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RESUMO: Em que pese nao se trate de requisito de validade do negdcio juridico em questéo, sao
inegaveis as vantagens da celebragdo do contrato de locagao residencial por prazo minimo de trinta
meses e por escrito. Sob o prisma do interesse do locatario, ha a conquista de maior estabilidade e
seguranga quanto a manutengao do local de moradia. Para o locador, obtém o direito de reaver o imovel
findo o prazo contratado, desde que manifeste oposicéo a continuidade da relagdo com o locatario nos
trinta dias seguintes ao termo final do prazo contratado pelas partes. Alids, mesmo que nao o faca e
que ocorra o restabelecimento da relagdo, a partir de entdo por tempo indeterminado, o locador
preservara o direito de reaver o imoével a qualquer tempo, desde que promova a denuncia do contrato,
valendo-se de notificagdo premonitéria para tanto, na qual conceda ao locatario o prazo minimo de
trinta dias para desocupagéo. O presente estudo é desenvolvido para fim de demonstrar as razbes
pelas quais é possivel firmar a conclusdo acima apresentada.

ABSTRACT: Although this is not a requirement for the validity of the legal transaction in question, the
advantages of signing a written residential rental agreement for a minimum period of thirty months are
undeniable. From the perspective of the tenant's interest, greater stability and security are achieved in
terms of maintaining the place of residence. For the landlord, he obtains the right to recover the property
found within the contracted period, as long as he expresses opposition to the continuation of the
relationship with the tenant within thirty days following the end of the period contracted by the parties.
In fact, even if he does not do so and the relationship is reestablished, from then on, for an indefinite
period of time, the landlord will retain the right to repossess the property at any time, as long as he
terminates the contract, using premonitory notification granting the tenant a minimum period of thirty
days to vacate. The present study is developed to demonstrate the reasons why it is possible to establish
the conclusion presented above.

1. INTRODUGAO

Alocacéo de imdveis urbanos tem inegavel importancia econdémica e social na

realidade brasileira.

Do ponto de vista econbmico, o propdsito de obter renda pela via do

recebimento de aluguéis exige ou o investimento em fundos especificos ou na
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aquisicao de direitos sobre bem imével, de modo a permitir a entrega da posse direta
desse a terceiro (o locatario) tendo por contrapartida o recebimento de aluguéis, na

forma do contratado.

Considerado o acima exposto, fica evidente que, no mais das vezes, a locagao
de imdveis urbanos € antecedida por outros negocios que a viabilizam, pelos quais o
locador legitimamente obtém direitos sobre o bem imoével locado, suficientes a

disposicéo da posse direta ao inquilino.

Nesse sentido, a possibilidade de exploragcdo de imével no mercado de
locagdes pode ser antecedida da celebracdo de compromisso ou da efetiva compra e
venda do bem, ou mesmo de cessao de direitos, doag&o ou outros negdcios, que, por
si, trazem a lume hipéteses de incidéncia tributaria (considere-se o ITBI, na compra e
venda, ou o ITCMD, na doacdo, por exemplo), movimentam as atividades de
serventias extrajudiciais (dos tabelionatos de notas aos de protestos?, e, sem duvida,
dos servigos de registro de imoveis), promovem a circulagdo de riquezas que, néo
raro, exigem a contratacdo de servigcos de variadas naturezas (de advogados a
corretores de imoveis, engenheiros, arquitetos, agrimensores, documentistas, dentre
outros) e até a celebragdo de contratos bancarios (como o de mutuo imobiliario, de

seguros etc).

Observe-se que sao diversas formas de movimentagdo de atividades com
repercussdes no cenario econémico, com a geragdo de empregos, contribuicoes
previdenciarias, recolhimento de tributos e outros reflexos que impactam
positivamente na seara coletiva ou publica, de modo a ultrapassar os limites do

interesse das partes contratantes.

No plano social, os impactos sao ainda mais claros. Considerado que a locacéo
para fim nao-residencial em grande parte das vezes é celebrada para fim de fixagcao

de sede para atividades econbmicas, aclara-se que contribui para a geragao de

2 A obtengdo das certiddes junto aos Tabelionatos de Protestos de Letras e Titulos é uma das providéncias
costumeiras adotadas por ocasido da verificag@o da seguranga juridica para a celebragdo de negocios imobiliarios.
Embora mitigada pelos entendimentos jurisprudenciais desde a edi¢do do enunciado 375 da Sumula do Superior
Tribunal de Justiga bem como pelas inovagdes trazidas pela Lei 13.097/2015 (principalmente apds as alteragdes
havidas, com destaque para o texto do art. 54, §2°, I e II, por forga da Lei 14.382/22) e pelo CPC em vigor, que
afastam as providéncias de praxe (obtencdo de certiddes) como exigéncia para a aferi¢do da boa-fé do adquirente
de direitos sobre imodvel e, dificultam o reconhecimento da fraude a execugdo, fato é que a providéncia ¢ relevante
para que o adquirente de imovel tenha ciéncia dos riscos que corre € do possivel passivo que podera atrair com
relagdo aos custos da defesa dos seus direitos em juizo, caso haja discussdo acerca da referida ordem de fraude,
futuramente provocada por eventuais credores do antigo titular dos direitos sobre o bem adquirido. Outro exemplo,
ja diretamente relacionado a dindmica do contrato de locagao, ¢ a possibilidade de protesto de titulo pertinente a
crédito locaticio (aluguel, em especial).
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empregos, com outras consequéncias tributarias e previdenciarias, geradoras de

importantes recursos para a administragao publica.

Outros tantos exemplos poderiam ser citados, mas o presente estudo volta-se
a locagao residencial, cujos impactos sociais sao latentes: basta compreender que
viabiliza o acesso a moradia digna3. Ndo ha como negar que, sem a via da locacgao, a
concretizacado do respeito ao direito social a moradia decente seria absolutamente
impossivel para consideravel numero de pessoas no Brasil frente a baixa renda média
e, consequentemente, a inviabilizagdo pratica de reserva de riqueza material,

indispensavel a aquisi¢ao do bem préprio.

Com isso, o estabelecimento de um sistema de regras que garantam a
segurancga juridica da manutengdo da moradia conquistada € indispensavel a
salvaguarda do referido direito social (CF, art. 6°) e, assim, a manutencao da harmonia

com o principio do respeito a dignidade da pessoa humana (CF, art. 1°, Ill).

Por isso, correta a premissa adotada na Lei 8.245/1991 — conhecida como Lei
de Locagdes ou Lei do Inquilinato* -, no sentido de que ao locador ndo é possivel
reaver o imovel locado durante o prazo contratado (art. 4°, caput, primeira parte) bem
como de limitar as hipoteses em que podera ser extinto o contrato de locagao contra

a vontade do locatario.

Observa-se que nem mesmo o final do prazo contratual, por si, € causa
absoluta de extingdo do contrato ou do direito do locador a reavé-lo livre de pessoas
e coisas, como se nota no art. 47 da mencionada lei especial. Sendo assim, somente
diante do preenchimento de requisitos estabelecidos no art. 46 da Lei do Inquilinato €

que se permitira ao locador considerar a extingdo do contrato e postular a restituicao

3 Carlyle Popp também reconhece a fungéo social e econdmica que o contrato de locagéo de imdveis
carrega. Ademais, alude a relevancia da locagédo, em especial frente ao direito social a moradia, com
destaque para os tempos passados de enfrentamento da pandemia trazida pelo SARS-COV-2 e a
COVID-19. Nesse sentido: POPP, Carlyle. A responsabilidade contratual nas relagdes locaticias
imobiliarias urbanas em tempo de coronavirus. Migalhas. 27.04.2021. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-de-responsabilidade-civil/344457/responsabilidade-
contratual-nas-relacoes-locaticias-imobiliarias. Acesso em: 30.01.2024. Arthur Narciso de Oliveira Neto
também destaca como “problema verdadeiramente angustiante” o déficit habitacional no Brasil sendo
certo que a ineficacia das iniciativas publicas e privadas voltadas ao seu combate acarreta o aumento
do “numero de pessoas que se sujeitam as condi¢gdes sub-humanas de habitagédo”. Aponta que sequer
o Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH) foi capaz de lograr éxito no seu objetivo de proporcionar
acesso a casa propria a parcela majoritaria da populagao, de modo que a locagao resta o papel social
de suprir tal deficiéncia, “proporcionando o exercicio do direito a moradia aqueles impossibilitados de
adquirir a prépria morada” — meta que, segundo afirma, também ndo foi atingida (Locagao
Residencial: aspectos materiais da dissolu¢do do contrato. Rio de Janeiro: Renovar, 1996. p. 1).
4 Conforme consta da ementa da Lei 8.245/1991, trata-se de diploma que: “Dispde sobre as locagdes
dos imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes.”
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do imovel pelo locatario, requisitos esses que abarcam a celebragcdo de contrato por
tempo determinado minimo de trinta meses, de modo a garantir alguma estabilidade

ao inquilino e a sua familia no tocante ao seu local de morada.

Percebe-se, pois, que nao ha exigéncia legal de celebragdo da locacgéo
residencial por escrito e nem mesmo que tal se dé por trinta meses para fim da
validade do negadcio juridico celebrado, mas protege-se o locatario contra a intengéo
do locador de reaver o imovel apds pouco tempo de vigéncia da locagéo, de modo a
garantir alguma estabilidade e seguranga quanto ao local em que fixado o lar pessoal

e/ou familiar.

A referida protecdo tem exceg¢des, como, por exemplo, as hipdteses de
compromisso de compra e venda, efetiva venda ou cessao de direitos do imovel
locado, nas quais, se nao preenchidos os requisitos do art. 8° da Lei do Inquilinato,
sera permitida a retomada do imével pelo adquirente dos direitos sobre esse. Para
tanto, o adquirente devera denunciar o contrato no prazo de noventa dias contados
do registro da venda ou do compromisso, com o prazo de noventa dias para
desocupacao (art. 8°, §2°, da Lei 8.245/1991)°. De todo modo, em geral, as regras
previstas na lei especial permitem ao inquilino condigdes de organizagdo de vida
familiar, com a garantia de trinta meses de duracgdo da locagdo ou até de cinco anos,
se celebrada verbalmente ou por escrito, porém, com prazo inferior a trinta meses (Lei

8.245/1991, art. 47, V)®, salvo, é claro, se presente alguma das hipdteses, previstas

5 Traz a Lei 8.245/1991, no art. 8°, caput: “Se o imovel for alienado durante a locagdo, o adquirente
podera denunciar o contrato, com o prazo de noventa dias para a desocupacao, salvo se a locacgao
for por tempo determinado e o contrato contiver clausula de vigéncia em caso de alienagdo e
estiver averbado junto a matricula do imdvel.” (destaque do autor, relativo aos mencionados
requisitos para que o locatério garanta que o adquirente dos direitos sobre o imével locado tenha que
respeitar o prazo determinado na contrata¢do da locacdo. Os paragrafos do mencionado artigo trazem:
“§ 1° |déntico direito terd o promissario comprador e 0 promissario cessionario, em caréater irrevogavel,
com imissao na posse do imével e titulo registrado junto & matricula do mesmo. § 2° A denlncia devera
ser exercitada no prazo de noventa dias contados do registro da venda ou do compromisso,
presumindo - se, ap0s esse prazo, a concordancia na manutencao da locacéo.”
6 Como bem esclarece Francisco Carlos Rocha de Barros, a hipétese prevista na Lei 8.245/1991, no
art. 47, V, também se trata de dendncia vazia, que, contudo, exige o decurso de cinco anos contados
do inicio da relagao locaticia, sem interrupgdes, e que, ao tempo da iniciativa voltada a resilicdo do
contrato, esse ja vigore por tempo indeterminado. Sustenta, ainda, que, embora n&o haja previséo
expressa neste sentido, trata-se de denuncia que ha de se dar por notificagcéo (logo, o aviso ao locatario
€ indispensavel, com, no minimo, um més de antecedéncia, em razao da combinagéo do disposto no
art. 79 da Lei 8.245/1991 - verbis: “No que for omissa esta lei aplicam-se as normas do Cédigo Civil e
do Cdédigo de Processo Civil” - com o fixado no art. 1.209 do Cédigo Civil de 1916, vigente a época dos
comentarios do autor, aqui referidos - Comentarios a Lei do Inquilinato. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
1997. p. 250). De outro lado, Nagib Slaibi Filho entende que, decorridos os cinco anos, a agao de
despejo pode ser ajuizada nos ftrinta dias imediatamente seguintes, de modo que somente sera
necessaria a notificagdo premonitéria se ultrapassado o trintidio referido. Nesse sentido, afirma: “No
caso do art. 47, V, é conveniente que a acédo de despejo seja ajuizada nos 30 dias seguintes a data em
que se completaram os 5 anos da locagdo. Se decorridos os 30 dias, sem o ajuizamento da actio de
4



na mesma lei, autorizadoras da extingado do contrato — nas quais ndo se encontra o

simples decurso do prazo contratual.

Exatamente sobre os impactos do prazo da locagao residencial sobre o direito
do locador de retomar o bem findo o seu termo final contratado € que se trata no

presente estudo.

2. ALOCAGAO DE IMOVEIS URBANOS NO DIREITO BRASILEIRO

O contrato de locagao de coisas é disciplinado no Cédigo Civil, arts. 565 a 578.
No tocante a locagao de imdveis urbanos, contudo, ha ressalva no proprio Codigo
Civil, art. 2.036, no sentido de que s&o regidas pela lei especial acima ja referida, qual
seja, a Lei do Inquilinato (8.245/1991).

evacuando necessaria sera a notificagdo premonitéria, com prazo de 30, embora a lei ndo a preveja,
mas nos termos do Enunciado XV, da Corregedoria, antes mencionada” — referéncia a Corregedoria
Geral da Justica-RJ (Comentarios a Nova Lei do Inquilinato. 9. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1997.
p. 298). Concordamos com a posi¢cao de Francisco Carlos Rocha de Barros quanto a necessidade de
notificagcdo premonitéria apds o decurso de cinco anos do inicio da locagéo entao ja vigente por tempo
indeterminado para fim da denuncia autorizada pelo art. 47, V, da Lei do Inquilinato. Trata-se de
exigéncia da boa-fé objetiva haja vista que a duragéo prolongada da relagéo locaticia e a vigéncia por
tempo indeterminado impedem a formagéao de justa expectativa do locatario no sentido da intengdo do
locador de reaver o imovel apds o quinquénio contado do termo inicial do contrato de locagao,
diferentemente do que se verifica na hipétese do art. 46, caput, da mesma lei. Observa-se que, no §1°
do mesmo art. 46 da Lei do Inquilinato ha disposi¢do expressa no sentido de que a “prorrogacao” da
locacdo por tempo indeterminado somente sera presumida se o locatario permanecer na posse do
imével locado por mais de trinta dias apds o termo final referido, sem oposi¢ao do locador. Portanto,
antes disso, na forma da parte final do caput do mesmo artigo, inclusive, é cabivel a iniciativa do locador
pertinente a propositura da agdo sem qualquer notificagdo ou aviso prévio. No caso do art. 47, V, da
Lei de Locacdes, o locatario estara na posse do imével, em contrato j& vigente por tempo
indeterminado, quadro que, por si, afasta a possibilidade de constatagdo de qualquer elemento objetivo
que permita a certeza de sua expectativa quanto ao fim da relagdo imediatamente apds os cinco anos
contados do termo inicial. Entendimento em contrario, no sentido do cabimento da medida imediata de
propositura da acdo de despejo (logo, sem a notificagdo premonitéria e a concessdo de prazo),
consistiria no estabelecimento de termo final legal ao contrato de locagdo prorrogado por tempo
indeterminado justamente por disposicdo da mesma lei — e, assim, em verdadeiro contrassenso, que
nao pode ser admitido, por, além de tudo, frustrar justas expectativas que a prépria prorrogagao por
tempo indeterminado gerou no locatario. Ademais, qualquer contrato que vigore por tempo
indeterminado ndo tem termo final antes da denuncia, precedida de notificagdo ensejadora justamente
da fixagdo desse (termo). Como bem anota Sylvio Capanema de Souza, por estar o contrato em
vigéncia por tempo indeterminado, “ndo poderia ser o locatario considerado em mora, enquanto nao
interpelado”. E conclui: “Seria absurdo que fosse surpreendido com a agao de despejo, tendo que arcar
com os 6nus sucumbenciais, sem que tivesse a oportunidade de desocupar voluntariamente o imovel,
sem qualquer outra cominagéo.” (Da Agao de Despejo. Rio de Janeiro: Forense, 1994. p. 325). Assim,
por respeito aos deveres anexos a boa-fé objetiva, imperiosa a medida pertinente a notificagéo
premonitéria em qualquer caso que se enquadre no disposto no art. 47, V, da Lei especial de regéncia
da locagdo de iméveis urbanos. Quanto ao prazo (um més ou ftrinta dias), concordamos com Nagib
Slaibi Filho que deva ser de trinta dias, em analogia ao disposto no art. 46, §2°, da Lei 8.245/1991,
suficiente para afastar da hipétese a aplicagao da regra de integragéo do sistema, trazida no art. 79 da
mesma Lei.
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A dita lei especial traz, em seu art. 1°, que a locagcao de imével urbano € por ela
regulada, contudo, com excegdes. Nesse passo, o paragrafo unico do art. 1° da Lei
8.245/1991 traz que continuam regulados pelo Caédigo Civil e por outras leis especiais
as locagdes (alinea a): (1) de imoveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos
Municipios, de suas autarquias e fundagdes publicas; (2) de vagas autbnomas de
garagem ou de espacos para estacionamento de veiculos; (3) de espacos destinados
a publicidade; e (4) em apart-hotéis, hotéis-residéncia ou equiparados, assim
considerados aqueles que prestam servigos regulares a seus usuarios e como tais
sejam autorizados a funcionar; além dos contratos de arrendamento mercantil, em

qualquer de suas modalidades (alinea b).

Para tanto, a Lei 8.245/1991 é estruturada em trés titulos, sendo o primeiro
dedicado as regras de direito material (arts. 1° ao 57), o segundo pertinente aos
procedimentos (portanto, regras de direito processual, especificamente quanto as
chamadas agbes locaticias, nos arts. 58 ao 75) e o ultimo as disposi¢coes gerais e

transitérias (arts. 76 ao 90).

No tocante as regras de direito material, o Titulo | da Lei do Inquilinato,
denominado “Da Locagdo”, é dividido em dois capitulos: o primeiro, dedicado as
disposigbes gerais (arts. 1° ao 45) e 0 segundo as disposi¢gbes especiais (arts. 46 ao
57).

Cada capitulo é estruturado em secdes. Assim, o capitulo |, dedicado as
referidas disposi¢cbes especiais, é organizado em trés seg¢des, a saber: (1) Da locagao
residencial (arts. 46 e 47); (Il) Da locagao para temporada (arts. 48 ao 50); e (lll) Da
locacado nao-residencial (arts. 51 ao 57). Interessa ao presente estudo a analise de
algumas das regras previstas no dito capitulo I, se¢éo |, da Lei 8.245/1991, dedicadas

a regéncia das locagbes de imbveis urbanos para fins residenciais.

A relacdo juridica estabelecida entre locador e locatario tem natureza
contratual. Trata-se de acordo de vontades convergentes no sentido de viabilizar a
uma das partes (o locatario) a utilizagdo de imovel pertencente a outra (o locador),

mediante o pagamento de contrapartida (o aluguel)’.

7 Carlos Roberto Gongalves esclarece que locagdo designa “unicamente o contrato que se destina a
proporcionar a alguém o uso e gozo temporarios de uma coisa infungivel, mediante contraprestacao
pecuniaria.” (Direito Civil brasileiro. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007. p. 283). Na mesma trilha, com
remissdo ao art. 1.188 do Cédigo Civil de 1916 (cujo teor aponta para o mesmo sentido da previsao do
art. 565 do Caddigo Civil em vigor), Waldir de Arruda Miranda Carneiro afirma: “A locagédo imobiliaria de
que trata a presente lei é espécie da locacao de coisas que, consoante estabelece o art. 1.188 do CC,
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Essa singela analise introdutoria permite concluir que as principais dentre as
diversas obrigagdes dos aludidos contratantes sado as seguintes: para o locador,
permitir o uso do imével em condi¢des pacificas e adequadas ao fim a que se destina,
na forma prevista na Lei 8.245/1991, art. 22, | e 1I8; ao locatario, o pagamento do
aluguel de modo integral e sem atrasos, na forma do art. 23, I°, da mesma lei especial

de regéncia da locagao de imoveis urbanos.

O descumprimento das referidas obrigagdes, portanto, deve gerar
consequéncias. Por exemplo, no que se refere ao locador que as descumpre, sujeita-
se n&o apenas a incidéncia de clausula penal ou ao arbitramento judicial de multa,
mas, também, potencializa o direito do locatario a resolugdo contratual, na forma do
disposto na Lei 8.245/1991, art. 9°, 1119,

Quanto ao locatario, o inadimplemento da obrigagéo de pagar o aluguel sujeita-
0 a incidéncia de multa moratdria, na forma prevista no contrato ou fixada por decisao
judicial, sem prejuizo da multa por infragdo contratual. Consiste, ainda, em causa para
a resolucao contratual, pela via da acao de despejo (Lei 8.245/1991, art. 9°, 1ll), além
da cobranca judicial da quantia (até de forma cumulada com o pedido de decretacéo
da extingdo da relagao contratual e consequente despejo, se necessario, nos moldes

do previsto na Lei 8.245/1991, art. 62, ), inclusive pela via executiva — ja que o crédito

consiste no contrato pelo qual ‘uma das partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado, ou
nao, o uso e gozo de coisa nao fungivel, mediante certa retribuicdo.” (Anotagdes a Lei do Inquilinato.
Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2000. p. 3).
8 Anotam Tatiana Bonatti Peres e Franklin Gomes Filho que “a primeira obrigagao do locador e uma das
principais contidas na lei, é a de entregar o imével em condi¢des adequadas de servir ao locatario para
0 uso convencionado.” Adiante, afirmam que a referida obrigacdo é acrescida do “dever geral de o
locador agir com boa-fé na entrega do imdvel ao locatario”. Explicam: “Naturalmente, na qualidade de
proprietario, o locador tem amplo e detalhado conhecimento sobre o estado e a condigdo do bem.
Portanto, além do dever de entregar o imével em condi¢des para que o locatario o utilize de acordo
com a sua destinagao, € dever do locador informar ao locatario acerca das reais condigdes do imovel.”
(Comentarios ao art. 22 da Lei do Inquilinato. /n: SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio; PERES, Tatiana
Bonatti. Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo: visao atual na doutrina e jurisprudéncia. Rio
de Janeiro: Forense, 2017. p. 92-93).
9 Luiz Fernando do Vale de Almeida Guilherme esclarece que o inciso | do art. 23 da Lei do Inquilinato
traz a regra “que define o prazo e a espécie de pagamento a ser realizado na relagédo ex locato. Trata-
se de obrigagdo quesivel, ou seja, deve ser quitada no local da obrigacao, que é o imével locado, salvo
disposicdo em contrario. Quanto a data, o pagamento deve ser efetuado no prazo definido pelo contrato
ou, na auséncia deste, até o sexto dia util do més seguinte ao vencido.” (Comentarios a Lei de
Locagoes. 2. ed. Barueri: Manole, 2022. p. 26). Tatiana Bonatti Peres e Franklin Gomes Filho, na
mesma linha, afirmam: “E da natureza do contrato de locagdo a contraprestagao pelo uso do imével. O
uso gratuito ndo é locagdo, mas comodato. Por isso, pode-se afirmar que o pagamento do aluguel (e
encargos locaticios) é a obrigagdo mais importante do locatario.” (ob. cit. p. 110).
10 Tatiana Bonatti Peres e Franklin Gomes Filho afirmam: “Nos termos do art. 9°, II, da Lei do Inquilinato,
a locagéo pode ser desfeita por inadimplemento de obrigagdes contratuais ou legais.” Esclarecem,
contudo, com base nas licdes de Silvio de Salvo Venosa, que o locatario pode nao ter esse interesse,
na pratica, hipétese em que sera possivel a propositura de acdo de obrigagdo de fazer em face do
locador (ob. cit. p. 91).
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de aluguéis e encargos da locagéo de imovel, comprovado documentalmente, é titulo

executivo judicial, conforme disposto no art. 784, VIII, do Cédigo de Processo Civil.

Considerado, contudo, o cenario de cumprimento integral de obrigagdes por
ambas as partes, emerge a seguinte questao, de inegavel relevancia pratica: o término
do prazo contratual, por si, € causa bastante para permitir ao locador a retomada do
imovel, caso o locatario pretenda nele prosseguir e, assim, manter a relagéo locaticia

para fim residencial?

O art. 23, Ill, da Lei 8.245/1991 traz que é obrigacéo do locatario “restituir o

imével,_finda a locacao, no estado em que o recebeu, salvo as deterioragbes

decorrentes do seu uso normal”. (destaque e grifo do autor) Trata-se de fundamento
suficiente para conduzir a resposta positiva ao questionamento acima apresentado?

Passa-se as analises necessarias a obtengao da melhor resposta.

3. ALOCAGAO PARA FIM RESIDENCIAL

A locacao de iméveis urbanos para fim residencial, como visto, é disciplinada
pela Lei 8.245/1991, e, no plano do direito material, curva-se as regras estabelecidas
nas disposigdes gerais trazidas nos arts. 1° a 45, além das disposi¢cdes especiais dos
arts. 46 e 47. Em outras palavras, nesses ultimos dispositivos mencionados, a lei

especial fixa regras especificamente aplicaveis a locagao residencial.

Aidentificacido da finalidade da locacao néo se da tdo somente pela verificagao
da localidade do imével, a luz do zoneamento estabelecido pelo ente publico.
Considera-se residencial a locagao realizada para fim de moradia, sem qualquer
relagdo com o desenvolvimento de atividade econémica do locatario, observada a
existéncia de excecgéao legal ja que sera considerada locagcéo nao-residencial aquela
celebrada para locatario pessoa juridica se o imével for destinado ao uso de seus
titulares, diretores, sécios, gerentes, executivos ou empregados, na forma do art. 55
da Lei 8.245/199111.

11 |Lei 8.245/1991, art. 55. “Considera-se locagdao nao residencial quando o locatario for pessoa
juridica e o imdvel, destinar - se ao uso de seus titulares, diretores, socios, gerentes, executivos ou
empregados.” (destaque do autor). Waldir de Arruda Miranda Carneiro afirma que a locagdo sera
considerada nao-residencial nas hipoteses previstas no art. 55 da Lei do Inquilinato, “apesar da
finalidade residencial da utilizagdo do imével” e “com todos os beneficios que a presente lei defere a
essa espécie de locagao, como, por exemplo, o da possibilidade da denuncia vazia pelo locador ao
término do prazo do contrato (art. 57).” (ob.cit. p. 429). José Guy de Carvalho Pinto aponta que se trata
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Identificada a locagdo como residencial, nos moldes do ja destacado, sera

regida pelo previsto nos arts. 46 e 47 da Lei do Inquilinato, a saber:

Art. 46. Nas locacBes ajustadas por escrito e por prazo igual ou superior a
trinta meses, a resolugdo do contrato ocorrera findo o prazo estipulado,
independentemente de notificag&o ou aviso.

§ 1° Findo o prazo ajustado, se o locatario continuar na posse do imdével
alugado por mais de trinta dias sem oposicdo do locador, presumir-se-a
prorrogada a locacéo por prazo indeterminado, mantidas as demais clausulas
e condi¢cdes do contrato.

§ 2° Ocorrendo a prorrogacdo, o locador podera denunciar o contrato a
gualgquer tempo, concedido o prazo de trinta dias para desocupacao.

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
0 imovel:

| - Nos casos do art. 9

Il - em decorréncia de extingdo do contrato de trabalho, se a ocupacgéo do
imovel pelo locatario relacionada com 0 seu  emprego;

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

IV - se for pedido para demolicéo e edificagdo 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 penséo, em cinquienta por cento;

V - se a vigéncia ininterrupta da locag&o ultrapassar cinco anos.

8§ 1° Na hipotese do inciso Ill, a necessidade deverd ser judicialmente
demonstrada, se:

a) O retomante, alegando necessidade de usar o imovel, estiver ocupando,
com a mesma finalidade, outro de sua propriedade situado na mesma
localidade ou, residindo ou utilizando imével alheio, ja tiver retomado o imével
anteriormente;

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

8§ 2° Nas hipéteses dos incisos Il 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 a
matricula do mesmo.

Como se vé, as mencionadas disposicdes especiais voltadas a regéncia da
locacao residencial tratam de hipéteses de extingdo contratual e de requisitos para
tanto. Ao presente estudo interessa diretamente, a principio, o disposto no art. 46 da

mencionada lei especial, relativo as locacdes celebradas por escrito e pelo prazo de

trinta meses.

4. A PREVISAO LEGAL PERTINENTE AO PRAZO DETERMINADO DE TRINTA
MESES NA LOCAGAO RESIDENCIAL CELEBRADA POR ESCRITO

de presuncao juris et de jure, logo, absoluta, que ndo admite prova em contrario. Portanto, sera regida
pelas regras pertinentes a locagdo ndo-residencial ainda que se prove o uso residencial do imével
locado (Locagao e Agoes Locaticias. S&0 Paulo: Saraiva, 1997. p. 568).
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O exame dos dispositivos transcritos no item anterior aclara que a forma escrita
nao é requisito de validade do contrato de locacdo de imoével urbano para fim
residencial. De outro lado, também deixa certo que a adoc¢ao de tal forma nao é

irrelevante.

Ocorre que, se de um lado é valida até mesmo a locacéo celebrada de forma
verbal, de outro, ao celebrar o contrato por escrito, o locador agrega ao seu patriménio
juridico a possibilidade de reaver o imovel locado findo o prazo estipulado,
independentemente de notificagdo ou aviso!?. Para tanto, além da forma escrita, a
locagao deve ter sido celebrada pelo prazo de, no minimo, trinta meses, ndo admitida

qualquer somatoria de prazos inferiores para tanto!2.

A primeira conclusao que se extrai do acima exposto e, consequentemente, do

estudo do art. 46, caput, da Lei do Inquilinato, é a seguinte: caso celebrada a locagéo

12 O art. 46, caput, da Lei do Inquilinato refere a resolugdo. Antonio Carlos Marcato refere a extingdo
por advento do termo final ou extingdo por execugdo do contrato, em critica a referéncia a resolugao
encontrada no texto legal (/n: OLIVEIRA, Juarez de. Comentarios a Lei de Locagao de Imoéveis
Urbanos. Sao Paulo: Saraiva, 1992. p. 300). Francisco Carlos Rocha de Barros também tece critica,
no sentido de que: “O art. 46, sob exame, reproduz a regra do art. 1.194, condicionando-a, contudo, a
existéncia de contrato escrito por igual prazo ou superior a trinta meses. A expressao aqui utilizada,
‘resolugéo’ corresponde a ‘cessagdo de pleno direito da locagéao’, mais técnica e que deveria ter sido
escolhida pelo legislador.” (Comentarios a Lei do Inquilinato. 2. ed. Sd0 Paulo: Saraiva, 1997. p. 231).
Esclareca-se que o autor, ao mencionar o art. 1.194, refere ao disposto no Cédigo Civil de 1916, regra
mantida no atual Cédigo Civil, no seu art. 573, verbis: “A locagéo por tempo determinado cessa de
pleno direito findo o prazo estipulado, independentemente de notificagdo ou aviso.” No mesmo sentido,
Maria Helena Diniz afirma que, se a locagao residencial tiver sido celebrada por escrito e com prazo
igual ou superior a dois anos e meio (logo, trinta meses), sendo por tempo determinado “cessara de
pleno direito, findo o prazo estipulado, independentemente de prévia notificagdo ou aviso (dies
interpelat pro homine).” (Lei de locagoes de imoveis urbanos comentada. 4. ed. S&0 Paulo: Saraiva,
1997. p. 190). A referida cessagéo, contudo, ndo é automatica, com bem destacada Nagib Slaibi Filho
com vista ao que dispde o art. 46, §1°, da Lei 8.245/1991: “Entenda-se: findo o prazo, termina a locagao
por prazo determinado, mas nido cessa, automaticamente, a relagao locaticia, pois, continuando o
prédio ocupado pelo inquilino por mais de 30 dais, sem oposi¢cao do locador, entender-se-a que a
locagdo passou a ser por prazo indeterminado.” (Comentarios a Nova Lei do Inquilinato. 9. ed. Rio
de Janeiro: Forense, 1997. p. 297). Ja Paulo Sérgio Restiffe e Paulo Restiffe Neto afirmam que o termo
final carrega carga resolutéria, mas negam que conduza a resolugdo, a cessagao de pleno direito ou a
qualquer outra forma de desfazimento da locagao. Sustentam que “o decurso do prazo simplesmente
encerra o sentido de potencialidade subjetiva ou fator de resolugéo, mas néo é fato que por si sé resolva
objetivamente a relagdo obrigacional.” (Locagao: questdes processuais e substanciais. 5. ed. Sao
Paulo: Malheiros, 2009. p. 147).
13 Nesse sentido, Francisco Carlos Rocha de Barros afirma: “Ndo se admite a soma de prazos
contratuais para os fins deste artigo. A lei é clara quando estabelece, como requisito, contrato escrito
por prazo igual ou superior a trinta meses, e seu objetivo é claro: em troca da estabilidade contratual
conferida ao locatario, pelo prazo de dois anos e meio, através de um sé ajuste, compensa-se o locador
com o direito de retomar o prédio ao fim daquele prazo. Assim, ndo pode aproveitar ao locador a soma
de prazos de mais de um contrato, ainda que nao tenha ocorrido hiato temporal entre eles, porque
ausente aquela compensacao acima referida.” (Comentarios a Lei do Inquilinato. 2. ed. S&0 Paulo:
Saraiva, 1997. p. 233).
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de forma verbal'* e/ou por prazo inferior a trinta meses, o fim do referido prazo nio
permitira ao locador impor ao locatario que desocupe o imével: conforme disposto no
art. 47 da mesma Lei, caso a locagao residencial tenha sido ajustada verbalmente ou
por escrito e com o prazo inferior a trinta meses, findo o prazo estabelecido, a locacao
sera automaticamente prorrogada por tempo indeterminado, limitada a possibilidade
de ser retomado o imodvel as hipoteses elencadas nos cinco incisos que
complementam o dispositivo, a saber: (1) nos casos do art. 9° da Lei do Inquilinato, ou
seja, se houver acordo para desocupagao, descumprimento de obrigagao legal ou
contratual pelo locatario (dentre as quais, em especial, a falta de pagamento de
aluguéis ou acessorios da locagéo) ou frente a notificacao de érgao do Poder Publico
ao locador com a determinagao da realizagao de obras urgentes, que nao possam ser
realizadas com o imével ocupado ou, podendo, o locatario recuse o consentimento
para a sua realizacao; (ll) em decorréncia de extingdo do contrato de trabalho, se a
ocupacao do imével pelo locatario estiver relacionada com o seu emprego; (Ill) se o
locador tiver a iniciativa de postular a restituicdo do imovel locado para uso proprio,
de seu cOnjuge ou companheiro, ou para uso residencial de ascendente ou
descendente que nao disponha, assim como seu cénjuge ou companheiro, de imovel
residencial proprio; (IV) se for pedido para demoligdo e edificagcao licenciada ou para
arealizagao de obras aprovadas pelo Poder Publico, que aumentem a area construida
em, no minimo, vinte por cento ou, se o imével for destinado a exploragao de hotel ou
pensdo, em cinquenta por cento; ou (V) se a vigéncia ininterrupta da locagao

ultrapassar cinco anos.

Tome-se como exemplo a seguinte situacao: Jodo alugou um apartamento para
Maria. Considere-se que a celebragao da locacdo nao esta contratualmente atrelada
ao emprego do locatario, afastada, pois, a hipétese do art. 47, Il, da Lei 8.245/1991.
Para tanto, as partes firmaram o respectivo instrumento de contrato de locagéao (logo,
contrato por escrito). Em certa clausula, encontra-se previsto que a locagéo foi
celebrada pelo prazo de doze meses. Findo o prazo contratado (ou seja, apos doze
meses do inicio da locagao), Jodo decide reaver o imével locado, para o que informa
Maria quanto a sua intencao. Maria, por sua vez, afirma que ndo desocupara o imovel.
Na hipétese de Jodo nao conseguir comprovar o enquadramento do caso no previsto

em um dos incisos do art. 47 da Lei do Inquilinato, acima apontados, ndo tera como

14 Nagib Slaibi Filho sustenta que, se nao for provada a forma escrita, “entender-se-a que houve locagao
ajustada por prazo inferior a 30 meses, incidindo o disposto no art. 47.” (ob. cit. p. 296).
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reaver o imovel: a locagao prosseguira, por tempo indeterminado, mantidas todas as
demais clausulas e condigdes antes estabelecidas. Como nao houve acordo para
desocupacgao do imovel locado, Joado tera que verificar se Maria deixou de cumprir
obrigacao contratual ou legal relativa ao contrato de locagado com ela celebrado. Caso
Maria ndo tenha inadimplido qualquer de suas obrigacdes (dentre as quais, € claro, a
principal, consistente no pagamento de aluguéis e acessérios da locagao), de
imediato, Jodo apenas podera tomar medidas para reaver o imével se assim o fizer
para fim de destina-lo a uso proprio ou das pessoas de sua familia referidas no art.
47, lll, da Lei 8.245/1991, acima apontadas, ou caso pretenda realizar demoligao,
edificacao licenciada ou obras, na forma e observadas as demais exigéncias do inciso
IV do mesmo artigo da lei especial. Nao sendo o caso, somente restara a Joao
aguardar o decurso de tempo necessario para que a vigéncia da locagao ultrapasse
cinco anos (contados do inicio dessa e ndo da data de encerramento do prazo
determinado previsto em contrato, logo, mais quatro anos), a ndo ser que tenha sido
notificado pelo Poder Publico para a realizagao de obra urgente no imoével locado, que
nao possa ser concretizada enquanto o bem estiver ocupado ou que tenha sido
obstada pelo locatario (Lei 8.245/1991, arts. 9°, IV e 47, 1) ou, entdo, que pretenda
edificar no imovel locado ou realizar a demolicdo do prédio nele erigido, observadas
as demais exigéncias do ja referido art. 47, IV, da lei especial de regéncia das locagdes
de imdveis urbanos. Reconhecga-se, contudo, que se tratam de hipdteses que vao
muito além da singela intencdo do locador de reaver o imovel para, muitas vezes,
recoloca-lo no mercado e celebrar nova locagao com terceiro, sob novas condigcdoes —
nao raro, movido pelo descontentamento com relagédo ao valor do aluguel atualmente
recebido, frente a frustracdo de tentativa de negociagdo com o locatario quanto a

aludida questéo.

Destaque-se que a Lei 8.245/1991 prevé outras causas para a extingdo da
relagédo locaticia por iniciativa do locador, como, por exemplo, a perda da garantia
prestada, pelas razdes previstas nos incisos do art. 40, caso o locatario, intimado para
substitui-la no prazo de trinta dias, deixar de assim fazer (art. 40, paragrafo unico).
Cabe mencionar, também, a possibilidade de retomada do imdével por terceiro
adquirente, observados os requisitos, providéncias e prazos previstos no art. 8° da Lei

do Inquilinato, bem como os casos de extingdo do usufruto ou do fideicomisso,
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mediante as providéncias e nos limites do previsto no art. 7° da mesma lei'®. De toda

sorte, também sao situagdes excepcionais.

Nota-se, pois, que a celebragao da locacgao residencial de forma verbal ou por
prazo inferior a trinta meses impde limites acentuados a possibilidade do locador de

reaver o imovel locado.

De modo diferente (eis a segunda conclusdo extraida do exame dos arts. 46 e
47 da Lei do Inquilinato), se a locacéo residencial for celebrada por escrito e com prazo
minimo de trinta meses de vigéncia, findo o prazo, o locador podera exigir que o
locatario restitua o imovel, vazio de pessoas e coisas. Caso o locatario ndo o faga, o
locador podera propor agao de despejo— unico meio de que dispde para tanto, na
forma do art. 5° da Lei 8.245/1991-, independentemente de notificagdo ou aviso ao
inquilino, desde que o faga no prazo de trinta dias (contados do termo final do
contrato)!®. Note-se que ndo se trata de despejo por dentincia vazia, ja que o termo
final do prazo contratual dispensa a providéncia (denuncia) e autoriza a propositura

da acéo, de plano.

Decorridos trinta dias do final do prazo de vigéncia da locagéo, contudo, caso
o locatario continue na posse do imével e o locador nao tenha apresentado oposicéo
a continuidade da relagdo locaticia, o contrato sera “prorrogado” por tempo
indeterminado, mantidas as demais clausulas e condi¢des que o integram (Lei
8.245/1991, art. 46, §1°)1/.

Nesse caso, contudo, o locador ainda tera a possibilidade de reaver o imovel
locado sem qualquer necessidade de comprovagao de motivo para tanto, desde que

denuncie o contrato, o que podera fazer a qualquer tempo. Trata-se da chamada

15 A Lei do Inquilinato, no referido art. 7°, dispde: “Nos casos de extingéo de usufruto ou de fideicomisso,
a locagdo celebrada pelo usufrutuério 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 fiduciario. Paragrafo Unico. A
denuncia devera ser exercitada no prazo de noventa dias contados da extingédo do fideicomisso ou da
averbacao da extingao do usufruto, presumindo - se, apds esse prazo, a concordancia na manutencao
da locagdo.” O teor do art. 8° ja foi destacado neste estudo — vide nota de rodapé n° 5.
16 A Ministra Nancy Andrighi destaca, na fundamentagdo do voto proferido no julgamento havido pelo
STJ com relagédo ao Recurso Especial 1.812.465/MG, 32 Turma, j. 12.05.2020: “Portanto, é permitido
ao locador ajuizar diretamente a agdo de despejo, prescindindo da notificagdo prévia, desde que o
ajuizamento ocorra nos 30 (trinta) dias seguintes ao termo final do contrato. [...].”
17 Ensina Maria Helena Diniz: “Com o término do prazo contratual ndo se tera, necessariamente, a
rescisdo da locagao, pois se o locatario continuar na posse do imével locado sem que haja oposigcéo
do locador a relagdo obrigacional subsistira, regendo-se pelas condi¢cdes contratuais primigenas,
embora com prazo indeterminado. Para evitar que isso ocorra, o locador devera, findo o prazo
avengado, acionar o locatario, elidindo aquela presuncéo de prorrogacéo.” (ob. cit. p. 192).
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denuncia vazia (por n&o exigir indicagdo dos motivos ensejadores da iniciativa do
locador de colocar fim a relagéo locaticia). Anote-se, contudo, que o art. 46, §2°, da
Lei do Inquilinato traz que, para tanto, devera ser concedido ao locatario o prazo de
trinta dias para desocupacéo do imovel. Logo, para fim da dentncia vazia, o locador
deve levar ao conhecimento do locatario, de modo inequivoco, que pretende colocar
fim ao contrato com ele celebrado tendo por objeto a locacdo daquele imével
residencial, e, no mesmo ato, conceder ao inquilino o prazo de trinta dias para que

restitua as chaves do imovel, vazio de pessoas e coisas’®.

A providéncia deve se dar por meio de notificagdo premonitéria do locatario,
cientificando-o, pois, da intencdo de retomada do imovel. Consoante se encontra na
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, trata-se de verdadeiro pressuposto
processual para o desenvolvimento valido e regular do processo, sem o0 qual deve
ocorrer a extingdo do feito sem resolucdo do mérito. Nesse sentido, o decidido por
unanimidade no Recurso Especial 1.812.465/MG pela Terceira Turma do STJ, em 12
de maio de 2020, sob relatoria da Ministra Nancy Andrighi, cuja ementa, no item 6,
traz: “Caso a agdo de despejo seja ajuizada sem a prévia notificagdo, devera ser
extinto o processo, sem a resolugdo do mérito, por falta de condigdo essencial ao seu
normal desenvolvimento.” Alias, antes, a ementa traz (item 4): “Mesmo de forma
indireta, o STJ ja apontava para a obrigatoriedade da ocorréncia da notificagdo

premonitéria, ao denomina-la de ‘necessaria’ ou mesmo de ‘obrigatéria’.”*®

Vale acrescentar que o fato da notificagao premonitéria ndo ser acompanhada

de procuracdo ndo a macula de ineficacia. Nesse sentido, traz o enunciado 22 da

18 José Guy de Carvalho Pinto afirma que a comunicagao de ciéncia do locatario exigida pelo art. 46,
§2°, da Lei 8.245/1991, “consuma-se, indistintamente, por todo meio habil, uma vez que seja inequivoca
e cumpra seu destino, chegando as maos do locatario.” (ob.cit. p. 449) Francisco Carlos Rocha de
Barros, de modo harménico, afirma: “Para a notificacdo deste paragrafo a lei ndo exige forma especial.
Pode ser adotada qualquer uma, desde que se preste para demonstrar que o locatario tomou ciéncia
inequivoca da denuncia feita pelo locador.” (ob.cit. p. 236).
19 Rodolfo Pamplona Filho e Pablo Stolze Gagliano afirmam: “Na hipétese de locagao por duragéo
indeterminada, € possivel, portanto, a resilicdo unilateral, desde que a parte interessada notifique a
outra, com prazo razoavel, sob pena de incidéncia dos efeitos da mora.” (Novo Curso de Direito Civil:
Contratos. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2019. p. 445). No mesmo sentido, Maria Helena Diniz afirma:
“Sera indispensavel essa notificacdo, para que se dé a propositura da agdo de despejo. Sera
imprescindivel, como pressuposto processual, que se dé ciéncia prévia ao locatario, se a locagao for
por tempo indeterminado, para que seja proposta a agdo que dara fim a locagéo, e, no momento em
que o inquilino for notificado para restituir o prédio locado e n&o o fizer dentro daquele prazo de trinta
dias para desocupagéo, contado da notificagado, estara constituido em mora, podendo, entéo, o locador
ajuizar a agédo de despejo, amparando seu pedido na inadimpléncia do locatario, e a de cobranga do
aluguel. [...].” (ob. cit. p. 194). Na mesma trilha, José Guy de Carvalho Pinto afirma: “[...]. Lampeja
obrigatoriedade de notificagao, por cujo meio o locador opbe-se diretamente a um alongamento maior
da relacéo locativa, instando que o inquilino desocupe o prédio que |he foi alugado, no prazo de trinta
dias (art. 46, §2°, da Lei n. 8.245).” (ob.cit. p. 449).
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Sumula do Tribunal de Justica de S&o Paulo: “Em casos de notificagdo premonitoria
desacompanhada de procuragéo, consideram-se ratificados os poderes para a pratica
do ato com a juntada do competente instrumento de mandato ao ensejo da propositura

da ac¢égo.”

Decorrido o prazo concedido para a desocupagao do imdvel sem o respectivo
atendimento por parte do locatario, cabera a propositura de agdo de despejo (por

denuncia vazia).

4.1. Os limites temporais para a propositura da agao de despejo por denuncia

vazia

Questao que se coloca remete ao que José Guy de Carvalho Pinto trata como
prazo de eficacia da notificagdo premonitoria havida para fim da denuncia do contrato
de locacgao residencial (Lei do Inquilinato, art. 46, §2°). Uma vez decorrido o prazo de
trinta dias concedido para a desocupacgao do imével, pelo locatario, contado do efetivo
recebimento da comunicagao, questiona-se: dentro de que prazo o locador deve
propor a referida acdo de despejo? Renovar-se-ia 0 prazo de trinta dias para a
propositura da agao, de modo a harmoniza-lo com a hipotese prevista no caput do
mesmo art. 46 da Lei 8.245/19917?

A resposta ao segundo dos questionamentos acima propostos é negativa — ao
menos, a luz do que se encontra na doutrina majoritaria e na jurisprudéncia sobre o
tema, como sera melhor apontado adiante. De outro lado, na busca de resposta a
questdo primeira, deve-se partir da constatagdo de que nao ha previsao legal

especifica no tocante ao aludido prazo?°.

Em razdo disso, é natural que haja divergéncia doutrinaria acerca da matéria.
Assim, ha quem defenda a inexisténcia de limite temporal para a propositura da agao
de despejo, que pode ocorrer mesmo apos o decurso de muitos meses contados do
termo final do prazo concedido para a desocupacdo do imoével pelo locatario. Do

mesmo modo, ha defensores da necessidade de ser estabelecida alguma limitacao

20 O mesmo é afirmado por Waldir de Arruda Miranda Carneiro. ob. cit. p. 310.
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temporal para que o locador exerga o seu direito de propor a agao de despejo, apds o

que seria preciso renovar a denuncia.

Waldir de Arruda Miranda Carneiro aponta a existéncia de divergéncia sobre o

tema, tanto na doutrina quanto na jurisprudéncia?..

José Carlos Pestana de Aguiar, por exemplo, entende que o ajuizamento da
acao deve ocorrer em, no maximo, seis meses contados do decurso do prazo

concedido para a desocupacgao??.

Arthur Narciso de Oliveira Neto, por sua vez, defende que, em principio, exibe-
se acertada a posigao dos que defendem que n&o ha prazo para o ajuizamento da
acao de despejo uma vez que “a notificagado instrumentaliza a resiligdo unilateral de
contrato por tempo indeterminado.”? Complementa, contudo, com a afirmagao de que
ha situagcbes nas quais a demora na propositura da acdo, associada a outros
comportamentos do locador, pode gerar o restabelecimento dos liames atingidos pela
denuncia, com o consentimento tacito do locador. Oliveira Neto cita, como exemplo,
quadro em que o locador, anos apds ter denunciado a locacgao (notificado o locatario
para tanto), continua a perceber o aluguel mensal, ajusta com o inquilino a majoragéo
do valor ou até a alteragao da periodicidade de reajuste. Nesse caso, entende que a
demora do locador no ajuizamento da acdo de despejo apds a notificacdo deve ser
entendida como consentimento tacito no estabelecimento de nova relagéo juridica de
locacgéo, por tempo indeterminado. Conclui que a solugao para evitar isso € considerar
o0 prazo de noventa dias para o ajuizamento da agao de despejo, valendo-se da
aplicacao analdgica do disposto nos arts. 7°, paragrafo unico, e 8°, §2°, ambos da Lei

do Inquilinato.?*

José Guy de Carvalho Pinto também defende a aplicagdo analdgica do disposto
nos arts. 7°, paragrafo unico, e 8°, §2° da Lei 8.245/1991, ou seja, noventa dias,
embora reconheca que as referidas disposigcbes ndo guardam “referéncia direta com

o periodo que se intercala entre a dentncia e a agdo de retomada”.?>

Nota-se que, no exemplo dado por Oliveira Neto, de fato, a conduta posterior
do locador, praticamente voltada a remoldar as condi¢des do contrato de modo

21 CARNEIRO, Waldir de Arruda Miranda. ob.cit. p. 447.
22 AGUIAR, José Carlos Pestana de. Nova Lei de Locagées Comentada. 2. ed. Rio de Janeiro: Lumen
Juris, 1992. p. 97).
23 OLIVEIRA NETO, Arthur Narciso de. ob.cit. p. 82.
24 Ibidem. p. 84.
25 PINTO, José Guy de Carvalho. ob.cit. p. 450.
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voluntario, adequando-as as suas conveniéncias, resulta na formagdo de um novo
quadro, distinto do existente por ocasido da conduta anterior. De outro lado, com todo
respeito a conclusdo no tocante ao surgimento de uma nova relagdo contratual,
entende-se que n&o ha como admiti-la ja que a propria lei fixa que, decorrido o prazo
de trinta dias contados do termo final do contrato sem que o locador tenha tomado
providéncias para a retomada do imovel, havera a prorrogagdo da avenga por tempo
indeterminado, mantidas as demais clausulas e condi¢des (Lei 8.245/1991, art. 46,
§1°). Prorroga-se apenas o que ainda existe: € a mesma relagao juridica, mantida,
inclusive, quanto as suas condigdes originarias, ressalvada a pertinente ao tempo de
duracdo. De toda sorte, ainda assim ha impropriedade, pois, a rigor, se o termo final
da locacgao residencial celebrada por escrito e com prazo igual ou superior a trinta
meses leva a cessacao de pleno direito da locagao, apos o trintidio ndo haveria mais

0 objeto da dita prorrogagéo.

Paulo Restiffe Neto e a Paulo Sergio Restiffe sustentam que o termo final do
contrato de locacao residencial celebrado nos moldes descritos no art. 46, caput, da
Lei de Locagdes carrega carga resolutoria, mas néo conduz a resolugdo, a cessagao
de pleno direito ou qualquer outra ordem de desfazimento da locagao: o termo final
mencionado da ao locador o direito de reaver o imovel locado (potencialidade

subjetiva), de modo que consiste em “fator de resolugéo”?®.

Francisco Carlos Rocha de Barros afirma que seria mais adequado entender
que, na hipoétese, ha renovagéo da locagéo por declaracdo de vontade presumida pela

lei?”.

Assim, a locacao, cessada pelo termo final do prazo contratual, diante da
inércia do locador, ressurge — é a mesma relagao, tanto que mantidas as demais
clausulas e condi¢des -, renovada que foi, por forca da lei, para afastar o estado de

cessacao anterior e retomar o seu curso a partir de entdo por tempo indeterminado.

Entende-se que razao assiste a Waldir de Arruda Miranda Carneiro ao
esclarecer que a prorrogag¢do a que alude a lei “é, na verdade, um restabelecimento

da relagao juridica.8

26 Locagao: questdes processuais e substanciais. 5. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2009. p. 147.
27 Afirma Rocha de Barros: “Prorrogar’, no caso, ressente-se de impropriedade, pois sé se prorroga o
que ainda vive. Se, com o término do prazo, cessou de pleno direito a locagdo, é impossibilidade logica
falar-se em prorrogacéo. Dizer que a locagéo se renova por declaracdo de vontade presumida pela lei
seria mais adequado.” (ob.cit. p. 236).
28 CARNEIRO, Waldir de Arruda Miranda. ob.cit. p. 306.
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De todo modo, o préprio Francisco Carlos Rocha de Barros reconhece que ha
de se respeitar o comando legal, ao afirmar: “Mas ndo ha como fugir do comando da
norma. Na hipotese do n&o-exercicio do direito a refomada no prazo estipulado,

presumir-se-a prorrogada a locagéo.[...].”%°

Considere-se, contudo, que o nao surgimento de uma nova relagdo locaticia,
mas o seu restabelecimento pela inércia do locador no tocante a oposicéo eficaz
prevista no art. 46, §1°, da Lei do Inquilinato, ndo afasta a possivel constatagao de
que a conduta consistente na demora para o ajuizamento da acdo de despejo pode

representar afronta aos ditames da boa-fé objetiva.

Nesse sentido, aclara-se tal ordem de ilicitude no exemplo acima apresentado,
extraido da obra de Oliveira Neto, no qual, além do longo decurso de tempo entre o
final do prazo de desocupagao previsto na notificagcdo premonitéria recebida pelo
locatario e o ajuizamento da agdo de despejo, houve negociagdo para alteragdo do
valor do aluguel e dos critérios de reajuste. Ocorre que ja teria ocorrido a denuncia da
locacdo, de modo que as referidas negocia¢des havidas pelo locador com o locatario
seriam com ela contraditérias e, por isso, caracterizariam afronta aos deveres anexos
da boa-fé objetiva: a conduta negocial do locador, posterior a denuncia havida, por
certo, gerou no locatario a justa expectativa de que desistiu do propésito de encerrar
a relacao locaticia (afinal, ndo negocia o valor do aluguel aquele que pretende reaver
o imovel). A dita expectativa, decorrente da conduta do préprio locador, ndo pode ser
frustrada por conduta unilateral posterior do mesmo locador ou de seus eventuais
sucessores, consistente na propositura de agao de despejo valendo-se, para isso, do

decurso do prazo de desocupacao previsto na notificagao recebida tanto tempo antes.

Diante de situagdo como essa, de rigor a renovacgao das providéncias voltadas
a denuncia do contrato, o que se extrai de caracteristicas proprias do caso, que
extrapolam a mera questdo dos limites temporais de eficacia da notificagao

premonitoria recebida pelo locatario.

Duvida que remanesce remete aos casos nos quais ha longo lapso temporal
entre o decurso do prazo para desocupacado do imoével, indicado na notificacao
premonitoria, e a propositura da acdo de despejo, no qual o locatario continuou na
posse do imovel e o locador recebeu os aluguéis — devidos até a data da efetiva

desocupacao do bem e restituicdo das chaves no estado devido -, porém, sem

29 BARROS, Francisco Carlos Rocha de. ob.cit. p. 236.
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qualquer outra conduta negocial que justifique a formagéo da referida justa expectativa
de modificacdo do animo do denunciante. Ha limite temporal para a propositura da
acao de despejo por denuncia vazia ou a inércia prolongada do locador pode ser
considerada conduta suficiente para exigir a renovagado da notificagcdo do locatario

para a desocupacéao do imovel, a bem do respeito aos ditames da boa-fé objetiva?

A luz dos entendimentos acima destacados, nota-se que ndo ha posicado Unica

na doutrina.

De um lado, ha decisées como a proferida pela 52 Turma do Superior Tribunal

de Justica, sob relatoria do Min. Jorge Scartezzini, j. 21.09.1999, cuja ementa traz:

PROCESSO CIVIL - RECURSO ESPECIAL - LOCACAO -
DESPEJO POR DENUNCIAVAZIA - ART. 78 C/C ART. 46, PARAG. 2° DA LEI
N° 8.245/91 - PREVIA NOTIFICACAO REALIZADA - INEXISTENCIA
DE PRAZO PARA PROPOSITURA DAACAO - DECADENCIA AFASTADA.

1 - A Lei de Locagéo (8.245/91), em seus arts. 46, parag. 2°, e 78, nao
impoe prazo algum ao locador, apos efetuada a
obrigatéria notificagao, ao exercicio de seu direito de retomada, através
da propositura da competente acdo de despejo por dentincia vazia. O
locador, neste tipo de agao e obedecida a prévia comunicagao legal, é arbitro
de suas conveniéncias, ndo comportando a lei ou ao intérprete, mais
restricbes que as expressas.

2 - Sendo legal o exercicio de tal direito, beneficiando-se o locatario, inclusive,
com a elasticidade temporal para a propositura do
mencionado despejo, afasta-se a decadéncia decretada.

3 - Precedentes (Resp n°s 45.526/R0O e 37.952/SP).

4 - Recurso conhecido e provido para, reformando o v. acérdao de origem,
afastar a decadéncia e julgar procedente a agdo, invertendo-se o 6nus da
sucumbéncia.” (destaque do autor)

Entende-se como adequado, porém, o proposto por Francisco Carlos Rocha de

Barros.

Reconhece Rocha de Barros a auséncia de disposi¢ao legal especifica sobre o
limite temporal para a propositura da agao de despejo e aponta o entendimento
consolidado no enunciado 18 da Sumula do extinto Segundo Tribunal de Algada Civil
de Sdo Paulo®® (cujo teor é reiterado no enunciado 23 da Sumula do Tribunal de
Justica de S&o Paulo), no sentido de que a notificagdo premonitéria ndo perde a
eficacia em razdo da acdo de despejo ndo ser proposta no prazo de trinta dias®'.
Propde, contudo, solucdo atenta as peculiaridades de cada caso ao defender o

seguinte entendimento: “Se da demora no ajuizamento da agdo néo se puder presumir

30 BARROS, Francisco Carlos Rocha de. ob.cit. p. 237.
31 Prazo previsto no art. 806 do Cédigo de Processo Civil de 1973, ao qual o enunciado fazia referéncia.
19



que o locador tenha renunciado ao direito de retomar e concordado com o
convalescimento da locagdo, ndo ha por que julga-lo sem direito a retomada.” E
conclui: O bom senso do juiz, avaliando a razoabilidade da demora, resolvera a

questéo.”?

Sylvio Capanema de Souza, todavia, afirma que se o locador demorar para
propor a agéo de despejo de modo a permitir o decurso de um “tempo muito longo,
além do razoavel, para que o locador ainda aguarde a desocupacéo voluntaria”, a
referida inércia pode permitir o reconhecimento de uma desisténcia tacita da
“notificacdo”, de modo a conduzir a perda de sua eficacia. A consequéncia seria a
necessidade de nova notificacéo, “se e quando decidir o locador despejar o inquilino.”
A afericdo do que seria o decurso de tempo “além do razoavel’, porém, segundo afirma
Capanema de Souza, ha de ser feita a luz do “prudente arbitrio do juiz’, a partir do
que também admite que a questdo deve ser analisada de modo atento as
caracteristicas de cada caso, ao arrematar: “A questdo, portanto, devera ser
examinada caso a caso, diante das circunstancias peculiares, sendo recomendavel
que os locadores ndo se demorem muito para dar inicio a agdo de despejo, para que

néo corram o risco da extingdo do processo, sem julgamento do mérito.”33

No mesmo sentido, posicionou-se a 52 Turma do Superior Tribunal de Justica
proferida no julgamento do Agravo Regimental no Agravo de Instrumento

1.027.368/SP, em 10.06.2008, sob relatoria da Min. Laurita Vaz, cuja ementa traz:
“LOCACAO. DENUNCIA VAZIA. NOTIFICACAO PREMONITORIA. PRAZO

DE VALIDADE. DEMORA NA PROPOSITURA DA AGAO DE DESPEJO.
SUMULA 07 DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA.

1. Conquanto a Lei n.° 8.245/91 nao fixe prazo para a validade da
indigitada notificagdao, o retardo quanto a propositurada a¢ao pode
levar a conclusao de que houve prorrogacgao tacita da avenca, o que é
matéria de fato a ser examinada pelas instancias ordinarias, atraindo a
espécie o comando da sumula 07 desta corte. Precedentes.

2. Agravo regimental desprovido.” (destaque do autor)

Como se vé, a cautela e a busca de solucao célere para a situagao conflituosa
recomenda que a agéo de despejo seja proposta o quanto antes, apds o decurso do
prazo para desocupacao indicado na notificacao premonitoria. Alias, vale destacar que

a propositura da acédo antes do decurso do prazo concedido para a desocupagao

32 BARROS, Francisco Carlos Rocha de. ob.cit. p. 237-238.
33 SOUZA, Sylvio Capanema de. ob.cit. p. 321.
20



conduz a necessaria extingdo da fase de conhecimento do processo sem a resolugao

do mérito, nos termos do CPC, art. 485, VI, por falta de interesse de agir3+.

5. CONSIDERAGOES FINAIS

A guisa de conclusdo, pode-se afirmar que a validade e até a eficacia do
contrato de locacgao residencial ndo depende da celebragdo por escrito e nem do

respeito ao prazo minimo de trinta meses de vigéncia.

De outro lado, também n&o € possivel sustentar a irrelevancia pratica do tema,
pois, caso o contrato seja celebrado por escrito e com prazo minimo de trinta meses,
alcangado o seu termo final, ter-se-a causa suficiente para que o locador exija a

restituicado das chaves do imdvel vazio de pessoas e coisas, caso assim pretenda.

Afalta de restituicdo do imdvel ao locador no termo final do periodo de vigéncia
do contrato, se celebrado nos moldes do caput do art. 46 da Lei 8.245/1991, ensejara
o cabimento de acdo de despejo, independentemente de notificagcdo ou de prévio

aviso, caso se dé em até trinta dias.

Ultrapassado esse prazo, a locagao sera prorrogada por tempo indeterminado,
cabendo ao locador que pretender recuperar a posse direta do imoével proceder a
devida notificagdo premonitéria, na qual devera denunciar a locacdo e conceder o

prazo de trinta dias para que o locatario promova a desocupacao total do bem locado.

Caso o locatario permaneca relutante e nao restitua o imovel ao locador, cabera

acao de despejo.

De outro lado, a locacao residencial celebrada verbalmente ou por menos de
trinta meses sera prorrogada por tempo indeterminado tdo logo alcangado o termo
final, sendo descabido despejo por denuncia vazia, ao menos até que a locacao
alcance cinco anos de vigéncia: a partir de entdo, o locador também tera direito a
denuncia imotivada do contrato de locacdo e a consequente retomada do imével

locado.

Em suma, séo inegaveis as vantagens da locagéao residencial por prazo minimo

de trinta meses e por escrito. Sob o prisma do interesse do locatario, ha a conquista

34 Nesse sentido: CARNEIRO, Waldir de Arruda Miranda. ob.cit. p. 307; 309-310.
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de maior estabilidade e seguranga quanto a manutengao do local de moradia. Para o
locador, obtém o direito de reaver o imdvel findo o prazo contratado, desde que
manifeste oposi¢ao a continuidade da relagédo com o locatario nos trinta dias seguintes
ao termo final do prazo contratado pelas partes. Alias, mesmo que nao o faga e que
ocorra o restabelecimento da relagao, a partir de entdo por tempo indeterminado, o
locador preservara o direito de reaver o imovel a qualquer tempo, desde que promova
a denuncia do contrato, valendo-se de notificagdo premonitéria para tanto, na qual

conceda ao locatario o prazo minimo de trinta dias para desocupagao.
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