e passiva na
denuncia vazia

Além das condigdes especificas mencionadas o item
anterior, importante destacar quem tem legitimidade
ativa e passiva na acao de despejo por denincia vazia.
A legitimidade para a propositura da demanda ¢ do
locador, independentemente de ser o proprietario do
imdvel, pois que a locagdo poderd ser avencada por
quem tem a posse do mesmo, sem necessidade de ter
a titularidade.
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Ha casos em que o locador originario ndo se
encontra mais na relacdo locaticia, seja pela morte
do locador, seja pela extingdo de usufruto, seja pela
alienacao do imovel no curso da locagao.

Com efeito, ocorrendo a morte do locador, a
legitimidade extraordinaria, neste caso, sera de seu
sucessor, nos termos do artigo 10 da Lei 8.245/91.
Também tem legitimidade para demandar quem
adquire o imo6vel no decorrer da locagdao e a mantém,
subrogando-se nos direitos do locador.?® Caso ndo
tenha interesse na locagdo, o adquirente, ou promitente
comprador, poderd denunciar a locagdo com base no
artigo 8° da Lei 8.245/91%, dando ao locatario o prazo
de 90 (noventa) dias para a desocupagdo voluntaria, sob
pena de ajuizamento de acdo de despejo. Neste caso,
a legitimidade ativa para a propositura da demanda
despejatoria ¢ do adquirente, pois que buscard a
retomada no imével com base no dispositivo especifico,
sub-rogando-se no direitos do locador original. O
mesmo ocorre quando do término do usufruto, podendo
o usufrutudrio denunciar o contrato de loca¢do no
prazo de noventa dias, devendo o locatario desocupar o
imdvel no prazo de 30 dias, sob pena de ajuizamento da
acao de despejo, nos termos do artigo 7° e seu paragrafo
unico da lei inquilinaria®. N@o providenciando
na denuncia, no prazo estabelecido no dispositivo
retro mencionado, sub-roga nos direitos do locador,
somente podendo despejar o locatario por outros dispo-
sitivos, nao mais se utilizando do disposto no referido
artigo.

Por outro lado, a legitimidade passiva ¢ do locatario
identificado no contrato de locagdo. Entretanto,
existem hipoteses através das quais outras pessoas
passam a exercer os direitos e deveres do locatario,
dependendo se a locagao tiver o objetivo residencial
ou nao residencial. Com efeito, segundo o que dispdem
os artigos 11 e 12 da Lei 8.245/91, tratando-se de
locagdo residencial, e falecendo o locatario, o conjuge
sobrevivente ou o companheiro e, sucessivamente, 0s
herdeiros necessarios e as pessoas que viviam com
o locatario e na dependéncia econdomica do mesmo,
subrogar-se-ao aos seus direitos e deveres. Assim, uma
vez sub-rogados nos direitos e obrigacdes do locatario,
passam a ter legitimidade passiva para figurar na
relagdo processual.

Na eventualidade de o locatario separar-se de fato
ou judicialmente, divorciar-se ou dissolver a unido
estavel, a locacdo prosseguird automaticamente com
0 conjuge ou companheiro que permanecer no imével,
cabendo ao sub-rogado informar ao locador ¢ ao fiador
da sub-rogacdo. O locador somente devera ajuizar
a demanda em face do conjuge ou companheiro se
tiver sido notificado da referida alteracao subjetiva.
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Nao tendo sido notificado, a legitimidade continuara
sendo do locatario original, pois que nao reconhecida
pelo locador a alteragdo subjetiva no contrato de
locagao.

Dessa forma, devidamente notificado o locador,
passam estes a exercer a legitimidade passiva ex-
traordinaria, podendo a acdo de despejo ser ajuizada
em face destes.

Tratando-se de locacdo nao residencial, o inciso
I do artigo 11 determina que o espoélio e, se for o
caso, o sucessor do locatario no negdcio passam a ter
legitimidade extraordinaria para figurar no p6lo passivo
da acdo de despejo.

2.2.4 Requisitos da peti¢do inicial na
denuncia vazia

A peticdo inicial para a propositura da “dentncia
vazia” devera preencher os requisitos do artigo 282
do Coédigo de Processo Civil, além dos requisitos
especificos da Lei 8.245/913!. A competéncia para
conhecer e julgar a agdo de despejo € o foro do lugar
da situacdo do imovel, salvo se as partes tiverem
convencionado outro foro como competente®2. Assim,
se as partes convencionaram um foro diverso do da
situacdo do imovel este deve prevalecer, podendo o
demandado excepcionar o juizo mediante a interposigao
de Exce¢do de Incompeténcia Relativa, nos termos
do artigo 304 c/c artigo 11233, ambos do CPC, caso o
demandante proponha a demanda no foro da situagdo
do imével.

E obrigatéria a identificagdo das partes, informando
o nome do demandante, sua qualificagdo e endereco,
assim como do demandado, podendo ser pessoa fisica
ou juridica, dependendo do que constar no contrato,
ressalvando-se as eventuais substitui¢des legais,
dando legitimidade extraordinaria a outras pessoas
que ndao constam no contrato originario, mas que
assumem a posicdo de locadores ou locatarios. Se a
locacgao estiver sublocada, cedida ou emprestada, com
consentimento do locador, os sublocatarios ndo terdo
legitimidade passiva, mas deverdo ser notificados
na ac¢do de despejo, podendo intervir como terceiros
interessados, na condi¢do de assistentes’*. Se a
locagdo estiver sublocada, cedida ou emprestada, sem
o consentimento do locador, estes nao terdo o direito
a notificacdo estabelecida no paragrafo 22 do artigo
59, haja vista que a sublocagdo ndo consentida ¢ nula
perante o locador, conforme deixa evidente o disposto
no artigo 13 e seu paragrafo 1° da Lei do Inquilinato.?
Entretanto, ¢ importante destacar que rescindida, ou
finda a locacdo, qualquer que seja sua causa, resol-
vem-se as sublocagdes, ainda que consentidas pelo
locador.
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A causa de pedir deve refletir os fatos e o funda-
mento juridico da pretensdo. Na espécie, o contrato
de locagdo, que deve estar vigendo a prazo indeter-
minado, deve ter sido denunciado, através da
Notificagdo ao locatério. Preenchendo os pressupostos
especificos acima, ndo ha obrigacdo de o locador
informar os motivos da retomada do imovel, bastando
demonstrar em sua inicial que possui as condig¢des
especificas para a propositura da demanda, confir-
mando sua falta de interesse em manter a referida
locagao.

Assim, uma vez identificada a lide devera pedir
pela decretagdo do despejo do locatario, e, tratando-
se de contrato de locagdo de imovel ndo residencial,
podera pleitear liminar de desocupagao a ser cumprida
pelo locatario no prazo de 15 dias, contados de sua
intimagao, nos termos do artigo 59, § 12, inciso VIII d
Lei 8.245/91%.

Da mesma forma, devera requerer pela citacao
do demandado, que podera ser no imdvel, objeto de
locacdo, ou em qualquer outro enderego em que o
locatario possa receber o mandado de citagdo®. Note-
se que em casos de sublocagdo, o locatario ndo sera
encontrado no local do imoével locado, devendo a
citagdo ser feita no local em que o mesmo se encontre,
informando-se o endereco no preambulo da peticdo
inicial®®. Nao obstante, aplicam-se as regras de citacdo
dispostas no CPC subsidiariamente.

O valor da causa, na acao de despejo, obedece ao
disposto no inciso III do artigo 58 e determina que
correspondera a doze meses de aluguel. A incorregdo
na indicagdo do valor da causa podera ser corrigida
mediante determinagdo judicial, nos termos do
artigo 2844 do CPC ou pelo demandado, através da
Impugnacdo ao Valor da Causa, nos termos do disposto
no artigo 2614 do CPC.

2.2 Denuncia cheia

A denuincia cheia é a retomada motivada do imovel,
objeto de contrato de locagao. Exige a lei que, naqueles
casos em que ndo se enquadra nenhuma hipdtese do
item anterior, deve o locador justificar os motivos
da retomada, juntando com a petigdo inicial da agdo
de despejo, os fundamentos ¢ as provas de seu direito
nos termos do disposto nos artigo 282, III e 283 do
CPC.

Convém esclarecer que, tratando-se de retomada
motivada, dispensa-se o locador de efetuar a Notificagao
do locatario, hipdtese exigida tdo-somente na denuncia
vazia.

Sao hipoteses de retomada por dentincia cheia:

a) por mutuo acordo;

b) infracdo a obrigacdo legal e contratual®;
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c) falta de pagamento de aluguel e acessorios da
locacao®;

d) necessidade de realizagdo de obras urgentes,
determinadas pela autoridade publica, que
ndo possam ser normalmente executadas com
a permanéncia do locatario no imovel, ou,
podendo, se recuse ele a consenti-las*;

e) permanéncia do sublocatario no imével, depois
de ja ter sido dissolvida, qualquer seja a causa
da locagao®;

f) permanéncia de pessoas estranhas no imovel,
apos a morte do locatario e que ndo estejam
legitimadas para suceder a locagdo?;

g) auséncia de vénia conjugal, nos contratos de
locagdo celebrados por prazo igual ou superior
a dez anos, na hipdtese de o conjuge ndo estar
obrigado a observar o prazo excedente®’;

h) dissolucdo, qualquer que seja a causa, do con-
trato de trabalho, do qual decorra a locagao*;

i) Retomada para uso do proprio locador, seu
cOnjuge ou companheiro ou para uso residencial
de ascendente ou descendente, que ndo disponha,
ou o seu conjuge ou companheiro, de imdvel
residencial proprio®’;

j) demoligdo e edificagdo licenciada ou realizagao
de obras aprovadas pelo Poder Publico, que
aumentem a area construida em, no minimo,
vinte por cento™.

A lei estabelece, ainda, algumas hipdteses que
autorizam a retomada motivada do imével nas locagdes
ndo residenciais, senao vejamos:

a) determinagdo do Poder Publico, para que o
locador realize no imdvel obras que importem
em sua radical transformacao ou a realizagdo de
modificacdo de tal natureza que aumente o valor
do negocio ou da propriedade®!;

b) Proposta melhor de terceiro®?;

c¢) Necessidade de retomar o imovel para o proprio
uso do locador, ou para transferéncia de fundo
de comércio, existente ha mais de um ano, sendo
detentor da maioria do capital o locador, seu
conjuge, ascendente ou descendente’?;

d) Decadéncia do direito de propor a agdo reno-
vatoria®.

Tratando-se de denuncia cheia ¢ importante frisar
que o demandante devera comprovar na peticdo
inicial o evento apontado como fundamento da acdo
despejatoria.

Com efeito, a retomada poderd se fundamentar
em qualquer das hipéteses fundadas no artigo 92 da
Lei 8.245/91 e nas hipoteses do artigo 47 do mesmo
diploma legal. Entretanto, o ajuizamento da demanda
necessita da comprovacao dos fatos e fundamentos
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juridicos apontados na inicial, dependendo da prova
a ser produzida nos autos para que a demanda seja
julgada procedente.

Cumpre-nos fazer uma breve exposi¢do acerca
do tema, com o objetivo de delimitar as situagdes
que excluem a possibilidade de retomada imotivada,
propria das hipoteses elencadas no capitulo anterior.

A primeira hipétese prevista o artigo 9° da lei ¢ a
retomada por “mutuo acordo”. Nesta hipotese verifica-
se a resiligdo bilateral do contrato, na qual locador e
locatario firmaram um acordo, fixando prazo para a
desocupagdo do imovel. Decorrido o prazo, sem que
o locatario o desocupa, cabe ao locador o ajuizamento
da acdo de despejo, tendo como fundamento a resilicao
contratual pactuada. Segundo o disposto na legislagdo
vigente, a resilicao bilateral devera ser feita por escrito,
ainda que o contrato de locacdo seja verbal. A lei
exige que a resilicdo do contrato de locagdo tenha o
prazo minimo de 6 (seis) meses, com a participagdo
de duas testemunhas, para o fim de exigir a liminar
de desocupagdo imediata, quando do ajuizamento da
demanda despejatoria.

Por outro lado, quando for descumprida obrigagao,
o locatario da ensejo a infragdo por obrigacgao legal e
contratual, passivel de ajuizamento de acao de despejo
do locatario violador dos preceitos contratuais e legais.
Nao ¢é possivel elencar todas as possibilidades de
infragdes sujeitas ao despejo do locatario, cabendo ao
locador decidir se prefere o despejo do locatario, que
pode ser cumulada com perdas e danos, ou somente
estas, ou execugao for¢ada da obrigacdo inadimplida.

O pagamento dos aluguéis, fixados no contrato
entre as partes, ¢ a primeira obrigacdo do locatario.
O inadimplemento do valor locaticio, bem como
dos acessorios da locagdo, na data do seu respectivo
vencimento, dd ensejo ao ajuizamento da agdo de
despejo por falta de pagamento. O legislador tomou
o cuidado de separar o procedimento desta espécie de
acdo de despejo das demais, incluindo a possibilidade
de purga da mora ao locatario, no prazo de sua
defesa, se assim quiser. Nesta hipdtese a liminar de
desocupacao imediata ¢ possivel sempre que o contrato
estiver desprovido de quaisquer garantias.

A quarta hipdtese despejatoria elencada neste
capitulo ¢ a necessidade de realiza¢do de reparagdes
urgentes determinadas pelo Poder Publico. Aqui
existem duas situacdes: a primeira seria de o tipo de
reparacdo nao permitir a permanéncia do locatario,
ocasido em que, ndo desocupando voluntariamente,
sera despejado; a segunda hipotese ¢ a da reparacdo
que permite a permanéncia do locatario no imovel,
mas este ndo permite sua realizacdo. Ambas autorizam
0 ajuizamento da acdo, com pedido liminar de
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desocupagao imediata, forte no disposto no artigo 59,
VI da Lei 8.245/91.

Na sublocagdo, quinta hipdtese indicada de
denuncia cheia, a permanéncia de sublocatario no
imodvel autoriza a desocupagao do imével, com liminar,
nos termos do artigo 59,V da Lei 8.245/91. Por 6bvio
que, se o contrato existente entre locador e locatario
foi resolvido, permanecendo o sublocatario no imével,
apos a referida extingdo, cabe liminar de desocupagdo
imediata, ndo havendo necessidade de o locador ainda
ajuizar acao possessoria e/ou petitdria, com o objetivo
de se ver integrado na posse do imével.

A hipdtese de despejo pela auséncia de vénia
conjugal encontra amparo no artigo 3° da Lei 8.245/91.
Com efeito, o legislador permite que o contrato
de locagdo possa ser ajustado por qualquer prazo,
dependendo de vénia conjugal se igual ou superior
a dez anos. O paragrafo Unico deste dispositivo
determina que, ausente a vénia conjugal, o conjuge nao
estara obrigado a observar o prazo excedente. Trata-
se de invalidade relativa, preservando-se o contrato,
tendo-se como nao escrito o prazo que ultrapassar dez
anos. Findo o prazo de dez anos, o cdnjuge que nao
anuiu estara desobrigado de respeitar o prazo restante,
passando o contrato a vigorar por prazo indeterminado,
salvo se o imovel pertencer exclusivamente ao conjuge
locador, como nos casos do casamento com separa-
¢do absoluta de bens (artigo 1.647, I do CC) ou na
comunhdo parcial, se o bem foi adquirido antes do
casamento (artigo 1.665 do CC). Por analogia, apli-
cam-se as normas também as relacdes advindas da
unido estavel.

O término do contrato de trabalho, estando a locagao
vinculada a ele, também fundamenta a pretensao
despejatoria. Nao ha necessidade de prévia notificacdo,
sendo suficiente a comprovagao do término da relagao
de trabalho e a vinculag@o do contrato de locagao com
o contrato de trabalho.

A retomada para uso proprio ou para uso
residencial de ascendente ou descendente deve ser
analisada individualmente. Na hipotese de a demanda
fundamentar-se pelo uso proprio, ha de ser considerado
uso do locador ou de seu conjuge ou companheiro,
independente de ser proprietario de outros imoéveis.
Ao locador cabe escolher, dentro de seu patrimonio,
qual o imoével que melhor lhe servird, seja para fins
residenciais, seja para fins nao residenciais. Entretanto,
quando a lei se refere ao uso de ascendente ou
descendente, exige que seja para fins residenciais,
desde que os beneficiarios ndo possuam imoével
residencial proprio, prova que se exigira no corpo da
demanda processual. Ambas as hipodteses exigem que
o contrato esteja vigendo a prazo indeterminado, nao
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sendo admissivel se a o termo final previsto no contrato
ainda ndo tenha acontecido.

Outra hipétese que admite a resolug@o do contrato é
o fato de o locador necessitar da retomada para realizar
obras voluntarias, desde que o contrato esteja vigendo
por prazo indeterminado. Nao ha necessidade de a obra
ser determinada pela autoridade publica, nos termos
da Stmula 374 do STF. A condigdo para retomada ¢é a
aprovagdo do projeto pelas autoridades competentes,
devendo a respectiva licenga ser apresentada na inicial.

Importa esclarecer que a dentncia cheia exige a
comprovacdo dos fundamentos utilizados na inicial
e, em alguns casos, a comprovacao da sinceridade do
pedido, o que sera objeto de outro estudo, sob pena de
improcedéncia da demanda.

3 AS LIMINARES DE DESOCUPACAO
IMEDIATA NA RETOMADA IMOTIVADA

3.1 Conceito de liminar na teoria geral da
tutela de urgéncia

Preliminarmente, deve-se procurar investigar o
verdadeiro sentido de liminar em sede de teoria geral
do processo ¢ mais especificamente no processo,
impulsionado pela urgéncia. Adverte-se que ndo
se trata de uma categoria processual autdénoma,
mas precisamente um aspecto funcional desta nova
perspectiva decorrente do direito urgente.

Todo provimento concedido no inicio do processo
enquadra-se nesta classificacdo funcional como
dissemos, pois ¢ liminar por ser o procedimento
adotado no inicio, em concreto, initio litis, no
alvorecer da relacao juridica processual, antes mesmo
da citacao. Esta ¢ a melhor defini¢ao. Tal constatacdo
se extrai, com certa facilidade, dos proprios textos
legais, que em numerosas passagens autorizam o
juiz a decidir liminarmente. Esta é uma definicdo
funcional topologica, que leva em conta fatores sociais,
econdmicos, mercadologicos, que, teleologicamente,
devem ser protegidos pelo Estado-jurisdi¢do e,
portanto, merecem um tratamento diferenciado do
ordinario, cujo comprometimento com o racionalismo
e com a producdo de “certeza” juridica é evidente,
pois baseado no paradigma resultante do bindmio —
conhecer, para, depois, executar.

E verdade que se tem, imotivadamente, alargado
o sentido de liminar, especialmente a doutrina que
trata das cautelares no momento que atribui tal
denominagdo a outras decisdes tomadas no processo,
prioritariamente cautelar, antes da sentenga a modo de
confundir-se, liminar com técnicas antecipatorias. Isto
deve ser coibido para o bem da ciéncia processual ¢ a
fluidez de seus atos.
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As liminares fazem parte dos procedimentos de
urgéncia, produzidos com base em cogni¢do sumaria,
modificando o momento ¢ a localizagdo do provimento
jurisdicional pleiteado. Tal situacdo decorre da ne-
cessidade da protecdo devida pelo Estado frente a uma
lesdo ou ameaca de lesdo, capaz de provocar prejuizos
irreparaveis ou de dificil reparacdo na esfera juridica
do autor/requerente, servindo para demonstracao desse
fenomeno alegacdes de verossimilhanga e superfi-
ciais, com o diferimento do contraditorio no mais das
vezes.

Diante disso, pode-se afirmar que a liminar ¢ um
procedimento incidental do processo com local e €poca
marcada para ocorrer. Passado este momento, ou esta
época, se ocorrer uma decisdo judicial ndo mais ¢
liminar, mas tdo somente um antecipa¢ao de tutela, seja
ela satisfativa ou nao. Também nao podemos confundir
conceitualmente liminar com antecipagdo da decisao
final. Ela s6 pode traduzir a antecipacao de efeitos que
porventura poderao estar na decisdo final, podendo ser
um, alguns ou todos os efeitos esperados pelo autor.

3.2 Casos em que se admite a liminar

No portfélio processual encontramos as liminares
dispersas em todos os procedimentos admitidos
pelo ordenamento. Encontramos as liminares nos
procedimentos especiais contidos no livro IV do CPC
quase todos eles eleitos pelo legislador, uma vez que
expresso no texto do comando legislativo processual.
Encontramos as liminares no procedimento de cognicao
ordinaria do livro I, sob a modalidade de antecipagdo
de tutela que, em diversas ocasides, por ser proferida
inaudita altera pars e que, por tal razdo, sem divida
alguma tem enquadramento como liminar. Da mesma
sorte no processo de execugdo, quando o legislador
permite a parte pleitear as medidas urgentes que julgar
necessaria para a protecdo do direito de crédito levado
a juizo pela pretensdo executiva.

Inquestionavel que o ber¢o maior, ndo resta
davidas, situa-se no livro III, do processo cautelar,
pois la expressamente e de forma genérica o legislador
permitiu ao julgador que, examinadas as condicdes,
e presentes as necessidades justificadoras, poderia
conceder o provimento cautelar em carater liminar, isto
¢, imediatamente, no primeiro momento em que tomou
contato com a pretensao do requerido, de protegcao de
algum direito subjetivo ameagado, tudo nos termos do
artigo 804 do CPC

Tratando-se de ag¢do de despejo, admite-se a con-
cessdo de liminar nas hipoteses previstas no artigo 59
e seus incisos da Lei 8.245/91. Ao incluir ao rol do
artigo 59 a dentincia vazia de iméveis nao residenciais,
o legislador inseriu a hipdtese no inciso VIII. Nao faz
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quaisquer exigéncias textuais para que a liminar seja
concedida, determinando-se que a mesma sera deferida
mediante a prestacdo de caugdo no valor equivalente a
trés meses de aluguel e tiver sido ajuizada a demanda
no prazo de até 30 dias do vencimento do contrato ou
da notificagdo que comunicou a inten¢ao de retomar o
imovel.

Evidentemente, nada obstante ser o CPC depositario
principal e natural das premissas instrumentais
orientadoras da pratica do processo, que outros
diplomas estranhos ao cdédigo, denominado por boa
doutrina de legislacdo extravagante, possa e, em muitos
casos, deva estabelecer concretamente com relagdo ao
direito subjetivo sobre o qual se debruga, a hipotese
de, havendo conflito decorrente daquele direito, uma
das pretensodes seja atendida, via provimento liminar.
E corrente a compreensio que, em tal circunstancia, a
justificacdo e a fundamentagdo sdo de cunho legislativo,
isentando o Poder Judiciario de uma analise critica da
situacdo posta a sua apreciacdo. Entretanto, como em
qualquer situacdo, codificada ou ndo , nos parece, em
homenagem ao formalismo valorativo que se instala
no centro das discussdes processuais que em qualquer
caso o juiz deve , para concretizar o seu poder geral
de cautela, examinar o caso concreto para enquadrar
ou ndo o suporte fatico a norma existente. Tal pratica
decorre da tutela dos direitos adequados ao caso
concreto, € nao simplesmente reproduzir-se o modelo
positivista de que o juiz € “a boca da lei”.

Toda a subversdo da ordem natural deve ser pra-
ticada com parcimoénia e comedimento, sem, todavia,
cristalizar-e a ideia de que ndo se possa fazé-la,
pois em muitos caso a necessidade ¢ imperiosa, nao
podendo desta técnica se furtar o poder jurisdicional.
Abominar a possibilidade de concessao de provimento
liminares por conta do critério inseguranga juridica
¢ uma anomalia. Todavia vulgariza-la sem critérios
também o é. Nada melhor para solucionar tal medida a
adogdo do critério de ponderagdo no sentido de sempre
buscar a salvaguarda do nucleo essencial do direito
subjetivo material posto em causa, seja em sede de
situacdo acautelanda ou em sede de tutela satisfativa.
Ponderar a fim de extrair qual serd o mal menor entre
a concessdo ¢ a ndo concessdo, sera sempre a ardua
tarefa do magistrado demandado pela sociedade a fim
de cumprir sua nobre fun¢do de compor litigios com
pacificagao e justica.

3.3 Procedimentos das liminares

Estabelecidos os contornos conceituais das
liminares, restam algumas consideragdes a serem
tracadas no que pertine aos principais requisitos para
sua concessao pelo magistrado.
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A primeira delas ¢ a urgéncia. Urgéncia esta que
deve ser qualificada, pois ndo basta para tal efeito
uma urgéncia desprovida de fundamentagdo juridica e
social para que a liminar seja deferida. Tal qualificagao
decorre dos valores agregados ao bem juridico que se
busca proteger ou até mesmo alcangar. Valores estes
que seriam atingidos pela morosidade natural da
prestacao jurisdicional. Valores estes que justifiquem a
inversao do paradigma conhecimento/execugao.

Neste mesmo espirito, deve-se exigir a presenca
das figuras classicas da jurisdi¢do cautelar — o fumus
boni juris e o periculum in mora, que justificam a
prestacao jurisdicional antecipada em sede de liminar
nos processo cautelares. A fumaga de bom direito diz
respeito com a condi¢des da a¢do e que permite uma
verificacdo superficial destas. O perigo da demora
¢ justamente a razdo da liminares, pois deve-se
buscar a prote¢do do bem juridico imediatamente e
ndo apoés a realizagdo de todas as fases do processo
ordinario.

Da mesma derivagdo — urgéncia — examina-se se
ha prejuizo no atendimento ordinario, se tal prejuizo
¢ irreparavel ou de dificil reparacao que justifica a
antecipacdo liminar, seja cautelar ou satisfativa. A
liminar funciona como técnica voltada para prevengao
do nucleo essencial do direito subjetivo que deve estar
prenhe de valores merecedores da tutela do Estado.

Ainda, circunstancialmente afigura-se plausivel
a exigéncia da verossimilhanca que caracteriza pelo
juizo de probabilidade da existéncia do direito e
da necessidade de protecdo urgéncia. Os juizos de
verossimilhanga permitem ao magistrado avaliar a
situagdo no caso concreto, ponderando a utilidade
necessidade da prestagdo jurisdicional liminar.

Todas estas exigéncias podem ser verificadas
pelo magistrado em cognicdo sumaria, pois ndo ha
como exigir-se uma cogni¢do exauriente em face da
necessidade da protecdo urgente. Diante disso, deve
a parte que pleiteia a liminar procurar demonstrar
de maneira mais clara e absoluta a plausibilidade e a
necessidade da tutela diferenciada no caso concreto.
De outro lado, pode o juiz a fim de convencer-se dessa
plausibilidade e dessa necessidade tomar algumas
providéncias, como por exemplo, as previstas no
artigo 804 do CPC, — justificag@o prévia e/ou caugdo,
ou ambas.

E verdade que as decisdes liminares demandam
uma prudéncia maior do magistrado, mas nada
que nao possa ser superado através da analise das
ponderagdes derivadas das regras de proporcionalidade
e razoabilidade, que permitem a visualizagdo de
uma maxima de preponderancia entre os extremos
do conflito. Em sintese apertada, qual serd a melhor
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decisdo: o deferimento da liminar ou sua negativa?
Qual a decisdo que provocara menor prejuizo as
partes, a sociedade e a jurisdigdo? Néo se pode olvidar
a presenca hodierna da teoria da instrumentalidade
valorativa que leva em conta sempre o valor juridico
geral ou social a ser protegido, especialmente quando
este contrasta com um direito individual.

As liminares t€ém como objetivo sempre privilegiar
o provavel contra o improvavel. Se esta equacdo nao
se apresentar clara pela analise dos requisitos essen-
ciais da tutela de urgéncia, as liminares ndo poderdo
ser manejadas. Mas, por outro lado, entendidos os
pressupostos e requisitos, ¢ dever do juiz delas se
valer a fim de que possa adequadamente e tempesti-
vamente prestar a jurisdicdo no caso concreto. As
liminares tém como objetivo eliminar o efeito nocivo
do tempo que age sobre o processo, tais efeitos podem
desnaturar a propria prestacdo jurisdicional, podem
causar desgastes e prejuizos, que podem ser evitados
através das técnicas processuais que permitem abreviar
a chancela estatal com relacdo ao direito subjetivo
posto em causa.

A liminar na tutela de urgéncia deve seguir
parametros para permitir o minimo de seguranca
juridica as partes; assegurar uma previsibilidade
minima, e uma garantia da preservacao dos direitos de
maior valor social. Diante disso, é inexoravel que uma
simples e geral teorizagdo sobre a tutela de urgéncia,
e mais propriamente relativa as liminares, depende
do exame do caso concreto. E o que Luiz Guilherme
Marinoni chama de tutelar o direito. No exame do dos
fatos em concreto da relacdo juridica questionada é que
se pode avaliar com certo rigor a necessidade/utilidade/
adequacdo das medidas de urgéncia. Tal analise deve
ser a maior preocupacdo do magistrado quando do
enfrentamento de questdes desta ordem, pois diversos
valores estardo se defrontando , cabendo ao Estado/
Juiz privilegiar aquele que mais concretiza os anseios
de uma sociedade.

3.4 A funcio social da empresa x liminar na
retomada imotivada

O direito empresarial, no qual se inserem as reflexdes
aqui tecidas, vive momento de alteragao paradigmatica
no direito patrio pela inser¢do da teoria da empresa,
que substituiu o ato de comércio, por responder melhor
aos anseios da sociedade contemporanea. Com efeito,
no século XIX, o direito europeu iniciou estudos no
sentido de ter a empresa protecdo juridica pela sua
funcdo social, ja detectada naquele momento. Mas
foi a partir da entrada em vigor do Cddigo Civil
Italiano que tal ideia se concretizou no direito conti-
nental.

Direito & Justica, Porto Alegre, v. 39, n. 2, p. 127-141, jul./dez. 2013

Schreiber, E.

Dentre noés, o Codigo Civil de 2002 incorporou
a ideia de protecdo e tratamento diferenciado as
empresas, pois identificadas como imprescindiveis
para o desenvolvimento social, econdmico ¢ humano
das sociedades contemporaneas.

Nesta linha de raciocinio, em 2005 promulga-se a
Lei 11.101/2005, tendo como nucleo central a ideia de
recuperagdo da empresa sempre que for possivel para
a manutencdo do icone de produgdo, como manifesta-
se o relator do projeto da lei Dep. Osvaldo Biolchi:
“Perpassa o pensamento, o bom funcionamento das
empresas que vem ao encontro dos interesses do pais.
As administracdes publicas dependem essencialmente,
da geragdo de impostos e do funcionamento da maquina
arrecadadora. A empresa é propulsora e a fonte geradora
de produgdo de bens, e serve para alimentar o consumo
interno e as exportagdes, tdo imprescindiveis como a
globalizagdo da economia”.

Ora, a preocupagdo atual ¢ a da preservacdo da
empresa em dificuldade, face suas caracteristicas. Nao
seria novamente razoavel que se violasse este principio
voluntariamente e sem razdes juridicas plausiveis, pois
se, como se presume, fosse a econdmica, esta nao €
oObice, pois a locataria, sempre atendeu e continuara
atendendo todas as obriga¢des econdmicas nos limites
pleiteados.

A empresa ocupa um papel social significante,
pois desempenha uma fun¢ao importante na sociedade
desenvolvendo uma func¢do social, no sentido de
geracdo de emprego, pagamento de impostos e
facilitagdo de circulagdo e producdo de mercadorias.
Por tudo isto deve ser preservada.

Os trabalhadores dependem da empresa como fonte
geradora de empregos; estas, por sua vez, devem possuir
capacidade de pagamento para tais saldrios e, portanto,
devem ser sempre preservadas quando possivel. Nao se
pode vacilar que o fantasma do desemprego comeca a
rondar ¢ com isto nao se pode conviver.

A administragdo publica depende da arrecadagdo
tributaria para atender suas necessidades orcamenta-
rias. Na sociedade moderna os encargos sociais sdo
enormes. O Estado tem que dar conta de suas politicas
publicas afirmativas, que dependem essencialmente
da arrecadagdo tributaria gerada pelas empresas que
contribuem com a maior parte desta arrecadacdo
tributaria.

O mercado ¢ movido pela capacidade criadora
das empresas em oferecer novos produtos e servigos.
Nao ha divida que a empresa ¢ geradora de producao
de bens destinados a suprir as necessidades humanas,
tanto na area basica com a produgdo de alimentos,
medicamentos, equipamentos, como na area de
servicos. Sem a atividade empresarial, o mercado
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estagnaria e que, por certo, seria um desastre para os
Estados modernos de economia liberal, focados no
consumo em busca do bem estar.

Assim, como dito com relagdo a tutela de urgéncia,
considerando as peculiaridades empresariais modernas,
também nao ¢ razoavel a aplicagdo da norma genérica
em qualquer caso. A atividade empresarial deve-se
pautar pela boa-fé objetiva, elemento direcionado da
aplicag@o das tutelas juridicas, quando comprometidas
com o resultado de sua aplicagdo. A norma ¢ genérica
e ndo considera o caso especifico, pois sendo nao seria
abstrata como convém. A tutela de urgéncia ¢ pontual
e pauta-se pela orientagdo do caso concreto. Nunca se
pode generalizar uma aplicagdo de tutela de urgéncia
e, especialmente, em sede de liminar. A verificagdo das
circunstancias faticas, como a observacao da boa fé e
da fun¢ao social assim como também da consequéncia
da decisao jurisdicional tomada, sdo importantissimas
para a boa administrag@o da jurisdi¢ao e da pacificagdo
social nos dizeres do mestre Chiovenda, que € funcdo
mais relevante do Estado-juiz.

A aplicagdo da funcdo social da empresa ¢
instrumento de politica gestora em todas as esferas
publicas. No administrativo, tal elemento ¢ levado
em consideracdo; no legislativo, considerado sempre
nas edicdes das Leis; ndo seria no judiciario que se
relegaria a segundo plano a verificagdo desta nobre
funcdo no sociedade contemporanea.

Por evidente que nas relagcdes locaticias em-
presariais estes fatores devem ser compatibilizados
e harmonizados com os interesses individuais e
econdmicos que sdo relevantes, evidentemente,
mas que em certa medida devem ser ponderados e
temperados para se salvaguardar o nuicleo essencial das
relagdes e dos objetivos a serem perseguidos, tanto pela
Lei quanto pelas decisdes judiciais.

Dessa forma, determinar-se a desocupagdo ime-
diata, “inaudita altera pars”, na acdo de despejo por
dentincia vazia, de uma empresa que desenvolve sua
atividade econdmica; geradora de empregos; que nao
viola os dispositivos legais e contratuais ao longo da
contratacdo; que cumpre com sua fung¢ao social, € injusta,
arbitraria e violadora de uma orientacdo dogmatica do
CCB vigente, inserida no Livro II, que tem como teoria
basica a teoria da empresa ¢ sua conservagdo, além de
violar um principio constitucional, o da fung¢ao social.

Aplicar-se a liminar de despejo imediato, sem a
observancia dos requisitos da teoria geral da tutela de
urgéncia, viola todo o ordenamento juridico processual.

Ha de ser analisado, pelo julgador, qual o interesse
econdmico que sofre risco maior.

Imagine-se o exemplo de uma empresa hoteleira,
que loca um imoével que preenche os requisitos para o
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desenvolvimento de sua atividade (e que ndo ¢ qualquer
imovel que permite), que oferece além das acomoda-
¢oes a seus clientes, servicos de bar e restaurante, e que
para isso contrata camareiras, arrumadeiras, cozinhei-
ros, garcons, manobristas, atendente e, no estrito cum-
primento da legislagdo vigente, vé-se compelido a
desocupagao imediata do imoével, initio litis, sem que
possa, com dignidade, buscar um local adequado para
continuar desenvolvendo sua atividade econdmica, em
favorecimento de um direito individual. Qual a fun¢ao
econdmica que merece prote¢do? A do empresario, que
exerce sua fungdo social, empregando, cumprindo com
as obrigacdes sociais e as do contrato de locagdo, ou
do proprietario do imdvel, que na maioria das vezes
pretende locar o imovel a outrem por um valor locaticio
maior (direito legitimo)? Também merecem atencao as
inimeras empresas de pequeno porte (EPP) que desen-
volvem atividades tais como venda de confecgdo, joa-
lherias, entre outros, e que exigem complementagio de
estoque de material a ser oferecido pela atividade em-
presarial, bem como as empresas de sociedade simples,
tais como consultérios de profissionais liberais e que
cumprem, rigorosamente, todas as obrigagdes contra-
tuais, tendo excelentes garantias locaticias e que ndo
oferecem risco a propriedade. Em muitas situagdes
desenvolvem sua atividade durante muitos anos, empre-
gando ou ndo pessoas para auxiliarem no desenvolvi-
mento da empresa. Nao haveria um interesse social a ser
preservado quando do deferimento de liminares?

A propriedade ndo se perde, e esta ¢ a garantia do
locador, que recebera a posse de seu imdvel ao final da
demanda. Mas o empresario locatario, ao desocupar
o imoével liminarmente, devolvendo a posse a seu
locador, estd no risco de ver seu empreendimento
arruinar se ndo localizar outro imovel nas condicoes
exigidas pela atividade que desenvolve e poder assentar
seus empregados e sua clientela em um local adequado
em tao pouco espago de tempo. Se ndo localizar outro
imo6vel nas mesmas condi¢gdes imediatamente, corre
o risco de ndo alienar seu estoque, o que pode trazer
prejuizos ao empresario.

Novamente ¢ importante destacar que o poder de
cautela do magistrado deve trazer equilibrio a relacao.
Cabe ao legislador reexaminar a lei, no sentido de
adequa-la aos principios constitucionais aplicaveis a
espécie, protegendo a atividade social e econdmica.
Entretanto, enquanto o legislador ndo adequar a lei
ao instituto da tutela de urgéncia, ha que se analisar
a medida que menor gravosidade traz ao interesse
social, que ¢ dever do magistrado na apreciagdo dos
critérios de ponderagdo, que devem nortear sempre
a sua fundamentacdo, nos termos do artigo 93, IX da
Constituicdo Federal.
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CONSIDERACOES FINAIS

Com a entrada em vigor da Lei 12.112 de 09/12/
2009, a Lei 8.245/91 sofreu diversas alteracdes. Dentre
elas houve a introdu¢ao do inciso VIII do artigo 59,
que determina seja proferida liminar de desocupagdo
imediata do imével nas a¢des de despejo por dentncia
vazia. Esta alteragdo visa dar a acao de despejo celeridade
processual, incluindo-se os contratos de locacdo de
imdveis ndo residenciais, pois entendia o legislador que
esta espécie de locagdo se reveste de menor densidade
social. Entretanto, ha de serem observados os critérios
proprios do instituto da tutela de urgéncia, haja vista
que a aplicacdo da norma, de forma indiscriminada,
afetara outros principios e o ordenamento juridico civil,
pois a empresa ocupa um papel social significante, pois
desempenha uma fun¢do importante na sociedade,
desenvolvendo uma fungao social, no sentido de geragao
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de emprego, pagamento de impostos e facilitagdo de
circulagdo e producdo de mercadorias, devendo ser
preservada, pois dela dependem seus empregados, seus
clientes, a administracdo publica e toda a economia.
E dever do magistrado, com o objetivo de dar o bem
da vida a parte, atendendo principios da razoabilidade
e celeridade processual, analisar de forma criteriosa
os efeitos da liminar a ser concedida, evitando que
o contratante, que sempre honrou com seus compro-
missos, desenvolvendo uma atividade salutar a so-
ciedade, seja compelido a desalijar-se de um imovel
de forma répida e imediata, contrariando o instituto
da tutela de urgéncia, que s possibilita as liminares
quando presentes seus pressupostos especificos. Assim,
pauta-se pela responsabilidade do Poder Judiciario, a
fim de que possa prestar a tutela jurisdicional efetiva
e célere, mas resguardando-se o cidaddao de eventuais
abusos e arbitrariedades.

NOTAS

' Artigo 23. O locatario ¢ obrigado a: ... Il —servir-se do imdvel para o uso

convencionado ou presumido, compativel com a natureza deste e com

o fim a que se destina, devendo tratd-lo com o mesmo cuidado como se

fosse seu.

Artigo 9° A locagdo também podera ser desfeita: ... Il — em decorréncia

da pratica de infra¢do legal ou contratual.

3 Artigo 46. Nas locagdes ajustadas por escrito e por prazo igual ou
superior a 30 (trinta) meses, a resolucdo do contrato ocorrera findo o
prazo estipulado, independentemente, de notificagao ou aviso.

4 Artigo 47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito e com prazo
inferior a 30 (trinta) meses, findo o prazo estabelecido, a locagdo
prorroga-se automaticamente, por prazo indeterminado, somente
podendo ser retomado o imével: I — nos casos do artigo 9%; I — em
decorréncia de extingdo do contrato de trabalho, se a ocupacéo do imovel
pelo locatario estiver relacionada com o seu emprego; I1I — se for pedido
para uso proprio, de seu conjuge ou companheiro, ou para uso residencial
de ascendente ou descendente que ndo disponha, assim como seu conjuge
ou companheiro, de imoével residencial proprio.

5 Artigo 43. Constitui contravengao penal, punivel com prisdo simples de
5 (cinco) dias a 6 (seis) meses ou multa de 3 (trés) a 12 (doze) meses do
valor do ultimo aluguel atualizado, revertida em favor do locatario.

¢ Artigo42. Nao estando a locagdo garantida por qualquer das modalidades,
o locador podera exigir do locatario o pagamento do aluguel e encargos
até o sexto dia util do més vincendo.

7 Borjes, Isabel Cristina Porto. Altera¢des na Lei do Inquilinato —
comentarios a Lei 12.112/09 — Ed. Livraria do Advogado, 2010. Para
Isabel Cristina Porto Borjes “embora e lei mencione, no §22, que
a comunicagdo deve ser oferecida pelo sub-rogado, me parece que o
locatario originiario tem muito mais interesse em que a sub-rogagao
produza seus efeitos em relagdo ao locador e também ao seu garantidor,
sob pena de o vinculo locaticio persistir entre as partes originarias”. Com
razao a autora, haja vista que em ndo havendo a comunicago escrita
a0 locador e seu fiador, a responsabilidade da locagdo, perante estes,
continuard sendo do locatério original.

8 Artigo 40. “O locador podera exigir novo fiador ou a substitui¢do da
modalidade de garantia, nos seguintes casos:... IV — exonera¢ao do
fiador...”.

®  Artigo 59. “Com as modifica¢des constantes deste Capitulo, as agdes
de despejo terdo o rito ordinario. § 12 Conceder-se-a liminar para
desocupagdo em quinze dias, independentemente da audiéncia da parte
contraria e desde que prestada a caugao no valor equivalente a trés meses
de aluguel, nas a¢des que tiverem por fundamento exclusivo: ... VII — o
término do prazo notificatério previsto no paragrafo unico do art. 40,

o
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sem apresentagdo de ova garantia apta a manter a seguranga inaugural
do contrato; ...”

10°Artigo 9°: “A locagdo também podera ser desfeita: ... IV — para a

realizagdo de reparagdes urgentes determinadas pelo Poder Publico, que

ndo possam ser normalmente executadas com a permanéncia do locatario
no imodvel ou, podendo, ele se recuse a consenti-las”.

Capanema, Sylvio. Da ag¢do de despejo. p. 329, 2. ed., 1994, Ed. Forense.

12§ 12 do artigo 12: “nas hipdteses previstas neste artigo e no art. 11, a sub-
rogagdo sera comunicada por escrito ao locador e ao fiador, se esta for a
modalidade de garantia locaticia”.

13 Artigo 55 da Lei 8.245/91: considera-se loca¢do ndo residencial quando

o locatario for pessoa juridica e o imével destinar-se ao uso de seus

titulares, diretores, socios, gerentes, executivos ou empregados.

Artigo 11. Morrendo o locatario, ficardo sub-rogados nos seus direitos e

obrigagdes: ... Il —nas locagdes com finalidade ndo residencial, o esp6lio

e, se for o caso, seu sucessor no negocio”.

15 Paragrafo 12 do artigo 54: O empreendedor ndo podera cobrar do
locatario em shopping center: a) despesas referidas nas alineas a,b,d do
paragrafo tinico do artigo 22; e b) as despesas com obras ou substitui¢cdes
de equipamentos que impliquem modificar o projeto ou o memorial
descritivo da data do habite-se e obras de paisagismo nas partes de
uso comum. Paragrafo 29 as despesas cobradas do locatario devem
ser previstas em org¢amento, salvo casos de urgéncia ou for¢a maior,
devidamente demonstradas, podendo o locatario, a cada sessenta dias,
por si ou entidade de classe exigir a comprovagdo das mesmas.

1o Artigo 5° da Lei 8.245/91: seja qual for o fundamento do término da

locacdo, a a¢ao do locador para reaver o imovel € a de despejo.

Artigo 57. O contrato de locagdo por prazo indeterminado pode ser

denunciado por escrito, pelo locador, concedidos ao locatério trinta dias

para a desocupagao.

Artigo 46. Nas locagdes ajustadas por escrito e por prazo igual ou superior

a trinta meses, a resolugdo do contrato ocorrera findo o prazo estipulado,

independentemente de notificacdo ou aviso. Paragrafo primeiro: findo o

prazo ajustado, se o locatario continuar na posse do imével alugado por

mais de trinta dias sem oposi¢ao do locador, presumir-se & prorrogada a

locag@o por prazo determinado, mantidas as demais clausulas e condigdes

do contrato. Paragrafo segundo — ocorrendo a prorrogagdo, o locador
podera denunciar o contrato a qualquer tempo, concedido o prazo de
trinta dias para desocupacao.

Artigo 47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito e com prazo infe-

rior a trinta meses, findo o prazo estabelecido, a locagéo prorroga-se auto-

maticamente, por prazo indeterminado, somente podendo ser retomado o

imovel... V —se a vigéncia ininterrupta da locag@o ultrapassa cinco anos.

Artigo 78. As locagdes residenciais que tenham sido celebradas

anteriormente a vigéncia desta lei e que ja vigorem ou venham a
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vigorar por prazo indeterminado, poderdo ser denunciadas pelo locador,
concedido o prazo de doze meses para a desocupagéo.

Artigo 7° Nos casos de extingdo de usufruto ou de fideicomisso, a
locagao celebrada pelo usufrutuario ou fiduciario podera ser denunciada,
com o prazo de trinta dias para a desocupagdo, salvo se tiver havido
aquiescéncia escrita do nu-proprietario ou do fideicomissario, ou
se a propriedade estiver consolidada em maos do usufrutuario ou do
fiducidrio. Paragrafo inico: a dentincia devera ser exercitada no prazo
de noventa dias contados da extingdo do fideicmisso ou da averbagdo da
extingao do usufruto, presumindo-se, apds esse prazo, a concordancia na
manuten¢o da locagao.

N. A.: Importante destacar que desde o advento do CC /2002 ndo existe
mais o instituto do Fideicomisso, razdo pela qual so se aplica as hipoteses
de Fideicomisso, mencionadas no artigo 79, realizadas antes da entrada
em vigor do Codigo Civil/2002.

3 Artigo 82 Se o imovel for alienado durante a locagéo, o adquirente podera

denunciar o contrato, com o prazo de noventa dias para a desocupacao,
salvo se a locacdo for por tempo determinado e o contrato contiver
clausula de vigéncia em caso de alienagdo e estiver averbado junto a
matricula do imovel.

Souza, Sylvio Capanema. A Lei do Inquilinato comentada artigo por
artigo. 8. ed., Forense, Rio de Janeiro, p. 58.

As locagdes residéncias que tenham sido celebradas anteriormente
a vigéncia desta Lei e que ja vigorem ou venham a vigorar por prazo
indeterminado, poderdo ser denunciadas pelo locador, concedido o prazo
de doze meses para a desocupacao. Paragrafo unico — na hipétese de ter
havido revisdo judicial ou amigavel do aluguel, atingindo o preco do
mercado, a denuncia somente podera ser exercitada apds vinte e quatro
meses da data da revisdo, se esta ocorreu nos doze meses anteriores a data
da vigéncia desta lei.

N. A.: A revisdo do aluguel implica em sua atualizagdo ao prego de
mercado, o que ¢ possivel a cada 36 meses, diferindo do conceito de
reajuste, que ¢ a reposicao da inflagdo no preco do aluguel.

Artigo 57. O contrato de locagdo por prazo indeterminado pode ser
denunciado por escrito, pelo locador, concedidos ao locatario trinta dias
para a desocupago.

Paragrafo tinico do artigo 7°: a denuncia devera ser exercitada no prazo
de noventa dias contados da exting¢ao do fideicomisso ou da averbagao da
extingdo do usufruto, presumindo-se, apds esse prazo, a concordancia na
manuten¢io da locagdo. Paragrafo 2° do artigo 8% No caso do adquirente
do imovel, “a dentincia devera ser exercitada no prazo de noventa dias
contados do registro da venda ou do compromisso, presumindo-se, apds
esse prazo, a concordancia na manutencao da locagao”.

Artigo 8% Se o imovel for alienado durante a locagdo, o adquirente
podera denunciar o contrato, com o prazo de noventa dias para a
desocupagdo, salvo se a locagao for por tempo determinado e o contrato
contiver clausula de vigéncia em caso de alienacao e estiver averbado
junto a matricula do imdvel”.

Artigo 7° Nos casos de extingdo de usufruto ou de fideicomisso, a
locagdo celebrada pelo usufrutudrio ou fiduciario podera ser denunciada,
com o prazo de trinta dias para a desocupagdo, salve se tiver havido
aquiescéncia escrita do nu proprietario ou do fideicomissario, ou
se a propriedade estiver consolidada em maos do usufrutudrio ou do
fiduciario. Paragrafo unico — A denuncia devera ser exercitada no prazo
de noventa dias contados da extingdo do fideicomisso ou da averbagao
da extingdo do usufruto, presumindo-se, apos esse prazo, a concordancia
na manuten¢do da locagdo”.

Artigo 58, I, III da Lei 8.245/91.

Inciso II do artigo 58 da Lei 8.245/91: “¢ competente para conhecer e
julgar tais agdes o foro do lugar da situa¢do do imovel, salvo se outro
houver sido eleito o contrato.

Artigo 112 CPC: Argiii por meio de excegdo, a incompeténcia relativa.
Artigo 304 CPC: “E licito a qualquer das partes argiiir, por meio de
excecdo, a incompeténcia (artigo 112) ...”.

Artigo 59. ... §22 “qualquer que seja o fundamento da a¢do dar-se-a
ciéncia do pedido aos sublocatarios que poderdo intervir no processo com
o assistentes”.

“A cessao da locacao, a sublocagao e o empréstimo do imdvel, total ou
parcialmente, dependem do consentimento prévio e escrito do locador.
§ 12 Nio se presume o consentimento pela simples demora do locador
em manifestar formalmente a sua oposicao...”.

Artigo 15. “Rescindida ou finda a locacdo, qualquer que seja sua causa,
resolvem-se as sublocagdes, assegurado o direito de indenizagdo do
sublocatario contra o sublocador”.
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Artigo 59. “... § 1° conceder-se-a liminar para desocupagdo em quinze
dias, independentemente da audiéncia da parte contraria e desde que
prestada a caugdo no valor equivalente a trés meses de aluguel, nas agdes
que tiverem por fundamento exclusivo: ... VIII — o término do prazo da
locagdo nao residencial, tendo sido proposta a acao em até 30 (trinta) dias
do termo ou do cumprimento de notificagdo comunicando o intento de
retomada...”.

A citagao far-se-a4 em qualquer lugar onde se encontre o réu.

Neste caso, devera ser observado o comentario feito no capitulo que se
refere a legitimidade passiva, item 2.2.4.

Artigo 284 CPC — Verificando o juiz que a petigdo inicial ndo preenche
os requisitos exigidos no artigo 82 e 283, ou que apresenta defeitos e
irregularidades capazes de dificultar o julgamento de mérito, determinara
que o autor a emende, ou a complete, no prazo de 10 (dez) dias. Paragrafo
unico — se o autor ndo cumprir a diligéncia, o juiz indeferira a peti¢do
inicial.

Artigo 261. O réu podera impugnar, no prazo da contesta¢do, o valor
atribuido a causa pelo autor. A impugnacdo sera autuada em apenso,
ouvindo-se o autor no prazo de 5 (cinco) dias. Em seguida o juiz, sem
suspender o processo, servindo-se, quando necessario, do auxilio de
perito, determinara, no prazo de 10 (dez) dias, o valor da causa. Paragrafo
unico — ndo havendo impugnacao, presume-se aceito o valor atribuido a
causa na petigdo inicial.

Artigo 92 A locag@o também podera ser desfeita: ... Il — em decorréncia
da pratica de infragdo legal ou contratual.

Artigo 99, II1.

Artigo 92, IV — artigo 15 — rescindida ou finda a locagdo, qualquer que
seja sua causa, resolvem-se as sublocacdes, assegurado o direito de
indenizagdo do sublocatario contra o sublocador.

Artigo 59, paragrafo 12, n°? V.

Artigo 59, pardgrafo 12, n® IV — artigo 11 — morrendo o locatério,
ficardo sub-rogados nos seus direitos e obriga¢des: I — nas locagoes
com finalidade residencial, o conjuge sobrevivente ou o companheiro
e, sucessivamente, os herdeiros necessarios e as pessoas que viviam na
dependéncia econdmica do de cujus, desde que residentes no imovel;
II — nas locagdes com finalidade ndo residencial, o espdlio e, se for o
caso, seu sucessor no negocio. Artigo 12. Em casos de separagao de fato,
separagdo judicial, divércio ou dissoluc@o da sociedade concubindria, a
locagdo prosseguira automaticamente com o conjuge ou companheiro
que permanecer no imovel.

Artigo 32 O contrato de locag¢@o pode ser ajustado por qualquer prazo,
dependendo de vénia conjugal, se igual ou superior a dez anos. Paragrafo
unico — ausente a vénia conjugal, o conjuge nao estara obrigado a
observar o prazo excedente.

Artigo 47, Il — em decorréncia de extingdo do contrato de trabalho,
se a ocupacao do imovel pelo locatario estiver relacionada com o seu
emprego.

Artigo 47, 111.

Artigo 47, IV.

Artigo 52. O locador ndo estara obrigado a renovar o contrato se: I — por
determinagéo do Poder Publico, tiver que realizar no imovel obras que
importarem na sua radical transformagao; ou para fazer modificagao de
tal natureza que aumente o valor do negocio ou da propriedade.

Artigo 72, III — nas hipdteses de agdo renovatoria, o locador podera
contestar a demanda com o argumento de que ha proposta de terceiro
que supere a proposta pelo locatario na referida agdo, ocasido em que
ndo estara obrigado a manter a locagao.

Artigo 52, II — O locador ndo estara obrigado a renovar o contrato se:
II — o imovel vier a ser utilizado por ele proprio ou para transferéncia
de fundo de comércio existente hd mais de um ano, sendo detentor
da maioria do capital o locador, seu conjuge, ascendente ou descen-
dente.

Artigo 51, paragrafo 52— nas locagdes de imoveis destinados ao comércio,
o locatario tera direito a renovacao do contrato, por igual prazo, desde
que, cumulativamente: ... paragrafo 5° — do direito a renovagdo decai
aquele que ndo propuser a a¢do no interregno de um ano, no maximo,
até seis meses, no minimo, anteriores a data da finalizagao do prazo do
contrato em vigor. N. A.: Importante destacar que, embora seja motivo
para contestar a agdo renovatoria, na espécie o locador podera se utilizar
da dentincia vazia, notificando o locatario para desocupagdo no prazo de
trinta dias e, ndo ocorrendo a desocupagio, ajuizar a agdo de despejo por
ndo convir a locagdo.

Comentarios a Lei de Recuperacdo de Empresas e Faléncia. Saraiva,
2005, p. XI.

Recebido em: 22/04/2013; aceito em: 19/07/2013.
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