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INTRODUCAO

Quando da existéncia de uma relacdo civil em que o proprietario de um determinado
imovel, cede a posse temporariamente para outrem, mediante remuneracao periodica, tende-se

assim formada a relagdo locaticia sob objeto imovel.

As acles Locaticias sdo divididas em quatro modalidades procedimentais de
materializacdo de direitos: acdo de desejo, acdo de consignacdo em pagamento, acédo
revisional de aluguel, acdo renovatoria previstos na Lei 8245 de 1991 , promulgada pelo entdo

presidente da republica, Fernando Collor.

Quando da existéncia de uma relacédo locaticia, o Unico meio possivelmente juridico de
retirada de um individuo do imovel locado, é através da acdo de despejo, conjuntamente com

todos os seus tramites, garantias e procedimentos inerentes.

O sistema juridico nacional aceita por certo diversa modalidades de locagdes,
entrementes, tratando-se de locacdo exclusivamente imobiliaria tem-se a aplica¢do Unica do

sistema legal supra mencionado, qual seja, a acdo de despejo.

A néo observancia dos procedimentos, expressos em lei na acdo de despejo ensejam, a
possibilidade de continuidade da locagédo por parte do locatario bem como o pleito por perdas

e danos decorrentes, como se vera a seguir, neste labor.



1. RELACAO LOCATICIA IMOBILIARIA PRIVADA

A relacdo locaticia privada € um contrato consensual, tipico, comutativo, e oneroso,
pelo qual o proprietario de um determinado bem imovel cede, a outrem seu uso manso e
pacifico, por tempo determinado ou ndo, mediante remuneracdo periddica pelo tempo de
posse, sendo tal contrato desprovido de solenidade.

A necessidade expressa constante em lei do pagamento em pecunia pela transferéncia
temporéaria da posse do imovel tem-se como determinante para caracterizacdo da chama
relacdo locaticia. Existindo a cessdo da posse imobiliaria a outrem, por contrato desprovido de
contraprestagéo ter-se-ia por caracterizado um contrato de comodato, logo incapaz de estar-se
submetido a lei de locages e seus procedimentos processuais.

A pose de uso do bem imovel se da pelo tempo avencado em contrato ou determinado

em lei.

O contrato, quando desprovido de substancia detalhada far-se-4& nos moldes da

legislacdo vigente em termos da Lei 8245 de 1991.

Pela forma contratual necessaria é a remuneracdo periddica contratualmente
estabelecida, inexistindo tal, a locacdo perde sua esséncia fatica, passando a ser tomada como

contrato de comodato nos termos do Artigo 579 do Cddigo Civil:

“Art. 579. O comodato é o empreéstimo gratuito de coisas ndo
fungiveis. Perfaz-se com a tradicao do objeto.”™

! Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L.10406.htm Acesso: 22/03/2017.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm

Nas licdes de Orlando Gomes:

"Comodato é a cessdo gratuita de uma coisa para seu uso com estipulacdo de que sera

devolvida em sua individualidade, apés algum tempo"?

Em que pese a forma contratual do comodato, existente é a possibilidade de conversédo
do Contrato de Locacdo, em Comodato, mesmo que tacitamente, quando comprovado a
inexisténcia do pagamento periodo de remuneracdo pela posse e uso de determinado bem

imovel.

Apesar de possivel a conversdo de relacdo contratual locaticia em comodatéria, parte
da jurisprudéncia entende pela aplicacdo da acdo de despejo como forma de retomada do
imovel, visto a natureza originaria da locacdo na relacéo fatica, sendo incabivel o uso de acGes

analogas como reintegracdo de posse.

2 Gomes Orlando: “Contratos", 122 ed., Forense, p. 349



2. MODALIDADES DE LOCACOES

A relacBes locaticias privadas se dividem em Locacdo residencial, locacbes nao
residenciais, e locagdes por temporada, a primeira tendo-se como escopo o direito inalienavel
a moradia, e a dignidade da pessoa humana, o segundo por sua vez tem-se em seu fundamento
a liberdade contratual comercial, a fim der-se utilidade empresarial ao bem imovel locado, e a
ultima, utilizacdo a curto prazo de bem imdvel para praticas alheias a moradia e exploracéao

empresarial.

A locacdo residencial se divide em locacdes por tempo determinado e indeterminado,
escrita ou verbal. Preconiza o artigo 46 da Lei do Inquilinato, o contrato com prazo igual ou

superior a 30 meses:

“Art. 46. Nas locagoes ajustadas por escrito e por prazo igual ou
superior a trinta meses, a resolugdo do contrato ocorrera findo o prazo

estipulado, independentemente de notificagcdo ou aviso. 3

O legislador preferiu por conceder beneficios processuais e materiais aos contratos de
locacéo residencial com o prazo acima descrito, pelo fundamento de preservacdo da entidade
familiar, e assentamento pessoal em local fixo. Entendeu-se assim pela necessidade de

concessdo de conforto fisico e psicolégico ao locatario, em estabelecer raizes sociais,

® Disponivel em : http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8245.htm. Acesso 11-03-2017


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l8245.htm

econdmicas e afetivas, no local em que se estabelece, a fim de garantir melhores condicGes
deste individuo contribuir de maneira 0 Maximo ativa possivel & sociedade, tanto o fora como

idem dar-se-a4 preferéncia aos contratos realizados de forma escrita, como se vera a seguir.

Analisando & protecéo a dignidade do Locatério, continua a referida lei, em seu artigo
47 a necessidade explicita de formalizacdo material de contrato de locacdo, ou seja, ndo
verbal, e sob o prazo superior a 30 meses, sob pena de ndo poder ser extinta a relacéo locaticia

por parte do locador se ndo nos casos previstos em Lei, quais sejam:

“Art. 47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito e
como prazo inferior a trinta meses, findo o prazo estabelecido, a
locagdo  prorroga-se  automaticamente, por  prazo
indeterminado, somente podendo ser retomado o imovel:

I - Nos casos do art. 9°;

I - em decorréncia de extin¢édo do contrato de trabalho, se
a ocupacao do imovel pelo locatério relacionada com o seu
emprego;

Il - se for pedido para uso proprio, de seu cénjuge ou
companheiro, ou para uso residencial de ascendente ou
descendente que ndo disponha, assim como seu conjuge ou
companheiro, de imdvel residencial proprio;

IV - se for pedido para demolicéo e edificacdo licenciada
ou para a realizacdo de obras aprovadas pelo Poder Publico,
que aumentem a &rea construida, em, no minimo, vinte por
cento ou, se o imével for destinado a exploracdo de hotel ou
pensao, em cinglenta por cento;

V - se a vigéncia ininterrupta da locacéo ultrapassar cinco

1)4
anos.

* Disponivel em : http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8245.htm. Acesso 11-03-2017


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l8245.htm

Tal previsdo legal, como ja exposto, visa tdo somente a protecdo ao locatério, em
regra, a parte hipossuficiente na relagdo locaticia, o locatario e sua familia residente do imovel

locado, caso houver.

A acdo de locagdo ndo residencial apresenta semelhantes moldes de protecdo a parte
locataria. Visto a existéncia de empreendimento empresarial no imdvel locado, este sera

“afetado” pela relacao ali existente perante os demais integrantes da sociedade.

Em qualquer empreendimento econdmico, leva-se tempo para estabilizacdo e
balanceio comercial perante sua clientela, ou funcionamento regular de suas funcdes, visto
que, a lei do inquilinato favorece o locatario empresarial, permitindo-o a continuidade da
relacdo locaticia desde que presente os requisitos do artigo 51 da Lei, permitindo-o0 o0 uso da

acao renovatoria por igual prazo do contrato avencgado.

Interessante expor o Artigo 53 da referida Lei, visto que em se tratando de locagdes de
imoveis utilizados por hospitais, unidades sanitarias, asilos, estabelecimentos de salude e de
ensino, bem como entidades religiosas, poder-se-a ter findo o referido contrato, caso haja
congruéncia com as situacOes previstas em lei, visto a funcdo social a que tais

empreendimentos desempenham, perante a sociedade.

Findo tal, passa-se ao estudo, as Locagdes por temporada, em seu Artigo 48 da Lei do
Inquilinato. Tal modalidade de locacdo tem-se fundamentada na duragdo maxima de noventa

dias de posse do imovel pelo locatario.

Caso exista, findo o prazo de noventa dias, e inexistindo oposi¢do do Locador perante
0 Locatario no prazo Maximo de 30 dias, presumir-se-a prorrogada a locagdo por prazo
indeterminado. Seguindo-se tal linha, caso aconteca tal, o imdvel podera apenas ser reavisto

pelo locador, findo o prazo de 30 meses, ou nos casos previstos pelo artigo 47 da prépria lei.



3. PROCEDIMENTOS

Versando a respeito das particularidades do procedimento das acfes locaticias, estas
possuem, conferidas pelo Artigo 58 da Lei do Inquilinato, tramitacdo, e tratamento
diferenciado das Acdes Ordinarias, a contar pela particularidade de ndo suspensdo processual

durante o periodo de férias forenses, e a especificacdo de eventuais recursos possuirem

somente o efeito devolutivo:

“Art. 58. Ressalvados os casos previstos no paragrafo
Unico do art. 1° nas acdes de despejo, consignacdo em
pagamento de aluguel e acessorio da locacdo, revisionais de
aluguel e renovatdrias de locacao, observar - se - a 0 seguinte:

| - 0s processos tramitam durante as férias forenses e ndo
se suspendem pela superveniéncia delas;

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

Il - o valor da causa corresponderd a doze meses de
aluguel, ou, na hipotese do inciso Il do art. 47, a trés salarios
vigentes por ocasido do ajuizamento;

IV - desde que autorizado no contrato, a citacao,
intimacdo ou notificacéo far - se - & mediante correspondéncia
com aviso de recebimento, ou, tratando - se de pessoa juridica
ou firma individual, também mediante telex ou fac-simile, ou,
ainda, sendo necessario, pelas demais formas previstas no
Codigo de Processo Civil;”



V - 0S recursos interpostos contra as sentencas terdo efeito
somente devolutivo. ®

Tais sdo evidenciados devido ao principio constitucional expresso de direito a

moradia, presente no Artigo 6° da Magna Carta:

“Art. 6° Sdo direitos sociais a educacdo, a saude, a
alimentacdo, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a
seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a
infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta

Constituicado. 6

Por configurar um direito essencial a Dignidade da Pessoa Humana, o Direito a
Moradia, goza de tratamento Constitucional diferenciado, sendo o Direito Locaticio, extensdo
de tal.

Em foco, a Lei do Inquilinato, avocou para si a ampla protecdo a Garantia deste
direito. A ndo suspensdo do Processo durante as Férias Forenses, e o efeito devolutivo
imperativamente Unico dos recursos, expdem a atencdo especial dada pelo Legislador a
garantia desse direito Constitucionalmente Presente, o Direito a Moradia.

> Disponivel em : http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18245.htm. Acesso 26-03-2017;

® Disponivel em : http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.ntm> Acesso

26/03/2017


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm

4. ACAO DE DESPEJO

A acdo de despejo, é a acdo prevista na Lei 8245/91 a retomar a posse ao locador do imdvel

locado.

Quando pelos motivos legalmente constituidos fora necessario, ou inerente o fim do contrato
de locacdo, reaver-se-a o imével ao seu anterior possuidor, proprietario, ou sublocador, far-se-

& sua restituicdo possessoria através da Acdo de Despejo.

Preconiza o Artigo 5° da Lei do Inquilinato, a acdo cabivel a resolucao da lide:

Art. 5° Seja qual for o fundamento do término da locacdo, a

ac&o do locador para reaver o imével é a de despejo.’

Artigos 59 e seguintes, dao a estrutura formal & acdo de despejo, as quais seguirdo, em
regra, 0 rito ordinario, excecdo a regra, constante nas Acbes de despejo para uso proprio,

passiveis de deslinde pelo Juizado Especial, segundo a Lei 9099/90.

" Disponivel em : http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18245.htm. Acesso 11-04-2017;



10

O legislador preferiu pela acdo de despejo, como meio Unico e possivel para reaver-se
a posse de imdével locado, por conformidade procedimental, um vez que as demais acles
possessorias ndo ter-se-iam aplicabilidade visto o carater legitimamente contratual da relacdo
em epigrafe, vez que a acOes possessOrias, visam preservacao, ou manutencdo de direitos
sobre um bem imovel, aparentemente tolhidos injustamente pelo possuidor em detrimento do
proprietario. Vez que, as relacGes locaticias sdo meios de transmissdes temporarias da posse

mediante remuneragdo devidamente acordada e firmada entre as partes.®

8 GOMES, Orlando. Contratos. 18a ed. Rio de Janeiro: Forense, 1999. (edicdo atualizada por
Humberto Theodoro Janior).



11

5. LIMINAR DE DESPEJO

Segue-se a dianteira da questdo da Acdo Despejo, no Artigo 59 em seu paragrafo 1° a
possibilidade expressa de concessdo de uma Liminar, a ser realizada a desocupagéo do Imovel
em no prazo Maximo de 15 dias, independentemente da existéncia de audiéncia previa com a

parte contraria.

A existéncia prevista no dispositivo legal tem-se como, obedecendo as possibilidades
previstas nos incisos seguintes ao paragrafo 1°, a necessidade expressa de caucdo no valor

equivalente a trés meses de aluguel.

A existéncia de tal garantia a fim de realizar-se o despejo imediato, visa a proteger de

forma preventiva o locatario de qualquer prejuizo que venha sofrer decorrente de tal.’

Ademais, sendo uma matéria de cognicao sumaria, impossibilitado, estd o magistrado,
de prever a linha defensoria, possivelmente apresentada pelo locatério na discutida acdo, nao
tendo capacidade fatica de antever possiveis danos, ou injusticas que tal medida liminar
acarretaria a parte preterida, tem-se necessaria, em regra, a caucdo dita, a fim de minorar

possiveis danos que o locataria venha a softrer.

A opcdo legislativa pela necessidade de caucgdo para concessao de liminar de despejo,
tem-se como escopo o principio da funcdo social dos contratos, fato é a necessidade
permanéncia de mecanismos capazes de minorar ao Maximo possiveis danos causados a parte

hipossuficiente, e estabilizacdo pacifica das relacdes civis perante a sociedade.

o VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: contratos em espécie. 2a ed. Sdo Paulo: Atlas, 2002.
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Nas palavras de do mestre e doutor Flavio Tartuce:

“A palavra funcéo social deve ser visualizada com o sentido de finalidade coletiva,
sendo efeito do principio em questdo a mitigacdo ou relativizacdo da forca obrigatoria das

convencdes (pacta sunt servanda). "

Como bem aponta o Excelente Doutrinador, a forma contratual deve ser relativizada a
fim de se garantir maior estabilidade social. Tratando-se da necessidade de caucdo legal a fim
de concessdo de medida formal na obtencdo do direito de reaver-se seu patrimonio de um
possuidor de boa, mas que no momento de tal preenche os quesitos necessarios, visa téo
somente a minoracdo de prejuizos a parte vulneravel, locatarios, em regra, e maior

estabilidade nas relagdes contratuais em torno da sociedade.

Concedida a Liminar de despejo, finda a A¢do a que deu causa, inexistindo prejuizo a
parte Locataria, tdo pouco, injustica, auferido pela medida, o valor da caucéo de trés alugueres
sera ressarcido de imediato ao locador depositante, caso contrario, o valor sera levantado pelo
locatario preterido, deduzindo-se seus prejuizos, ndao obstando o ressarcimento de seus
prejuizos em acdo autbnoma, caso o valor da caucdo prestada ndo seja suficiente para lhe

cobrir os possiveis danos decorrentes.

' TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil. Vol. Unico. Ed. Sdo Paulo: Método, 2015 pg. 571.
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6. CAUCAO NA LIMINAR DE DESPEJO

A concessdo da liminar de despejo embora prevista expressamente, como requisito
essencial para tal, o deposito da caucdo de trés alugueres, tem-se sido mitigada pelos tribunais
justica desde o Julgamento do RECURSO ESPECIAL N° 1.207.161 - AL (2010/0150779-
2), de relatoria do Ministro LUIS FELIPE SALOMAO que dispensou a necessidade de
caucdo para a concessao da medida liminar de despejo:

“EMENTA

LOCACAO. DESPEJO. CONCESSAO DE LIMINAR.
POSSIBILIDADE. ART. 59, § 1°, DA LEI N.° 8.245/94. ROL
NAO-EXAURIENTE. SUPERVENIENCIA DE ALTERACAO
LEGISLATIVA. NORMA PROCESSUAL. INCIDENCIA
IMEDIATA. DETERMINACAO DE PRESTACAO DE
CAUCAO. APLICACAO DO DIREITO A ESPECIE.

1. O rol previsto no art. 59, § 1° da Lei n.° 8.245/94, ndo é
taxativo, podendo o magistrado acionar o disposto no art. 273
do CPC para a concessdo da antecipacdo de tutela em acdo
de despejo, desde que preenchidos os requisitos para a
medida.

2. Ainda que se verifique a evidéncia do direito do autor, para
a concessdo da tutela antecipada com base no inciso | do art.
273 do CPC ndo se dispensa a comprovacdo da urgéncia da
medida, tudo devidamente fundamentado pela decisdo
concessiva, nos termos do § 1° do mencionado dispositivo. A
auséncia de fundamentacdo acerca de todas as exigéncias
legais conduz a nulidade da decisao.

3. Embora o aco6rddo recorrido careca de fundamentacdo
adequada para a aplicacdo do art. 273, inciso |, do CPC, a
Lei n.° 12.112/09 acrescentou ao art. 59, § 1° da Lei do
Inquilinato, a possibilidade de concessdo de liminar em
despejo por de "falta de pagamento de aluguel e acessorios da
locacéo", desde que prestada caucdo no valor equivalente a
trés meses de aluguel. Assim, cuidando-se de norma
processual, sua incidéncia € imediata, sendo de rigor a
aplicacdo do direito a espécie, para determinar ao autor a
prestacdo de caugcdo - sob pena de a liminar perder
operancia.
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4. Recurso especial improvido.
ACORDAO

A Turma, por unanimidade, negou provimento ao recurso
especial, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator. Os Srs.
Ministros Raul Aradjo, Maria Isabel Gallotti, Aldir
Passarinho Junior e Jodo Otavio de Noronha votaram com o
Sr. Ministro Relator.

Brasilia (DF), 08 de fevereiro de 2011(Data do Julgamento)

MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO
Relator”™*

Em julgados recentes, os tribunais de justica ao longo do territério nacional, tém
entendido pela dispensa da garantia caucdo para a liminar de despejo em caso envolvendo

prova cabal descumprimento das relacdes de boa fé, e abuso do direito de defesa.

N&o obstante apresenta-se a possibilidade de dispensa de tal, em situacdes de
beneficiarios de justica gratuita, ou dependentes famélicos dos alugueres imobiliarios de

natureza locaticia.

“TJ-RS - Agravo de Instrumento Al 70052521515 RS
(TI-RS)

Data de publicagdo: 21/01/2013

Ementa: AGRAVO DE

INSTRUMENTO. ACAO DE DESPEJO POR
DENUNCIA VAZIA. CONTRATO DE LOCACAO. CASO
CONCRETO. MATERIA DE FATO. INEXISTENCIA DE
ELEMENTOS APTOS A AFASTAR A LIMINAR QUE
DETERMINOU A DESOCUPAGCAO VOLUNTARIA DO
IMOVEL. CAUCAO. DESNECESSIDADE NA
ESPECIE AGRAVO DE INSTRUMENTO
DESPROVIDO. (Agravo de Instrumento N°
70052521515, Décima Quinta Camara Civel, Tribunal

1 Disponivel em: < http://www.migalhas.com.br/Quentes/17,M1127582,91041-
STJ+Inadimplencia+de+aluguel+justifica+despejo+liminar+mesmo+em> Acesso: 22/04/2017;


http://tj-rs.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/112452428/agravo-de-instrumento-ai-70052521515-rs
http://tj-rs.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/112452428/agravo-de-instrumento-ai-70052521515-rs
http://www.migalhas.com.br/Quentes/17,MI127582,91041-STJ+Inadimplencia+de+aluguel+justifica+despejo+liminar+mesmo+em
http://www.migalhas.com.br/Quentes/17,MI127582,91041-STJ+Inadimplencia+de+aluguel+justifica+despejo+liminar+mesmo+em
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de Justica do RS, Relator: Vicente Barrdoco de
Vasconcellos, Julgado em 27/12/2012)*?”

“TJ-RS - Agravo de Instrumento Al 70057227589 RS
(TJ-RS)

Data de publicacdo: 27/01/2014

Ementa: AGRAVO DE INSTRUMENTO.

LOCACAO. ACAO DE DESPEJO C/C COBRANCA.
PEDIDO LIMINAR. CASO CONCRETO. ART. 59, § 1°
, IX, LEI N° 8.245 /91. AUSENCIA DAS GARANTIAS
DO ARTIGO 37. DESNECESSIDADE DE
PRESTACAO DE CAUCAO. DADO PROVIMENTO AO
AGRAVO DE INSTRUMENTO. (Agravo de Instrumento
N° 70057227589, Décima Quinta Camara Civel,
Tribunal de Justica do RS, Relator: Angelo Maraninchi
Giannakos, Julgado em 10/12/2013)"”

“TJ-PB - AGRAVO DE INSTRUMENTO Al
00005420520158150000 0000542-05.2015.815.0000
(TJ-PB)

Data de publicagdo: 17/11/2015

Ementa: PROCESSUAL CIVIL ¢, Agravo de Instrumento
¢, Acdo de despejo ¢, Liminar ¢ Indeferimento ¢,
Irresignacao ¢, Falta de pagamento ¢ Evidenciacéo

¢, Desnecessidade de caucéo ¢ Inadimpléncia do
locatario ¢, Inscricdo do nome do agravante em cadastro
de inadimplente em razdo da falta de pagamento de
servico de energia elétrica no imoével ¢ Presenca de
elementos que autorizam a medida requerida ¢,
Provimento. - "Dentre as obrigacdes do locatario esta a
de adimplir pontualmente com os aluguéis e encargos da
locacgdo, sendo certo que a auséncia de pagamento
implica diretamente em infracéo contratual (artigo 9°,
inciso Il), hipdtese acobertada pela benesse legal de
dispensa de oferecimento de caucao para a execucao
provisoria." (TIMG - Agravo de Instrumento

12 Disponivel em:< http://tj-rs.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/112452428/agravo-de-instrumento-ai-
70052521515-rs> Acesso: 22/04/2017.
* Disponivel em < http://tj-rs.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/113621101/agravo-de-instrumento-ai-
70057227589-rs> Acesso 22/04/2017.


http://tj-rs.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/113621101/agravo-de-instrumento-ai-70057227589-rs
http://tj-rs.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/113621101/agravo-de-instrumento-ai-70057227589-rs
http://tj-pb.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/262316840/agravo-de-instrumento-ai-5420520158150000-0000542-0520158150000
http://tj-pb.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/262316840/agravo-de-instrumento-ai-5420520158150000-0000542-0520158150000
http://tj-pb.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/262316840/agravo-de-instrumento-ai-5420520158150000-0000542-0520158150000
http://tj-rs.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/112452428/agravo-de-instrumento-ai-70052521515-rs
http://tj-rs.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/112452428/agravo-de-instrumento-ai-70052521515-rs
http://tj-rs.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/113621101/agravo-de-instrumento-ai-70057227589-rs
http://tj-rs.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/113621101/agravo-de-instrumento-ai-70057227589-rs
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1.0024.06.239166-9/001, Relator(a): Des.(a) Irmar
Ferreira Campos , 1726 CAMARA CIVEL, julgamento em
08/03/2007, publicacédo da sumula em 14/04/2007). V1 S
T O S, relatados e discutidos estes autos do agravo de
instrumento acima identificados, (TJPB -
ACORDAO/DECISAO do Processo N°
00005420520158150000, 22 Camara Especializada
Civel, Relator DES ABRAHAM LINCOLN DA C RAMOS
,j. em 17-11-2015)*~

Em suma, apesar da necessidade expressa pela lei de LocacBes do deposito da caugdo
de trés alugures para a concessdo da Liminar de despejo, essa tem-se por mitigada em

situacGes impares de cognicgéo por parte do magistrado.

Como explana no Julgamento do Recurso Especial, a 4° turma entendeu pela néo
taxatividade dos requisitos do Artigo 59 §1° da Lei do Inquilinato, para a concessao de tal

medida.

Apesar de polemica tal decisdo, ela ademais reafirma, sob outra 6tica a aplicacéo da
funcdo social dos contratos, se por um lado, a caucdo visa proteger o Locatarios de
qualquer prejuizo arbitrariamente imposto a ele sob uma decisdo de cognicdo sumaria, a
desnecessidade de deposito caucdo, quando comprovado a recisdo contratual por culpa
exclusiva do Locatério, visa proteger o Locador de Boa-fé preterido em seu direito inerente

como proprietario, evitando-se desgaste da coisa, e indcua dilagdo processual.

' Disponivel em: < http://tj-pb.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/262316840/agravo-de-instrumento-ai-
5420520158150000-0000542-0520158150000> Acesso 22/04/2017.


http://tj-pb.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/262316840/agravo-de-instrumento-ai-5420520158150000-0000542-0520158150000
http://tj-pb.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/262316840/agravo-de-instrumento-ai-5420520158150000-0000542-0520158150000
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7. CONCESSAO DE LIMINAR DE DESPEJO

A concessdo da Liminar de despejo visa a celeridade na desocupacdo de quem se
encontrar possuidor do imével, tanto o locatéario originario, quanto possiveis sublocatérios.
Sendo caso tal, a fim de se evitar qualquer possivel prejuizo a possuidores de boa fé, como
caso, Sublocatério, este deverd ser intimado quanto acdo de despejo, para que,

facultativamente, aja como assistente na Ac¢do de Despejo.

Apesar da necessidade de intimacdo do Sublocatario, este, se presentes 0s requisitos de
cognicdo sumaria da liminar de despejo, finda a locacdo entre o Locador e o Locatario

originario, o sublocatério devera desocupar o imoével no prazo legal de quinze dias.

A liminar para despejo no prazo de 15 dias, do locatario ou do sublocatério se dara
quando presente quaisquer das possibilidades previstas to no Artigo 59 paragrafo 1 da Lei do
Inquilinato, desde que preenchidos os requisitos do caput:

“Art. 59. Com as modificagoes constantes deste
capitulo, as acdes de despejo terdo o rito ordinario.

§ 1° Conceder - se - a liminar para desocupacao em
quinze dias, independentemente da audiéncia da parte
contraria e desde que prestada a caugdo no valor
equivalente a trés meses de aluguel, nas ac¢des que tiverem
por fundamento exclusivo:

| - 0o descumprimento do mutuo acordo (art. 9°
inciso 1), celebrado por escrito e assinado pelas partes e
por duas testemunhas, no qual tenha sido ajustado o prazo
minimo de seis meses para desocupacdo, contado da
assinatura do instrumento;
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Il - o disposto no inciso Il do art. 47, havendo prova
escrita da rescisdo do contrato de trabalho ou sendo ela
demonstrada em audiéncia prévia;

I11 - o término do prazo da locacéo para temporada,
tendo sido proposta a acdo de despejo em até trinta dias
apods o vencimento do contrato;

IV - a morte do locatario sem deixar sucessor
legitimo na locacéo, de acordo com o referido no inciso |
do art. 11, permanecendo no imoével pessoas nao
autorizadas por lei;

V - a permanéncia do sublocatario no imdvel, extinta
a locacao, celebrada com o locatario.

VI — o disposto no inciso IV do art. 9°, havendo a
necessidade de se produzir reparagdes urgentes no imaével,
determinadas pelo poder publico, que ndo possam ser
normalmente executadas com a permanéncia do locatario,
ou, podendo, ele se recuse a consenti-las; (Incluido pela
Lein®12.112, de 2009)

VII — o término do prazo notificatorio previsto no
paragrafo unico do art. 40, sem apresentacdo de nova
garantia apta a manter a seguranca inaugural do
contrato;(Incluido pela Lei n®12.112, de 2009)

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 notificacao
comunicando o intento de retomada; (Incluido pela Lei n°
12.112, de 2009)

IX — a falta de pagamento de aluguel e acessérios da
locacdo no vencimento, estando o contrato desprovido de
qualquer das garantias previstas no art. 37, por néo ter
sido contratada ou em caso de extingdo ou pedido de
exoneracao dela, independentemente de motivo. (Incluido
pela Lei n® 12.112, de 2009)."”

15 SARAIVA. Vade Mecum 2015 Ed. S&o Paulo, Saraiva pg. 1319.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm#art2
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm#art2
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm#art2
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm#art2
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm#art2
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm#art2
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm#art2
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Como explanado anteriormente, o rol do referido artigo deixou de ter-se aplicado
como taxativo para a concessao da liminar de despejo por forgca do RECURSO ESPECIAL
N° 1.207.161 - AL (2010/0150779-2), de relatoria do Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
que a época do antigo coédigo de processo civil de 1973, em seu artigo 273, previa a
possibilidade de concessdo de medidas liminares em caso de cognic¢do inequivoca do juiz
competente, desde tal, a taxatividade do rol da lei do Inquilinato passou a ser visualizada
como exemplificativa, possibilitando o magistrado de aplicagdo desta quando

inequivocadamente forme-se seu convencimento quanto a possibilidade de tal.
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8. DISPOSICOES ESPECIAIS

Interessante salientar a influencia material do contrato de locacgéo, perante a forma processual,

mesmo quando a matéria tratada refere-se a competéncia judiciéria.

Em contratos de locacdo residencial, verbais ou escritos, com prazo inferior a 30 meses, a
locacédo passa, automaticamente, a ser por prazo indeterminado SOMENTE PODENDO SER
RETOMADO O IMOVEL nos casos especificos do Artigo 47 da Lei 8245/91.

Tal interferéncia, apesar de ainda existir a locacdo, interferira diretamente na competéncia do

juizo, e no interesse processual da parte locadora:

“Art. 47. Quando ajustada verbalmente ou por
escrito e como prazo inferior a trinta meses, findo o
prazo  estabelecido, a locacdo  prorroga - se
automaticamente, por prazo indeterminado, somente
podendo ser retomado o imdvel:

I - Nos casos do art. 9°;

Il - em decorréncia de extingdo do contrato de
trabalho, se a ocupacdo do imdvel pelo locatario
relacionada com o seu  emprego;

I11 - se for pedido para uso préprio, de seu conjuge
ou companheiro, ou para uso residencial de ascendente
ou descendente que ndo disponha, assim como seu
cdnjuge ou companheiro, de imdvel residencial préprio;

IV - se for pedido para demolicdo e edificacéo
licenciada ou para a realizacéo de obras aprovadas pelo
Poder Publico, que aumentem a area construida, em, no
minimo, vinte por cento ou, se o imdvel for destinado a
exploracgéo de hotel ou penséo, em cinqtienta por cento;

V - se a vigéncia ininterrupta da locacédo
ultrapassar cinco anos.
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8 1° Na hipotese do inciso 111, a necessidade devera
ser judicialmente demonstrada, se:

a) O retomante, alegando necessidade de usar o
imovel, estiver ocupando, com a mesma finalidade, outro
de sua propriedade situado nas mesma localidade ou,
residindo ou utilizando imovel alheio, j& tiver retomado
0 imdvel anteriormente;

b) o ascendente ou descendente, beneficiario da
retomada, residir em imovel proprio.

§ 2° Nas hipoteses dos incisos 1l e IV, o retomante
deverd comprovar ser proprietario, promissario
comprador ou promissario cessionario, em carater
irrevogavel, com imissdo na posse do imdvel e titulo
registrado junto & matricula do mesmo. "*°

No caso do inciso Il do paragrafo 47 da Lei do Inquilinato, existira ainda a
possibilidade de escolha do juizo competente, decorrente do despejo para uso proprio.
Ocorrendo tal, a parte autora ainda podera escolher entre o juizo comum, e o juizado especial,
como prevé o Artigo 3, 111 da Lei 9099/90:

“Art. 3° O Juizado Especial Civel tem competéncia para
conciliacdo, processo e julgamento das causas civeis de
menor complexidade, assim consideradas:

| - as causas cujo valor ndo exceda a quarenta vezes
0 salario minimo;

Il - as enumeradas no art. 275, inciso Il, do Codigo
de Processo Civil,

I11 - a acdo de despejo para uso proprio;

' SARAIVA. Vade Mecum 2015 Ed. S&o Paulo, Saraiva pg. 1317 e 1318
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IV - as acOes possessdrias sobre bens imdveis de
valor néo excedente ao fixado no inciso | deste artigo.”"’

Apesar do Inciso 1V, do Artigo 3° da Lei do Juizado Especial Civel, que limitaria uma
possivel Acdo de Despejo Para Uso Préprio, pelos valores imperativos da Lei, Quarenta
Salarios Minimos, o Forum Nacional de Juizados Especiais, FONAJE, tem pronunciado o
Enunciado 4 que aduz a possibilidade da Referida Ac¢do Despejo independentemente do valor

do imovel.

“ENUNCIADO 4 — Nos Juizados Especiais s6 se admite a acdo de despejo prevista no art.
47, inciso 111, da Lei 8.245/1991. '8

A acdo de despejo para uso préoprio ultrapassa os liames quantitativos de competéncia
dos Juizados Especiais, visto seu carater excepcionalissimo. Independentemente do valor do

imovel, podera-ser-a aplicar o procedimento do Juizado Especial por questdo de cerelidade.

Concomitantemente, optando o Autor pelo procedimento do juizado especial, esse,
ademais, podera escolher o juizado competente, no que tange ao domicilio do réu, domicilio
do autor, lugar de satisfacdo da obrigacdo, local onde se encontra o imdvel, em decorréncia

do Artigo 4 da mesma lei dos Juizados Especiais:

“Art. 4° E competente, para as causas previstas nesta
Lei, o Juizado do foro:

'" Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9099.htm > Acesso: 25/04/2017

'® Disponivel em: < http://www.amb.com.br/fonaje/?p=32> Acesso em 25/04/2017


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9099.htm
http://www.amb.com.br/fonaje/?p=32
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| - do domicilio do réu ou, a critério do autor, do
local onde aquele exerca atividades profissionais ou
econbmicas ou mantenha estabelecimento, filial,
ageéncia, sucursal ou escritorio;

Il - do lugar onde a obrigacéo deva ser satisfeita;

Il - do domicilio do autor ou do local do ato ou
fato, nas agOes para reparacdo de dano de qualquer
natureza. "

A natureza da Acdo de despejo para uso préprio tem-se vista de maneira excepcional
no ordenamento juridico brasileiro, apesar de seu carater agil e desprovido de forma rigida,
quando aplicada a submissdo do Juizado Especial, verifica-se necessidade explicita de

observacao dos procedimentos vinculados a matéria nos liames da Lei do Inquilinato.

' Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9099.htm > Acesso: 25/04/2017


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9099.htm
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9. CONSIDERACOES FINAIS

A Acédo de despejo, propriamente dita, fora uma conquista processual resultante da Lei do
Inquilinato, mas que ao longo de toda historia do direito material civil no Brasil, era aplicada
aos costumes sociais aqui estabelecidos.

A Compilacdo de leis esparsas regulamentadoras de A¢bes Analogas a de Despejo, como um
unico procedimento, trouxe de maneira inequivoca, um equilibrio processual necessario a

materializacdo do instituto da Locacdo Imobiliaria.

Sendo anteriormente a formacao atual da Acao de Despejo, a retomada do imével alugado por
parte do locador, ou se dava de maneira extremamente onerosa a este, ou extremamente
desvantajosa ao Locatario. O resultado da politica processual de retomada imobiliaria na
locacdo, anterior a Lei do Inquilinato, ndo raro provocava o desastroso desincentivo ao
contrato de Locacdo, ocasionando em grande parte a desocupacdo de imoveis, e

consequentemente abandono da propriedade, desequilibrando as relac6es sociais.

O Advento da Lei de Locacdes, em, sua minicia, Acdo de Despejo, trouxe a devida seguranca
juridica a materializacdo a relacdo Civil em epigrafe. O Resultado ndo poderia ser outro,
pacificacdo das relagcdes locaticias, o incentivo ao giro imobiliario, e consequentemente,
materializacdo da funcdo social da propriedade no que tange a sua finalidade primordial, a

dignidade da Pessoa Humana.
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