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Prefacio

Este livro é fruto de minha experiéncia profissional, seja como Defensor Publico do
Estado de Sdo Paulo, onde atuo ha longa data na area civel e de familia, seja como
Professor, lecionando nas areas de Direito Civil, Processo Civil e Pratica Processual Civil.

Meu objetivo ndo é conceituar, caracterizar ou discutir os temas abordados, mas tao
somente passar uma visao pratica, invariavelmente ja vivida por mim, que forneca
respostas simples e diretas as questdoes mais comuns no dia a dia do profissional do
direito. Na busca desse desiderato, procurei organizar conjuntamente as informacoes,
tanto de direito material como de direito processual, de forma a facilitar a consulta e a
compreensao dos temas tratados.

Registro que este livro se encontra totalmente atualizado pelo novo CPC, Lei n©
13.105/2015.

Espero, dessa forma, contribuir para facilitar e melhorar o exercicio da nossa nobre
profissao.

Gediel C. Araujo Jr.
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Lei do Inquilinato Anotada

LEI N° 8.245, DE 18-10-1991

Dispde sobre as locacdes dos imdveis urbanos e os procedimentos a elas
pertinentes.

O Presidente da Republica
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte lei:

TiTULO I
DA LOCAGAO

CAPITULOI
Disposicoes Gerais

Secao I
Da locacao em geral

Art. 1° A locacao de imovel urbano regula-se pelo disposto nesta lei.

Paragrafo (nico. Continuam regulados pelo Codigo Civil e pelas leis
especiais:

a) as locacoes:

1. de imoveis de propriedade da Unidao, dos Estados e dos Municipios, de
suas autarquias e fundacoes publicas;

2. de vagas autonomas de garagem ou de espacos para estacionamento de
veiculos;

3. de espacos destinados a publicidade;



4. em “apart-hotéis”, hotéis-residéncia ou equiparados, assim considerados
aqueles que prestam servicos regulares a seus usuarios e como tais sejam
autorizados a funcionar;

b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades.

1. conceito e delimitagao: locacao é a cessao temporaria de um bem, mediante
pagamento de uma remuneracao, normalmente denominada de aluguel. Ressalte-se que
para fins da Lei do Inquilinato o que caracteriza um imovel como “urbano” € a sua
destinacao (v. g., moradia, comércio, indUstria, educacao, saude, cultura, lazer, esporte
ou outra atividade, exceto agricola), nao a sua localizacao fisica (urbano ou rural).

2. referéncia: o CC disciplina o tema nos arts. 565 a 578.

3. jurisprudéncia:

A destinacao do imdvel para locagao urbana pode ser para uso residencial (arts. 46 e
47 da Lei n° 8.245/1991), para temporada (arts. 48 a 50 da Lei n°® 8.245/1991) ou para
uso comercial (arts. 51 a 57 da Lei n® 8.245/1991). (STJ, REsp 1317731/SP, Ministro
Ricardo Villas Bdas Cueva, Terceira Turma, DJe 11-5-2016)

“Somente as locacdes de imoveis de propriedade da Unido, dos estados e dos
municipios, de suas autarquias e fundacdes publicas ndo se submetem as normas da Lei
no 8.245/1991, nos expressos termos do artigo 1°, paragrafo unico, alinea ‘a’, n° 1, do
texto legal. No caso concreto, nao consta nenhuma informacao no sentido de que o
imdvel objeto do contrato de locagao seria de titularidade da Uniao, e a Conab mera
possuidora deste. Muito pelo contrario, infere-se do acérddo que o imovel é de
propriedade da empresa publica, sujeita as normas aplicaveis as empresas privadas,
inclusive nas relagoes juridicas contratuais que venha a manter.” (STJ, REsp 1224007/RJ,
Ministro Luis Felipe Salomao, Quarta Turma, DJe 8-5-2014)

"0 rétulo dado ao contrato de locacao € irrelevante se caracterizada a relagcao de
locacdo, ou seja, a utilizacdo de imdvel urbano por outrem mediante pagamento do
aluguel ao proprietario.” (TJSP, Apelacao 9149949-67.2008.8.26.0000, Rel. Des. José
Malerbi, DJ 19-12-2011)

“A locacao de terreno urbano para a exploracao de servico de estacionamento nao
afasta a incidéncia do regramento da Lei de Locagdes — Lei n° 8.245/91 —, pois tal
atividade nao se subsume a excecao contida no art. 1°, paragrafo Unico, alinea ‘a’, item
2, da referida lei”. (STJ, REsp 1046717/R], Ministra Laurita Vaz, Quinta Turma, DJe 27-4-
2009)

"0 fato do contrato para publicidade no shopping ser destinado aos lojistas nao o
submete a legislacdao locaticia especifica, que tem por objeto a locacao de imoveis,



comerciais ou residenciais. Nao ha como confundir locacao de espaco publicitario com
alocacao de espacos em shopping center como box, stands ou vagas em shoppings”.
(TIMG, p. 1.0024.05.656823-1/001, Rel. Des. José Flavio de Almeida, D] 1°-8-2007)

Art. 2° Havendo mais de um locador ou mais de um locatario, entende--se
que sao solidarios se o contrario nao se estipulou.

Paragrafo uUnico. Os ocupantes de habitacoes coletivas multifamiliares
presumem-se locatarios ou sublocatarios.

1. solidariedade: segundo o art. 264 do CC “ha solidariedade, quando na mesma
obrigacao concorre mais de um credor, ou mais de um devedor, cada um com direito, ou
obrigado, a divida toda”.

2. referéncia: o CC disciplina o instituto da solidariedade nos arts. 264 a 285.

3. jurisprudéncia:

"0 contrato de locacao nao precisa estar assinado por duas testemunhas para servir
como titulo executivo extrajudicial”. (STJ, Agint no AREsp 970755/RS, Ministra Maria
Isabel Gallottit, Quarta Turma, DJe 7-4-2017)

“A Lei n© 8.245/91 dispde em seu art. 2° que na pluralidade de sujeitos na relacao
locaticia os mesmos sao solidarios. Dessa forma, pode apenas um dos locadores
impugnar a pretensdao do autor, sem que possa considerar o siléncio dos demais como
concordancia ao pedido”. (STJ], REsp 137857-SP, p. 140, Rel. Min. Edson Vidigal, Quinta
Turma, DJ 23-3-1998)

Art. 3° O contrato de locacao pode ser ajustado por qualquer prazo,
dependendo de vénia conjugal, se igual ou superior a dez anos.

Paragrafo Unico. Ausente a vénia conjugal, o conjuge nao estara obrigado a
observar o prazo excedente.

1 . prazo da locacdao: na locacao de imdvel residencial ndo cabe a chamada
“denuncia vazia” nos contratos firmados por prazo inferior a 30 (trinta) meses (art. 46).
Também na locacao para temporada, que possui caracteristicas proprias, a lei prevé um
limite maximo de 90 (noventa) dias (art. 48).

2. vénia conjugal: a concordancia do conjuge pode ser expressa no proprio contrato
de locacao, o que é recomendavel, ou por instrumento particular.

Art. 4° Durante o prazo estipulado para a duracao do contrato, nao podera o



locador reaver o imovel alugado. Com excecao ao que estipula o § 2° do art.
54-A, o locatario, todavia, podera devolvé-lo, pagando a multa pactuada,
proporcional ao periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que
for judicialmente estipulada. (Redacao dada pela Lei n® 12.744/12)

Paragrafo Unico. O locatario ficara dispensado da multa se a devolugcao do
imovel decorrer de transferéncia, pelo seu empregador, privado ou publico,
para prestar servicos em localidades diversas daquela do inicio do contrato, e
se notificar, por escrito, o locador com prazo de, no minimo, trinta dias de
antecedéncia.

1. rescisao do contrato a pedido do locador: a norma estabelecida na primeira
parte do caput desse artigo se aplica aos contratos firmados por escrito e por prazo certo
e comporta algumas excecoes. Com efeito, o locador pode requerer a resilicao do
contrato de locacao antes do seu fim no caso de: I — pratica de infracao legal ou
contratual; II — falta de pagamento; III — alienacao do imodvel (art. 8°); IV — realizacao de
reparos urgentes determinados pelo Poder Publico (art. 99, IV).

2. clausula penal: de forma geral, pode-se dizer que clausula penal é um pacto
acessOrio, em que as proprias partes estipulam uma multa para o caso de
descumprimento total ou parcial da obrigacao. A clausula penal referida nesse artigo €
denominada de “clausula penal compensatdria” e, segundo tradicional jurisprudéncia,
pode ter seu valor fixado em até 3 (trés) aluguéis (limite da caugao em dinheiro previsto
no § 2° do art. 38).

3. reducao da clausula penal: a redaciao deste artigo foi novamente alterada,
agora pela Lei n°® 12.744/12, com escopo de inserir excecao a regra que prevé reducao
proporcional da clausula penal (art. 413, CC); nos casos em que o proprietario do bem
procedeu a reforma, ou construgcao, segundo especificacdes do locatario (“construcao
ajustada”), desejando o locatario fazer dendncia antecipada da locacao, devera fazer o
pagamento integral da multa, limitada, no entanto, a soma dos valores dos aluguéis a
receber até o final da locacao (art. 54-A, § 2°).

4 . notificacdo: a notificacdo mencionada no paragrafo Unico pode ser feita por
qualquer meio (v. g., carta registrada, cartorio de notas, judicialmente, pessoalmente
etc.), desde que gere inequivoco conhecimento do fato ao locador.

5. jurisprudéncia:

“E inaplicavel o Cédigo de Defesa do Consumidor nas relacdes locaticias regidas pela

Lei n© 8.245/91” (ST], REsp 487572/PR, Min. Arnaldo Esteves Lima, 52 Turma, D] 23-10-
2006, p. 346).



“"Nao pode o locador exigir o cumprimento da obrigacao principal cumulada com
parcela a titulo de clausula compensatdria, sob pena de enriquecimento sem causa, pois,
na hipotese de inadimplemento total do contrato de locacdo, ao locador se apresentam
as seguintes alternativas: (a) exigir o cumprimento da prestagao principal mais a clausula
moratoria; (b) a multa compensatoria; (c) perdas e danos, de forma que a clausula
contratual que estabelece a cobranca de uma e outras, se mostra abusiva” (TJAP,
Apelacdo civel 469/98, Rel. Des. Doglas Evangelista, Camara Unica, DJ 20-4-99).

“A multa compensatdria pode ser fixada em contrato de locacao no valor igual a trés
meses de locacao, quando dispensada a caugao prevista no art. 38 da Lei n° 8.245, para
cobrir aluguéis no caso de entrega prematura do imovel ou perdas e danos prefixados.
Tratando-se porém de multa moratdria, deve imperar o limite de 10% previsto na lei da
usura” (TIMG, Proc. n© 2.0000.00.336425-6/000(1), Rel. Des. Vanessa Verdolim Hudson
Andrade, DJ 19-6-2001).

“Conquanto, seja possivel a cumulacdo das multas moratdria e compensatoria, €
indispensavel para tanto que ambas estejam previstas na avenca locaticia e tenham
fatos geradores distintos” (STJ, Recurso Especial n© 844.882-R], Relatora Ministra Laurita
Vaz, D] 21-9-2010).

“Inexistindo na lei qualquer limitacao ao poder de livre disposicao das partes
contratantes, podem elas convencionar o percentual de multa contratual pelo
descumprimento de quaisquer obrigacoes pactuadas, devendo se pautar pela legislacao
propria” (TJSP, Apelacao n°® 0011351-66.2008.8.26.0526, Rel. Des. Paulo Ayrosa, D] 19-
12-2011).

“"Na esteira de entendimento jurisprudencial reiterado, ao locatario é assegurado o
direito de devolver o imdvel, nao servindo como escusa pelo locador a existéncia de
débito locativo” (TISP, Apelacao n® 9176173-42.2008.8.26.0000, Rel. Des. José Malerbi,
DJ 19-12-2011).

Art. 5° Seja qual for o fundamento do término da locacao, a acao do locador
para reaver o imovel é a de despejo.

Paragrafo Unico. O disposto neste artigo nao se aplica se a locacao termina
em decorréncia de desapropriacao, com a imissao do expropriante na posse do
imovel.

1. término da locacao: desejando a rescisao do contrato e a desocupagao do imovel,
o locador deve valer-se da acao de despejo.

2. referéncia: vide art. 59 e seguintes.



3. jurisprudéncia:

“Acao Julgada improcedente — Contrato findo — Prorrogacao da locacao por tempo
indeterminado — Alegacao de abandono do imovel pela locataria — Retomada e remocao
das maquinas que permaneciam no imdvel locado pela locadora — Arbitrariedade —
Vedacdao ao exercicio arbitrario das prdprias razoes. ‘Quisesse a autora rescindir o
contrato de locacao celebrado entre as partes para retomar o imoével de sua propriedade,
deveria ter se utilizado dos meios legais proprios e adequados ao se intento, posto que
vedado pelo ordenamento juridico vigente o exercicio arbitrario das prdprias razoes, de
forma que nenhum valor lhe é devido em decorréncia da indevida remocao dos bens da
ré, porquanto ‘nemo auditur propriam turpitudinem allegans’ (a ninguém é dado alegar a
propria torpeza em seu proveito)” (TJSP, Apelacao n® 9209178-89.2007.8.26.0000, Rel.
Des. Hugo Crepaldi, DJ 15-12-2011).

Art. 6° O locatario podera denunciar a locacao por prazo indeterminado
mediante aviso por escrito ao locador, com antecedéncia minima de trinta dias.

Paragrafo unico. Na auséncia do aviso, o locador podera exigir quantia
correspondente a um més de aluguel e encargos, vigentes quando da resilicao.

1 .locagcao por prazo indeterminado: considera-se locacao por prazo
indeterminado aquela fruto de contrato escrito com prazo vencido, prorrogado
automaticamente (arts. 46, § 19, 47 e 56), ou firmado de forma verbal.

2. notificacao: a notificacao pode ser feita por qualquer meio (v. g., carta registrada,
cartdrio de notas, judicialmente, pessoalmente etc.), desde que gere inequivoco
conhecimento do fato ao locador.

3. jurisprudéncia:

“Auséncia de comprovacao de efetiva comunicacao por escrito acerca da desocupacao
do imodvel. Previsao legal de aplicacao de multa de valor equivalente a um més de
aluguel. Responsabilidade dos fiadores. Expressa disposicao contratual de
responsabilidade dos fiadores até a efetiva entrega das chaves”. (TISP, Apelacao
1011660-28.2016.8.26.0223 — Guaruja, Desembargador Relator Azuma Nishi, 252 Camara
de Direito Privado, DJ 18-5-2017)

“Os efeitos de denuncia em contrato de locacao, nos moldes do art. 6° da Lei n©
8.245/1991, pressupdem a efetiva transmissao da posse do imovel ao locador, pela
entrega das chaves e restabelecimento do poder de uso e gozo do bem restituido.
Precedentes”. (STJ], AgRg nos EDcl no Ag 1172621-SP, Ministro Rogerio Schietti Cruz,
Sexta Turma, D] 26-5-2015)



Sumula 20 do TASP: “A locacao verbal presume-se por tempo indeterminado.”

Art. 7° Nos casos de extingao de usufruto ou de fideicomisso, a locacao
celebrada pelo usufrutuario ou fiduciario podera ser denunciada, com o prazo
de trinta dias para a desocupacao, 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 extin¢cao do fideicomisso ou da averbacao da extincao do usufruto,
presumindo-se, ap0s esse prazo, a concordancia na manutencao da locacao.

1 . usufruto: pode-se definir usufruto como o direito real que uma pessoa (hu-
proprietario) confere, gratuita ou onerosamente, a outra (usufrutuario), pelo qual este
fica autorizado, temporariamente, a retirar os frutos e utilidades que um bem,
pertencente ao primeiro, € capaz de produzir. No caso, ha uma cisao no dominio da coisa,
mantendo o proprietario o direito de “dispor” e o usufrutuario o direito de “usar” e
“gozar”, O usufruto pode recair em um ou mais bens, mdveis ou imoveis, em patrimonio
inteiro, ou parte deste, abrangendo-lhe, no todo ou em parte, os frutos e utilidades (art.
1.390, CC). O usufrutuario tem direito a posse, uso, administracao e percepcao dos
frutos, mas nao pode alienar o usufruto, embora |he seja permitido ceder, gratuita ou
onerosamente, seu exercicio (arts. 1.393, 1.394 e 1.399, CC). Segundo o art. 1.410 do
CC, o usufruto extingue-se: I — pela rentncia ou morte do usufrutuario; II — pelo termo de
sua duracao; III — pela extincao da pessoa juridica, em favor de quem o usufruto foi
constituido, ou, se ela perdurar, pelo decurso de 30 anos da data em que se comecou a
exercer; IV — pela cessacao do motivo de que se origina; V — pela destruicao da coisa,
guardadas as disposicoes dos arts. 1.407, 1.408, 22 parte, e 1.409; VI — pela
consolidacao; VII — por culpa do usufrutuario, quando aliena, deteriora, ou deixa arruinar
os bens, nao Ihes acudindo com os reparos de conservacao, ou quando, no usufruto de
titulos de crédito, nao da as importancias recebidas a aplicacao prevista no paragrafo
Unico do art. 1.395; VIII — pelo nao uso, ou nao fruicao, da coisa em que o usufruto recai
(arts. 1.390 e 1.399).

2 . fideicomisso: pelo fideicomisso, a lei civil permite que o testador, neste caso
chamado de fideicomitente, deixe certa heranca ou legado para determinada pessoa,
denominada fiduciario, estabelecendo, no entanto, que este, por sua morte, a certo
tempo ou sob certa condicao, transmita a referida heranca ou legado a uma terceira
pessoa, denominada fideicomissario (art. 1.951, CC). Por exemplo: Ricardo
(fideicomitente) deixa, por testamento, uma casa para seu fiel empregado Joao



(fiduciario), determinando que, com a morte deste, o bem seja entregue de forma
definitiva para seu filho Oscar (fideicomissario). Aberta a sucessao, o fiduciario adquire a
propriedade restrita e resollvel da heranca ou legado, devendo passar a zelar pelo bem,
inclusive, proceder ao inventario dos bens gravados e prestar caucao de restitui-los se o
exigir o fideicomissario (art. 1.953, CC).

3. denincia: a denuncia do contrato deve ser feita diretamente ao inquilino, por meio
de notificacao judicial ou extrajudicial (v. g., carta registrada, cartdrio de notas,
pessoalmente etc.).

4. prazo: o prazo referido no paragrafo Unico é de natureza decadencial; ou seja, o
nu-proprietario ou o fideicomissario perdem, esgotado o prazo de 90 dias, o direito de
denunciar a locagao.

Art. 8° Se o imovel for alienado durante a locacao, o adquirente podera
denunciar o contrato, com o prazo de noventa dias para a desocupacao, salvo
se a locacao for por tempo determinado e o contrato contiver clausula de
vigéncia em caso de alienagao e estiver averbado junto a matricula do imoével.

§ 1° Idéntico direito tera o promissario comprador e o promissario
cessionario, em carater irrevogavel, com imissao na posse do imovel e titulo
registrado junto a matricula do mesmo.

§ 2° A denuncia devera ser exercitada no prazo de noventa dias, contados
do registro da venda ou do compromisso, presumindo-se, apos esse prazo, a
concordancia na manutencao da locagao.

1. denuincia: a denlncia do contrato deve ser feita diretamente ao inquilino, por meio
de notificacdao judicial ou extrajudicial (v. g., carta registrada, cartdorio de notas,
pessoalmente etc.).

2. prazo: o prazo referido no § 2° é de natureza decadencial, ou seja, o adquirente
perde, esgotado o prazo de 90 (noventa) dias, o direito de denunciar a locacao.

3. referéncia: quanto ao direito de preferéncia do locatario, ver os arts. 27 a 34.

4. jurisprudéncia:

“A disciplina contida no art. 8° e paragrafos da Lei n°® 8.245/91 é clara ao reconhecer o
direito do adquirente do imdvel locado a denlncia vazia, desde que haja a notificacao do
inquilino no prazo de noventa dias contados do registro da venda; ressalvada a vigéncia
da clausula contratual de tempo determinado; sob pena de presumir-se a concordancia
com a manutencao da locacao” (STJ, REsp 674825/PB, Min. Laurita Vaz (1120), 5@
Turma, D] 26-5-2009).



"0 contrato de locacao com clausula de vigéncia, ainda que nao averbado junto ao
registro de imoveis, ndao pode ser denunciado pelo adquirente do bem, caso dele tenha
tido ciéncia inequivoca antes da aquisicao” (STJ, AgRg nos EDcl no Resp 1322238-DF,
Min. Paulo de Tarso Sanseverino, T3, D] 23-5-2015).

"0 locador-alienante tem legitimidade para cobrar os aluguéis vencidos anteriormente
a alienacdo do imovel, somente cabendo ao adquirente direito sobre tais parcelas caso o
alienante assim disponha em contrato. A alienacao nao altera a relacao obrigacional
entre o locatario e o locador no periodo anterior a venda do imovel. O locatario se
tornara obrigado perante o novo proprietario, por forca de sub-rogacao legal, somente
apos o negocio juridico, nos termos do art. 8°, § 29, da Lei 8.245/91" (STJ, REsp
1228266- RS, Min. Maria Isabel Gallotti (1145) T4 10-3-2015).

Art. 9° A locacao também podera ser desfeita:

I — por mutuo acordo;
I1 — em decorréncia da pratica de infracao legal ou contratual;
I1I — em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos;

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

1. realizacao de reparos urgentes: no caso de o inquilino recusar-se a mu-dar-se
e/ou permitir a realizacao das obras, o locador devera ajuizar acao de despejo com
pedido liminar (art. 59, § 19, VI).

2. referéncia: vide arts. 23, 47, 1V, 53, 11, 59, § 19, VI, e 60.

3. legitimidade para acao de despejo: o locador é quem tem legitimidade para a
acao de despejo, assim entendida a pessoa que transferiu ao locatario a posse direta do
bem locado, mesmo que ele nao seja o proprietario do imdvel, salvo na hipdtese do
inciso IV deste artigo e de outras excecoes expressas no art. 60, quando entao o
ajuizamento da acao de despejo demanda a juntada de prova da propriedade do imdvel
ou do compromisso registrado.

4. jurisprudéncia:

"0 contrato de locacao gera uma relacgao juridica entre locador e locatario, razao pela
qual, em principio, é dispensavel a prova da propriedade do imdvel locado. Tendo o
recorrido, na espécie, demonstrado sua condicao de locador mediante a apresentacao do
respectivo contrato de locagao, assinado, inclusive, pelos recorrentes, na condicao de
fiadores, competiria a esses Ultimos comprovar a existéncia de fato impeditivo,



modificativo ou extintivo do direito do autor, conforme disposto no art. 333, II, do CPC
(art. 373, II, nCPC; grifo nosso). Recurso especial conhecido e improvido” (STJ, REsp
953.150/SP, Rel. Ministro Arnaldo Esteves Lima, 52 Turma, DJ 7-10-2008).

Art. 10. Morrendo o locador, a locacao transmite-se aos herdeiros.

1. personalidade: a existéncia da pessoa natural termina com a morte (art. 6°, CC).
2. referéncia: vide art. 1.784 do CC.

Art. 11. Morrendo o locatario, ficarao sub-rogados nos seus direitos e
obrigacoes:

I — nas locagoes com finalidade residencial, o conjuge sobrevivente ou o
companheiro e, sucessivamente, os herdeiros necessarios e as pessoas que
viviam na dependéncia economica do “de cujus”, desde que residentes no
imovel;

II — nas locacoes com finalidade nao residencial, o espolio e, se for o caso,
seu sucessor no negocio.

1 . herdeiros: herdeiros legitimos sdao aqueles que tém seu direito de heranca
assegurado pela propria lei, que, inclusive, estabelece a ordem de vocacao hereditaria
(art. 1.829, CC), e os subdividem em herdeiros necessarios (descendentes, ascendentes e
conjuge supérstite) e herdeiros simplesmente legitimos (colaterais até o quarto grau). De
outro lado, sao herdeiros testamentarios aqueles cujo direito a sucessao nao advém da
lei, mas da vontade do autor da heranca; vontade esta expressa por meio de um
testamento (ato de disposicao de Ultima vontade), onde ele pode livremente escolher a
quem destinar seu patriménio (pessoa fisica ou juridica), independentemente da
existéncia de parentesco.

2. referéncia: locacao residencial, vide arts. 46 e 47; locacao nao residencial, vide
arts. 51 a 57.

3. jurisprudéncia:

“E firme a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica no sentido de que, por ser
contrato de natureza intuitu personae, porque importa a confianca que inspire o fiador ao
credor, a morte do locatario importa em extincdo da fianca e exoneracao da obrigacao do
fiador”. (STJ, AgRg no Ag 803977 / SP, p. 388, Ministro ARNALDO ESTEVES LIMA, Quinta
Turma, DJ 19-3-2007)



Art. 12. Em casos de separacao de fato, separacao judicial, divorcio ou
dissolucao da unidao estavel, a locacao residencial prosseguira
automaticamente com o conjuge ou companheiro que permanecer no imovel.
(Redacao dada pela Lei n°® 12.112/09)

§ 1° Nas hipoteses previstas neste artigo e no art. 11, a sub-rogacao sera
comunicada por escrito ao locador e ao fiador, se esta for a modalidade de
garantia locaticia. (Redacdo dada pela Lei n® 12.112/09)

§ 2° O fiador podera exonerar-se das suas responsabilidades no prazo de 30
(trinta) dias contado do recebimento da comunicacao oferecida pelo sub-
rogado, ficando responsavel pelos efeitos da fianca durante 120 (cento e vinte)
dias apos a notificacao ao locador. (NR) (Redacao dada pela Lei n® 12.112/09)

1 . exoneracao do fiador: considerando que o contrato acessério de fianca é
arrimado na confianca existente entre o fiador e o afiancado, a nova redacao deste artigo
passou a permitir que, na hipotese de rompimento da relacao do casal locatario, o fiador
se exonere das suas responsabilidades. Para tanto, deve notificar o locador de sua
intencao no prazo de 30 (trinta) dias contados do recebimento da comunicacao oferecida
pelo sub-rogado. Na pratica, € comum o inquilino nao atender ao determinado no § 19;
nesse caso, o0 prazo para o fiador se exonerar do contrato de fianca correra da data em
que tiver efetivo conhecimento da separacgao do casal.

2. referéncia: quanto a separacgao e divorcio judicial, vide arts. 1.571 a 1.590 do CC;
quanto a “unido estavel”, vide arts. 1.723 a 1.727, do mesmo diploma legal.

3. notificacao: a notificacao pode ser feita por qualquer meio (v.g., carta registrada,
cartdério de notas, judicialmente, pessoalmente etc.), desde que gere inequivoco
conhecimento do fato ao locador.

4. jurisprudéncia:

“Nas hipoteses de separacao de fato, separacao judicial, divorcio ou dissolucdo da
sociedade concubinaria, o contrato de locacdao prorroga-se automaticamente,
transferindo-se ao cobnjuge que permanecer no imovel todos os deveres relativos ao

contrato, bastando para tanto a notificacao ao locador” (STJ, REsp 660076/RJ, Min. Felix
Fischer, 5@ Turma, D] 17-8-2006).

Art. 13. A cessao da locagao, a sublocacdao e o empréstimo do imovel, total
ou parcialmente, dependem do consentimento prévio e escrito do locador.

§ 1° Nao se presume o consentimento pela simples demora do locador em
manifestar a sua oposicao.



§ 2° Desde que notificado por escrito pelo locatario, de ocorréncia de uma
das hipoteses deste artigo, o locador tera o prazo de trinta dias para
manifestar formalmente a sua oposicao.

1. sublocacgao irregular: o sublocatario irregular ndo pode exercer qualquer dos
direitos conferidos aos sublocatarios regulares, além de que a sublocagao irregular pode
amparar pedido de despejo por infracao ao contrato (art. 99, II).

2. notificacao: a notificacao pode ser feita por qualquer meio (v. g., carta registrada,
cartdério de notas, judicialmente, pessoalmente etc.), desde que gere inequivoco
conhecimento do fato ao locador.

3. jurisprudéncia:
"0 vinculo juridico existe apenas entre locador e locatario, inexistindo liame entre o
terceiro ocupante do imdvel e o locador de forma que o ocupante irregular nao possui

legitimidade para figurar no polo passivo da presente demanda” (TJIRS, Apelacao n°
70018847731, 152 Camara Civel, Rel. Des. Angelo Maraninchi Giannakos, 23-5-2007).

“A validade da ‘cessao’ da sublocacao, conforme determinacao do art. 13 da Lei n©
8.245/91, esta condicionada a anuéncia expressa do locador, em documento escrito.
Ocorrendo cessao irregular da locacao remanesce integra, incolume, a relacao locaticia
entre o sublocador e o sublocatario, subsistindo, por isso, tanto as obrigacoes que este
assumiu com aquele, como as assumidas pelo fiador” (TIJMG, Processo 2.0000.00.493258-
3/000, Rel. Des. Domingos Coelho, 16-9-2006).

“"Nao tendo sido a locadora cientificada da cessao da locacao a outrem, nao se pode
aplicar o disposto no art. 13, da Lei n° 8.245/91, devendo a sublocagao ser considerada
irregular, continuando o locatario obrigado pelo pagamento do débito” (TIMG, Processo
2.0000.00.436117-1/000, Rel. Des. Eduardo Marine da Cunha, 20-8-2004).

“A sublocacao ilegitima ou irregular sujeita o sublocatario aos efeitos do despejo,
decretado em face do sublocador” (TISP, Apelacao n® 9164054-15.2009.8.26, Rel. Des.
Luiz Eurico, D] 12-12-2011).

Secao 11
Das sublocacoes

Art. 14. Aplicam-se as sublocagdes, no que couber, as disposicoes relativas
as locacoes.

1. sublocacao regular: a Lei do Inquilinato protege a sublocacao legitima; isto &,
aquela previamente autorizada no proprio contrato de locacao ou diretamente pelo
locador, apds prévia consulta por escrito. As relagdes entre sublocador e sublocatario



aplicam-se as regras gerais para locacao, mormente quanto aos direitos e obrigacoes (v.
g., 0 sublocatario tem direito de preferéncia no caso de venda do imdvel locado; o
sublocatario tem direito de ser cientificado de eventual acao de despejo, onde podera
intervir na qualidade de assistente).

2. jurisprudéncia:
“"De acordo com o art. 59, § 29, da Lei n® 8.245/91, nas acoes de despejo, qualquer
que seja o fundamento, dar-se-a ciéncia do pedido aos sublocatarios, que poderao

intervir no processo como assistentes” (TIMG, Embargos de Terceiros n©
1.0701.06.168451-3/001 (1), Des. Rel. Lucas Pereira, D] 23-4-2009).

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

Art. 16. O sublocatario responde subsidiariamente ao locador pela
importancia que dever ao sublocador, quando este for demandado e, ainda,
pelos aluguéis que se vencerem durante a lide.

1. jurisprudéncia:

"0 entendimento jurisprudencial desta Corte determina que o sublocatario tem
responsabilidade subsidiaria, de modo que deixa de responder pela divida perante o
locador, mas responde pela obrigacdo assumida perante o locatario. Precedentes. Nos
termos do art. 16 da Lei 8.245/91 o sublocatario deve responder perante o locatario pelo
pagamento das despesas de aluguel” (STJ, AgRg no ARESsp 444770-DF, Min. Rel. Luis
Felipe Salomao, T4, D] 22-4-2014).

Secao III
Do aluguel

Art. 17. E livre a convencao do aluguel, vedada a sua estipulacio em moeda
estrangeira e a sua vinculacao a variacao cambial ou ao salario minimo.

Paragrafo unico. Nas locacoes residenciais serdao observados os critérios de
reajustes previstos na legislacao especifica.

1. conceito: o aluguel representa a contraprestacao paga pelo locatario pelo uso do
imovel locado. A Lei do Inquilinato estabelece como principio basico da locagao a livre
convencao do aluguel, vedando tao somente sua estipulagao em moeda estrangeira e a
sua vinculagao a variagao cambial ou ao salario minimo. No passado, questdes de ordem



social sempre levaram o legislador a interferir nesta declarada liberdade, mormente
quanto aos contratos de locacao de imdveis residenciais, estabelecendo regras para a
forma e periodicidade dos reajustes (arts. 15 e 17, Lei n© 8.178/91; art. 21, Lei n°
9.069/95).

2. referéncia: vide art. 85.

Art. 18. E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor para o aluguel,
bem como inserir ou modificar clausula de reajuste.

1. contrato de locacao por escrito: tratando-se de contrato de locacao por escrito,
eventual acordo deve ser feito por meio de uma emenda ao contrato original, com
expressa ciéncia e concordancia dos fiadores.

2. jurisprudéncia:

Sumula 214 do STJ: “O fiador na locagao nao responde por obrigacoes resultantes de
aditamento ao qual nao anuiu.”

“Nos contratos de locacao regidos pela Lei n® 8.245/91, nao € facultado ao locador o
direito de majorar unilateralmente o valor do aluguel” (ST], Recurso Especial n°
1.027.229-RN, Relator Ministro Arnaldo Esteves Lima, D] 4-2-2010).

Art. 19. Nao havendo acordo, o locador ou o locatario, apos trés anos de
vigéncia do contrato ou do acordo anteriormente realizado, poderao pedir
revisao judicial do aluguel, a fim de ajusta-lo ao preco de mercado.

1. referéncia: vide arts. 54-A, § 1°, e 68 a 70.

2. jurisprudéncia:

"0 principio pacta sunt servanda deve ser interpretado de acordo com a realidade
socioeconomica. A interpretacao literal da lei cede espaco a realizacao do justo. O
magistrado deve ser o critico da lei e do fato social. A clausula rebus sic stantibus cumpre
ser considerada para o preco nao acarretar prejuizo para um dos contratantes. A lei de
locacgao fixou o prazo para a revisao do valor do aluguel. Todavia, se o periodo, mercé da

instabilidade econbmica, provocar dano a uma das partes, deve ser desconsiderado”
(STJ, REsp 32.639-8-RS, Rel. Min. Luiz Vicente Cernicchiaro, 62 Turma, v. u.).

“A reiterada jurisprudéncia da Corte assentou o entendimento de que, no contrato de
locacao, o acordo entre as partes, alusivo ao reajuste de alugueres, tem o condao de
interromper o triénio previsto no art. 19 da Lei n° 8.245/91, ensejador da agao revisional”



(STJ, AGRESP 175021-SP, D] 11-10-1999, p. 81, Rel. Min. Gilson Dipp, 52 Turma, v. u.).

“A revisao do aluguel visa a impedir a desatualizacao de seu valor. Resulta do principio
que veda o enriquecimento sem justa causa. O Direito nao se desvincula da Justica. Nao
€ mero exercicio de Idgica formal” (STJ, REsp 57.395/ MG, j. 15-12-1994, Rel. Min. Luiz
Vicente Cernicchiaro, 62 Turma, v. u.).

“A prorrogacao automatica do contrato de locagao de imdvel nao constitui nova
avenca, logo, o prazo para o ajuizamento da acao revisional de aluguel nao foi obstado”
(STJ, Agravo de Instrumento n© 947.491-SP, Relatora Ministra Maria Thereza de Assis
Moura, DJ 5-10-2010).

Art. 20. Salvo as hipodteses do art. 42 e da locacao para temporada, o locador
nao podera exigir o pagamento antecipado do aluguel.

1 . cobranca antecipada do aluguel: somente nos contratos de locacao nao
amparados por nenhuma das modalidades de garantia previstas na Lei do Inquilinato,
art. 42, pode o aluguel ser cobrado antecipadamente. Com efeito, a cobranca antecipada
do aluguel, salvo as hipéteses expressamente indicadas, constitui contravencao penal
punivel com prisao simples de cinco dias a seis meses ou multa de trés a doze meses do
valor do ultimo aluguel atualizado, revertida em favor do locatario (art. 43, III).

2. locacao para temporada: vide arts. 48 a 50.

Art. 21. O aluguel da sublocacao nao podera exceder o da locacdao; nas
habitagGes coletivas multifamiliares, a soma dos aluguéis nao podera ser
superior ao dobro do valor da locacao.

Paragrafo Unico. O descumprimento deste artigo autoriza o sublocatario a
reduzir o aluguel até os limites nele estabelecidos.

1. diminuicao do aluguel: desejando o inquilino exercer o direito previsto neste
paragrafo, deverq, inicialmente, comunicar tal fato ao locador, expondo suas razoes e
propondo o novo valor do aluguel. No caso do locador recusar o recebimento, o locatario
devera valer-se da acao de consignacao de aluguel (art. 67).

2. contravencao penal: O desrespeito a esta norma constitui contravencao penal
(arts. 43,1, e 44, 1).

Secao IV
Dos deveres do locador e do locatario



Art. 22. O locador é obrigado a:

I — entregar ao locatario o imovel alugado em estado de servir ao uso a que
se destina;

I1 — garantir, durante o tempo da locacao, o uso pacifico do imovel locado;
I1I — manter, durante a locacao, a forma e o destino do imovel;
IV — responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacao;

V — fornecer ao locatario, caso este solicite, descricao minuciosa do estado
do imovel, quando de sua entrega, com expressa referéncia aos eventuais
defeitos existentes;

VI — fornecer ao locatario recibo discriminado das importancias por este
pagas, vedada a quitacao genérica;
VII — pagar as taxas de administracdo imobiliaria, se houver, e de

intermediacdes, nestas compreendidas as despesas necessarias a afericdao da
idoneidade do pretendente ou de seu fiador;

VIII — pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro complementar
contra fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o imdvel, salvo disposicao
expressa em contrario no contrato;

IX — exibir ao locatario, quando solicitado, os comprovantes relativos as
parcelas que estejam sendo exigidas;

X — pagar as despesas extraordinarias de condominio.

Paragrafo Unico. Por despesas extraordinarias de condominio se entendem
aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros de manutencao do edificio,
especialmente:

a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do
imovel;

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

c) obras destinadas a repor as condicoes de habitabilidade do edificio;

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

e) instalacdao de equipamentos de segurancga e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacao, de esporte e de lazer;

f) despesas de decoracao e paisagismo nas partes de uso comum;
g) constituicao de fundo de reserva.



1. regra geral: o locador deve entregar o imdvel em condicdes de uso, sendo que a
infracao a qualquer dos incisos previstos neste artigo pode amparar um pedido de
rescisao, por justa causa, do contrato de locacao.

2. empenas: paredes laterais de um edificio.
3. jurisprudéncia:
“Os proprietarios sao corresponsaveis com seus inquilinos pelas multas em face da

destinacao inadequada do imdvel em condominio locado” (TJRS, Agravo de Instrumento
n® 70045351608, Rel. Des. Guinther Spode, DJ 6-12-2011).

“Agravo de instrumento. Acdo fundada em locacao de imdvel para fim nao residencial.
Antecipacao de tutela parcialmente deferida para desobrigar o locatario ao pagamento
de alugueres e encargos da locacao, enquanto nao solucionados satisfatoriamente pela
locadora os problemas envolvendo inexisténcia de caixa de esgoto e ligacao na rede
publica coletora. Dever do locador de entregar ao locatario o imdvel locado em estado de
servir ao uso ao qual se destina. Art. 22, I, da Lei 8.245/91. Decisao mantida. Agravo
improvido” (TJSP, Agravo de Instrumento n°® 0064916-92.2013, Relator Soares Levada,
D] 1-7-2013).

“Na hipdtese de locacao comercial, a obrigacao do locador restringe-se, tao somente,
a higidez e a compatibilidade do imoével ao uso comercial. Salvo disposicao contratual em
sentido contrario, o comando legal nao impde ao locador o encargo de adaptar o bem as
peculiaridades da atividade a ser explorada, ou mesmo diligenciar junto aos Argaos
publicos para obter alvara de funcionamento ou qualquer outra licenca necessaria ao
desenvolvimento do negdcio” (STJ, REsp 1317731-SP, Min. Ricardo Villas Bbas Cueva,
Terceira Turma, D] 26-4-2016).

Art. 23. O locatario é obrigado a:

I — pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacao, legal ou
contratualmente exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia
util do més seguinte ao vencido, no imovel locado, quando outro local nao tiver
sido indicado no contrato;

II — servir-se do imdvel para o uso convencionado ou presumido, compativel
com a natureza deste e com o fim a que se destina, devendo trata-lo com o
mesmo cuidado como se fosse seu;

III — restituir o imovel, finda a locacao, no estado em que o recebeu, salvo
as deterioracoes decorrentes do seu uso normal;

IV — levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de



qualquer dano ou defeito cuja reparacao a este incumba, bem como as
eventuais turbacoes de terceiros;

V — realizar a imediata reparacao dos danos verificados no imdvel, ou nas
suas instalacoes, provocados por si, seus dependentes, familiares, visitantes ou
prepostos;

VI — nao modificar a forma interna ou externa do imoével sem o
consentimento prévio e por escrito do locador;

VII — entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranca de
tributos e encargos condominiais, bem como qualquer intimacao, multa ou
exigéncia de autoridade publica, ainda que dirigida a ele, locatario;

VIII — pagar as despesas de telefone e de consumo de forga, luz e gas, agua
e esgoto;

IX — permitir a vistoria do imdvel pelo locador ou por seu mandatario,
mediante combinacao prévia de dia e hora, bem como admitir que seja o
mesmo visitado e examinado por terceiros, na hipotese prevista no art. 27;

X — cumprir integralmente a convencao de condominio e os regulamentos
internos;

XI — pagar o prémio do seguro de fianca;
XII — pagar as despesas ordinarias de condominio.

§ 1° Por despesas ordinarias de condominio se entendem as necessarias a
administracao respectiva, especialmente:

a) salarios, encargos trabalhistas, contribuicoes previdenciarias e sociais dos
empregados do condominio;

b) consumo de agua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum;

c) limpeza, conservacao e pintura das instalacoes e dependéncias de uso
comum;

d) manutencao e conservacao das instalacoes e equipamentos hidraulicos,
elétricos, mecanicos e de seguranca, de uso comum;

e) manutencao e conservacao das instalacoes e equipamentos de uso
comum destinados a pratica de esportes e lazer;

f) manutencao e conservacao de elevadores, porteiro eletronico e antenas
coletivas;

g) pequenos reparos nas dependéncias e instalacoes elétricas e hidraulicas
de uso comum;

h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio



da locacao;
i) reposicao do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio

ou complementacao das despesas referidas nas alineas anteriores, salvo se
referentes a periodo anterior ao inicio da locacao.

§ 2° O locatario fica obrigado ao pagamento das despesas referidas no
paragrafo anterior, desde que comprovadas a previsao orcamentaria e o rateio
mensal, podendo exigir a qualquer tempo a comprovacao das mesmas.

§ 32 No edificio constituido por unidades imobiliarias autonomas, de
propriedade da mesma pessoa, os locatarios ficam obrigados ao pagamento
das despesas referidas no § 1° deste artigo, desde que comprovadas.

1. jurisprudéncia:

“Com o fim da locacao, o locatario tem a obrigacdo de entregar o imovel no estado em
que recebeu, sendo responsavel pelos danos causados. Para tanto, deve ser realizado
laudo de vistoria ao inicio e ao final locacao, com a participacao do locatario, sendo que a
realizacdo unilateral inviabiliza a cobranca das reformas alegadamente necessarias”
(TIMG, Proc. n°© 1.0702.04.169243-6/001, Rel. Des. Renato Martins Jacob, DJ 11-1-2007).

“E firme a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica no sentido de que as
obrigacOes acessorias ao contrato de locacao, tais como as relacionadas as despesas com
agua, luz, multa e tributos, previstas no contrato, também estdao compreendidas no art.
585, IV, do CPC (art. 784, VII, nCPC; grifo nosso), legitimando a execucao
juntamente com o débito principal” (STJ, REsp 473830/DF, Min. Arnaldo Esteves Lima, 52
Turma, D] 25-4-2006).

“Constatada a existéncia de danos no imovel por ocasidao da entrega das chaves,
responde o locatario pelo seu ressarcimento, face a sua responsabilidade até a entrega
das chaves” (TJSP, Apelacao n° 0002879-42.2010.8.26.0062, Rel. Des. Marcondes
D’Angelo, D] 14-12-2011).

Art. 24. Nos imoveis utilizados como habitacao coletiva multifamiliar, os
locatarios ou sublocatarios poderao depositar judicialmente o aluguel e
encargos se a construcao for considerada em condicoes precarias pelo Poder
Publico.

§ 1° O levantamento dos depositos somente sera deferido com a
comunicacao, pela autoridade publica, da regularizacao do imovel.

§ 2° Os locatarios ou sublocatarios que deixarem o imovel estarao



desobrigados do aluguel durante a execuciao das obras necessarias a
regularizacao.

§ 3° Os depositos efetuados em juizo pelos locatarios e sublocatarios
poderao ser levantados, mediante ordem judicial, para realizacao das obras ou
servicos necessarios a regularizacao do imovel.

Art. 25. Atribuida ao locatario a responsabilidade pelo pagamento dos
tributos, encargos e despesas ordinarias de condominio, o locador podera
cobrar tais verbas juntamente com o aluguel do més a que se refiram.

Paragrafo unico. Se o locador antecipar os pagamentos, a ele pertencerao as
vantagens dai advindas, salvo se o locatario reembolsa-lo integralmente.

1. jurisprudéncia:

“Nos termos da Lei Locaticia & possivel atribuir ao locatario a obrigacao pelo
pagamento de IPTU e taxa de condominio do imodvel locado, pelo que sdao também
responsaveis os fiadores solidarios” (TIJMG, Apelacao n° 1.0024.06.090104-8/001 (1), Rel.
Des. Guilherme Luciano Baeta Nunes, DJ 2-9-2008).

Art. 26. Necessitando o imovel de reparos urgentes, cuja realizacao incumba
ao locador, o locatario é obrigado a consenti-los.

Paragrafo Unico. Se os reparos durarem mais de dez dias, o locatario tera
direito ao abatimento do aluguel, proporcional ao periodo excedente; se mais
de trinta dias, podera resilir o contrato.

Secao V
Do direito de preferéncia

Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessao ou promessa de
cessao de direitos ou dacao em pagamento, o locatario tem preferéncia para
adquirir o imovel locado, em igualdade de condicdoes com terceiros, devendo o
locador dar-lhe conhecimento do negdcio mediante notificacao judicial,
extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca.

Paragrafo (nico. A comunicacao devera conter todas as condicoes do
negocio e, em especial, o preco, a forma de pagamento, a existéncia de onus
reais, bem como o local e horario em que pode ser examinada a documentacgao
pertinente.

1. preferéncia: consiste a prelacao no direito real de adjudicar o bem locado. Tem
direito de preferéncia o locatario que procedeu com o registro do contrato de locacao



junto ao Cartdrio de Imoveis da localidade, nos termos do art. 167, item I, nUmero “3”, e
169, inciso III, da Lei n° 6.015/73 (LRP), pelo menos 30 dias antes da alienacao. A falta
de registro do contrato de locacao nao impede, segundo a jurisprudéncia, que o locatario
busque indenizacao por perdas e danos, em razao de ter sido preterido no seu direito de
preferéncia.

2. dacao em pagamento: é forma de quitacao de uma obrigagao, na qual o credor
consente em receber coisa que nao seja dinheiro, em substituicao da prestacao que lhe
era devida (art. 356, CC).

3. notificacao: pode ser feita por qualquer meio que possibilite o conhecimento
inequivoco do locatario, por exemplo: diretamente, mediante “ciéncia” numa copia da
comunicagao; pelo correio, com aviso de recebimento; judicialmente, por meio de
processo de notificacao (arts. 726 a 729 do CPC); por meio do cartdrio de notas. No mais,
deve o locador tomar muito cuidado com a norma expressa no paragrafo Unico, vez que
seu desatendimento podera possibilitar ndao s pedido de adjudicacao do bem, pelo valor
do negdcio declarado na escritura publica, mas também eventualmente pedido de
indenizacao por perdas e danos (art. 33).

4. jurisprudéncia:

“Para efeito de pleitear perdas e danos, nao se faz necessario o registro do contrato
de locacao no Cartdrio de Registro de Imoveis. O locatario que foi preterido no seu direito
de prelacao do imdvel locado faz jus a indenizagao que, em principio, pode ser fixada na
diferenca entre o valor efetivo da venda e aquele pelo qual foi passada a escritura” (2°
TACIVIL — 122 Camara; Ap. c¢/Rev. n° 433.768-0/9, Sao Paulo; Rel. Juiz Luis de Carvalho;
j. 26-10-1995, bAASP 1955/186-j, de 12-6-1996).

“Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, a inobservancia do direito de preferéncia
do locatario na aquisicao do imovel enseja o pedido de perdas e danos, que nao se
condiciona ao prévio registro do contrato de locacdo na matricula imobiliaria.
Precedentes” (STJ, AgRg no REsp 1356049-RS, Min. Rel. Ricardo Villas Béas Cueva, T3, D]
25-2-2014).

“Para fazer jus a indenizacdao por perdas e danos, o locatario preterido em seu direito
de preferéncia deve comprovar que possuia condicoes financeiras de adquirir o imével na
mesma conjuntura em que ele foi alienado a terceiro” (STJ, EDcl no AgRg nos EDcl no
REsp 1391478 / SP, Min. Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, D] 19-5-2016).

Art. 28. O direito de preferéncia do locatario caducara se nao manifestada,
de maneira inequivoca, sua aceitacao integral a proposta, no prazo de trinta
dias.



Art. 29. Ocorrendo aceitacdo da proposta pelo locatario, a posterior
desisténcia do negdcio pelo locador acarreta, a este, responsabilidade pelos
prejuizos ocasionados, inclusive lucros cessantes.

1. jurisprudéncia:

“Aceita a proposta pelo inquilino, o locador nao esta obrigado a vender a coisa ao
locatario, mas a desisténcia do negdcio o sujeita a reparar os danos sofridos, consoante a
diretriz do art. 29 da Lei n© 8.245/91" (STJ], Recurso Especial n°® 1.193.992-MG, Relatora
Ministra Nancy Andrighi, D] 2-6-2011).

Art. 30. Estando o imdvel sublocado em sua totalidade, cabera a preferéncia
ao sublocatario e, em seguida, ao locatario. Se forem varios os sublocatarios, a
preferéncia cabera a todos, em comum, ou a qualquer deles, se um so for o
interessado.

Paragrafo unico. Havendo pluralidade de pretendentes, cabera a preferéncia
ao locatario mais antigo e, se da mesma data, ao mais idoso.

Art. 31. Em se tratando de alienacao de mais de uma unidade imobiliaria, o
direito de preferéncia incidira sobre a totalidade dos bens objeto da alienacao.

Art. 32. O direito de preferéncia ndao alcanca os casos de perda da
propriedade ou venda por decisao judicial, permuta, doacao, integralizacao de
capital, cisao, fusao e incorporacao.

Paragrafo Unico. Nos contratos firmados a partir de 1° de outubro de 2001,
o direito de preferéncia de que trata este artigo ndao alcancara também os
casos de constituicao da propriedade fiduciaria e de perda da propriedade ou
venda por quaisquer formas de realizacao de garantia, inclusive mediante
leildo extrajudicial, devendo essa condicao constar expressamente em clausula
contratual especifica, destacando-se das demais por sua apresentacao grafica.
(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

Art. 33. O locatario preterido no seu direito de preferéncia podera reclamar
do alienante as perdas e danos ou, depositando o preco e demais despesas do
ato de transferéncia, haver para si o imovel locado, se o requerer no prazo de
seis meses, a contar do registro do ato no Cartdrio de Imoveis, desde que o
contrato de locacao esteja averbado pelo menos trinta dias antes da alienagao
junto a matricula do imovel.

Paragrafo (nico. A averbacao far-se-a a vista de qualquer das vias do



contrato de locacao, desde que subscrito também por duas testemunhas.

1. jurisprudéncia:

“A ndo averbacdo do contrato de locacao no competente cartério de registro de
imoveis impede o exercicio do direito de preferéncia pelo locatario, consistente na
anulacao da compra e venda do imdvel locado, bem como sua adjudicacao, nos termos
do art. 33 da Lei n° 8.245/91, restando a ele a indenizacao por perdas e danos” (STJ,
AgRg na Medida Cautelar n® 18.158-MG, Relatora Ministra Nancy Andrighi, D] 9-8-2011).

"0 direito real a adjudicacao do bem somente sera exercitavel se o locatario a)
efetuar o depdsito do preco do bem e das demais despesas de transferéncia de
propriedade do imovel; b) formular referido pleito no prazo de 6 (seis) meses do registro
do contrato de compra e venda do imdvel locado adquirido por terceiros; c) promover a
averbacao do contrato de locacao assinado por duas testemunhas na matricula do bem
no cartorio de registro de imdveis, pelo menos 30 (trinta) dias antes de referida
alienacao” (STJ, REsp 1554437-SP, Min. Joao Otavio de Noronha, Terceira Turma, DJ 2-6-
2016).

Art. 34. Havendo condominio no imovel, a preferéncia do condomino tera
prioridade sobre a do locatario.

Secao VI
Das benfeitorias

Art. 35. Salvo expressa disposicao contratual em contrario, as benfeitorias
necessarias introduzidas pelo locatario, ainda que nao autorizadas pelo
locador, bem como as Uteis, desde que autorizadas, serdao indenizaveis, e
permitem o exercicio do direito de retencao.

1. benfeitorias: sao obras ou despesas que se fazem num bem mdvel ou imédvel (art.
96, CC), com escopo de conserva-lo (necessarias), melhora-lo (Uteis) ou embeleza-lo
(voluptuarias).

2. jurisprudéncia:

“Mostra-se valida a clausula de renudncia expressa ao direito de indenizacao e retengao
por benfeitorias, cuja previsao legal reside no art. 35 da Lei n°® 8.245/91, mormente
porque se cuida, em Ultima analise, de estipulacao que envolve direito disponivel” (TIMG,
p. 1.0702.00.001473-9/0001, Rel. Des. Mauro Soares de Freitas, D] 8-2-2006).

“Sumula 335 do STJ: Nos contratos de locacao, € valida a clausula de renuncia a
indenizacao das benfeitorias e ao direito de retencao.”



Art. 36. As benfeitorias voluptuarias nao serao indenizaveis, podendo ser
levantadas pelo locatario, finda a locagao, desde que sua retirada nao afete a
estrutura e a substancia do imadvel.

Secao VII
Das garantias locaticias

Art. 37. No contrato de locacdo, pode o locador exigir do locatario as
seguintes modalidades de garantia:

I — caucao;
II — fianca;
III — seguro de fiancga locaticia.

IV — cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento. (Incluido pela Lei
n® 11.196, de 2005)

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

1. garantias: com escopo de prevenir-se contra a inadimpléncia do devedor, o credor
pode exigir garantia. Esta garantia pode ser fidejussoria ou real. A garantia fidejussodria
tem carater pessoal e, no direito civil, & representada pelo contrato de fianca (art. 818,
CC). Ja a garantia real ocorre quando o devedor, ou alguém por ele, destina um
determinado bem do seu patrimo6nio para, primordialmente, responder pelo cumprimento
de uma obrigacao (art. 1.419, CC). Essa sujeicao cria preferéncia, ou prelacao, para o
credor; isto €, na venda do bem ele sera o primeiro a receber (arts. 961 e 1.422, CC).

2. fianca: segundo o art. 818 do CC, pelo contrato de fianca “uma pessoa garante
satisfazer ao credor uma obrigacao assumida pelo devedor, caso este nao a cumpra”.
Contrato acessério e formal, a fianca deve ser necessariamente pactuada por escrito.

3. exigéncia de mais de um tipo de garantia: constitui contravencao penal,
punida com prisdao simples de cinco dias a seis meses ou multa de trés a doze meses do
valor do ultimo aluguel atualizado, exigir, por motivo de locacao ou sublocacao, mais de
uma modalidade de garantia num mesmo contrato de locacao (art. 43, II).

4. jurisprudéncia:

“E firme o entendimento desta Corte Superior de Justica em que a fianca prestada por
marido sem a outorga uxdria invalida o ato por inteiro, nao se podendo limitar o efeito da
invalidacdo apenas a meagao da mulher” (STJ, AgRg no REsp 631450/RJ, Min. Hamilton
Carvalhido, 6@ Turma, D] 9-3-2006).



“A fianca deve ser interpretada restritivamente, de maneira que sempre estara
limitada aos encargos expressa e inequivocamente assumidos pelo fiador” (STJ, Recurso
Especial n© 1.185.982-PE, Relatora Ministra Nancy Andrighi, DJ 14-12-2010).

“Sendo a fianca prestada pelos conjuges, imprescindivel é a citacdo de ambos para
responder em juizo pelos débitos decorrentes da garantia prestada, sob pena de
nulidade, por se tratar de litisconsdrcio passivo necessario, a teor do que dispde o art. 10,
§ 19, inciso II, do Cddigo de Processo Civil” (art. 73, § 1°, nCPC; grifo nosso) (STJ,
AgRg no Recurso Especial n® 954.709-RS, Relatora Ministra Laurita Vaz, D] 3-5-2011).

“Tendo o fiador faltado com a verdade acerca do seu estado civil, ndo ha como
declarar a nulidade total da fianga, sob pena de beneficia-lo com sua prépria torpeza.
Assegurada a meacao da companheira do fiador, ndo ha que se falar em ofensa a
legislacao apontada” (STJ, AgRg no Recurso Especial n® 1.095.441-RS, Relator Ministro
Og Fernandes, D] 17-5-2011).

"0 art. 39, inciso VII, da Lei n° 8.009/90, dispde que a impenhorabilidade do bem de
familia é inoponivel por obrigacao decorrente de fianca em contrato de locacao” (TISP,
Agravo de Instrumento n® 0232289-22.2011.8.26.0000, Rel. Des. Cesar Lacerda, D] 13-
12-2011).

“E legitima a penhora incidente sobre bem de familia pertencente a fiador de contrato

de locacao” (STJ, AgRg no REsp 1364512-SP, Min. Moura Ribeiro (1156), T3, D] 7-4-
2015).

“Simula 549 — E vaélida a penhora de bem de familia pertencente a fiador de contrato
de locacao.”

Art. 38. A caucao podera ser em bens maveis ou imoveis. § 1° A caucao em
bens moveis devera ser registrada em Cartorio de Titulos e documentos; a em
bens imoveis devera ser averbada a margem da respectiva matricula.

§ 2° A caucao em dinheiro, que nao podera exceder o equivalente a trés
meses de aluguel, sera depositada em caderneta de poupanca, autorizada pelo
Poder Publico e por ele regulamentada, revertendo em beneficio do locatario
todas as vantagens dela decorrentes por ocasiao do levantamento da soma
respectiva.

§ 3° A caucao em titulos e agoes devera ser substituida, no prazo de trinta
dias, em caso de concordata, faléncia ou liquidacao das sociedades emissoras.

1. jurisprudéncia:



“Esta Corte possui firme entendimento de que em se tratando de caucao, em
contratos de locacdao, ndao ha que se falar na possibilidade de penhora do imdvel
residencial familiar. Ressalta-se que a indicacao do imdvel como garantia nao implica em
renuncia ao beneficio da impenhorabilidade do bem de familia, em razao da natureza de
norma cogente, prevista na Lei n°® 8.009/90” (STJ, AgRg no REsp 1.108.749/SP, Ministra
Maria Thereza de Assis Moura, Sexta Turma, DJe 31-8-2009).

“AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. LOCACAO. CAUCAO. BEM DE FAMILIA.
IMPENHORABILIDADE. NORMA COGENTE. IMPROVIMENTO. Esta Corte possui firme
entendimento de que em se tratando de caucao, em contratos de locacao, nao ha que se
falar na possibilidade de penhora do imdvel residencial familiar. Agravo Regimental
improvido” (STJ, AgRg no REsp 1334693/SP, Ministro Sidnei Beneti, Terceira Turma, Dle
10-08-2013).

Art. 39. Salvo disposicao contratual em contrario, qualquer das garantias da
locacao se estende até a efetiva devolucdao do imovel, ainda que prorrogada a
locacao por prazo indeterminado, por forca desta Lei. (NR) (Redacao dada pela
Lei n© 12.112/09).

1. prorrogacao legal do contrato: doutrina e jurisprudéncia sempre debateram
sobre a responsabilidade, ou nao, do fiador pelas obrigacOes locaticias no caso de
prorrogacao automatica do contrato de locagao firmado por escrito e com prazo certo
(art. 46, § 1°); tentando resolver a questao, a Lei n® 12.112/09 alterou a redacao desse
artigo, deixando claro que a responsabilidade do fiador vai efetivamente até a devolucao
do imdvel locado (entrega das chaves). Todavia, nao se deve olvidar que nos contratos
que estejam valendo por prazo indeterminado, em razao da prorrogacao automatica, nao
sé o locador pode reaver o imdvel a qualguer momento, concedendo prazo de 30 (trinta)
dias para desocupacao (art. 46, § 2°), como o fiador pode se exonerar da sua obrigacao
mediante notificacao ao credor, permanecendo responsavel pelos efeitos da fianca por
120 (cento e vinte) dias (art. 40, X).

2. jurisprudéncia:

"0 entendimento predominante neste Superior Tribunal de Justica era de que o
contrato de fianca, por ser interpretado restritivamente, nao vincula o fiador a
prorrogacao do pacto locativo sem sua expressa anuéncia, ainda que houvesse clausula
prevendo sua responsabilidade até a entrega das chaves. A Terceira Secao desta Corte,

no julgamento dos Embargos de Divergéncia n°® 566.633/CE, em 22-11-2006, acdérdao
pendente de publicacao, assentou, contudo, compreensao segundo a qual nao se



confundem as hipdteses de aditamento contratual e prorrogacdo legal e tacita do
contrato locativo, concluindo que ‘continuam os fiadores responsaveis pelos débitos
locaticios posteriores a prorrogacao legal do contrato se anuiram expressamente a essa
possibilidade e nao se exoneraram nas formas dos artigos 1.500 do CC/16 ou 835 do
CC/02, a depender da época em que firmaram o acordo. Na linha da recente
jurisprudéncia da Terceira Secao, nao sendo hipotese de aditamento, mas de prorrogacao
contratual, tem-se como inaplicavel o enunciado de n® 214 de nossa Sumula, sendo de
rigor @ manutencao do julgado. Recurso especial parcialmente conhecido e improvido”
(STJ, REsp 821953/RS, Min. Nilson Naves, 62 Turma, D] 2-8-2007).

“Constando do contrato de locacao que a responsabilidade do fiador se estende até a
efetiva entrega das chaves, subsistindo mesmo apos a prorrogacao do contrato firmado
por prazo certo, nao se desonera o garante antes daquele ato, a ndo ser através de acao
propria ou por acordo das partes” (TJSP, Apelacao n® 0011351-66.2008.8.26.0526, Rel.
Des. Paulo Ayrosa, DJ 19-12-2011).

“"Na prorrogacao do contrato de locacao celebrado antes da alteracao da redacao do
artigo 39 da Lei n° 8.245/91, efetuada pela Lei n® 12.112/2009, havendo clausula
expressa de responsabilidade do garante até a entrega das chaves, este devera
responder pelas obrigacdes posteriores, a menos que tenha se exonerado na forma dos
artigos 1.500 do Cddigo Civil de 1916 ou 835 do Cddigo Civil vigente. Agravo regimental a
que se nega provimento” (ST], AgRg nos EAREsp 482011-MS, Min. Maria Isabel Gallotti,
S2, D] 10-6-2015).

Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou a substituicao da modalidade
de garantia, nos seguintes casos:

I — morte do fiador;

II — auséncia, interdicdao, recuperacao judicial, faléncia ou insolvéncia do
fiador, declaradas judicialmente; (Redacao dada pela Lei n® 12.112/09)

III — alienacdo ou gravacao de todos os bens imdveis do fiador ou sua
mudanca de residéncia sem comunicacao ao locador;

IV — exoneracao do fiador;

V — prorrogacao da locacao por prazo indeterminado, sendo a fianca
ajustada por prazo certo;

VI — desaparecimento dos bens moveis;
VII — desapropriacao ou alienagao do imovel;
VIII - exoneracdao de garantia constituida por quotas de fundo de



investimento; (Incluido pela Lei n® 11.196/05)

IX — liquidacao ou encerramento do fundo de investimento de que trata o
inciso IV do art. 37 desta Lei; (Incluido pela Lei n°® 11.196/05)

X — prorrogacao da locacao por prazo indeterminado uma vez notificado o
locador pelo fiador de sua intencao de desoneracao, ficando obrigado por
todos os efeitos da fianca, durante 120 (cento e vinte) dias apos a notificacao
ao locador. (Incluido pela Lei n® 12.112/09)

Paragrafo unico. O Locador podera notificar o locatario para apresentar nova
garantia locaticia no prazo de 30 (trinta) dias, sob pena de desfazimento da
locacao. (NR) (Incluido pela Lei n© 12.112/09)

1. substituicao do fiador: as hipoteses enumeradas nesse artigo tratam, na sua
maioria, de situagdoes que envolvem a perda de capacidade pessoal e/ou patrimonial do
fiador, fatos que autorizam ao locador exigir nova garantia locaticia no prazo de 30
(trinta) dias, sob pena de resilicao do contrato via acao de despejo com possibilidade de
concessao de liminar para desocupacao imediata (art. 59, § 19, VII);

2 . exoneracao da fianca: doutrina e jurisprudéncia sempre debateram sobre a
responsabilidade, ou nado, do fiador pelas obrigacdes locaticias no caso de prorrogacao
automatica do contrato de locacao firmado por escrito e com prazo certo (art. 46, § 1°);
tentando resolver a questao, a Lei n® 12.112/09 alterou a redacao do art. 39 e
acrescentou o inciso X neste, deixando claro que a responsabilidade do fiador vai
efetivamente até a devolucao do imdvel locado (entrega das chaves), porém, nos
contratos que estejam valendo por prazo indeterminado, em razao da prorrogacao
automatica, o fiador pode se exonerar da sua obrigacao mediante notificacdao ao credor,
permanecendo responsavel pelos efeitos da fianca por mais 120 (cento e vinte) dias.

3. notificacao: pode ser feita por qualquer meio que possibilite o conhecimento
inequivoco do locatario, por exemplo: diretamente, mediante “ciéncia” numa cdpia da
comunicacao; pelo correio, com aviso de recebimento; judicialmente, por meio de
processo de notificacao (arts. 726 a 729 do CPC); por meio do cartdrio de notas.

4. jurisprudéncia:

"0 contrato de fianca, de natureza personalissima, extingue-se com a morte do
afiancado, nao podendo o fiador ser responsabilizado por obrigacdes surgidas apds o
obito daquele” (STJ, REsp 173026/MG, D] 20-9-1999, Rel. Min. Hamilton Carvalhido, 62
Turma, v. u.).

“"Na prorrogacao do contrato de locacao, havendo clausula expressa de
responsabilidade do garante apds a prorrogacao do contrato, este devera responder



pelas obrigacdes posteriores, a menos que tenha se exonerado na forma dos artigos
1.500 do Codigo Civil de 1916 ou 835 do Cddigo Civil vigente. Agravo regimental a que se
nega provimento” (STJ, AgRg no AREsp 334208/RJ, Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta
Turma, DJ 25-6-2013).

Art. 41. O seguro de fianca locaticia abrangera a totalidade das obrigagoes
do locatario.

1. jurisprudéncia:

“A garantia do seguro fianca se distingue das demais sendo regida por regras distintas
e inconfundiveis (Circular n® 01/92, da Superintendéncia de Seguros Privados), fazendo
com que o adiantamento ao segurado do valor de cada aluguel e encargos vencidos e
nao pagos pelo locatario nao impeca que a acao de despejo prossiga nos seus regulares
termos, uma vez que a indenizagao definitiva derivada dessa fianca sé se resolve com a
prolacao da sentenca” (2° TACIVIL, 22 Camara, Apelacao com revisao n°® 401.654/SP,
Rel. Juiz Claret de Almeida, D] 11-4-1994, v. u., bAASP 1986/5-e, de 15-1-1997).

Art. 42. Nao estando a locacao garantida por qualquer das modalidades, o
locador podera exigir do locatario o pagamento do aluguel e encargos até o
sexto dia util do més vincendo.

1. locacao sem garantia: nao estando o contrato de locacao amparado por nenhum
dos tipos de garantia (art. 37), o locador podera ajuizar acao de despejo com pedido
liminar para desocupacao imediata (art. 59, § 19, IX);

2. penhor legal: além de ajuizar acdao de despejo com pedido liminar, o locador sem
garantia podera reter os bens que guarnecem o prédio locado, no chamado penhor legal.
O inquilino pode impedir a constituicdo do penhor apresentando caucao idonea que
garanta o total do seu débito. O tema é disciplinado pelos arts. 1.467 a 1.472 do Cddigo
Civil.

Secao VIII
Das penalidades criminais e civis

Art. 43. Constitui contravencao penal, punivel com prisao simples de cinco
dias a seis meses ou multa de trés a doze meses do valor do dltimo aluguel
atualizado, revertida em favor do locatario:

I — exigir, por motivo de locacao ou sublocacao, quantia ou valor além do



aluguel e encargos permitidos;

II — exigir, por motivo de locacao ou sublocacao, mais de uma modalidade
de garantia num mesmo contrato de locacao;

II1I — cobrar antecipadamente o aluguel, salvo a hipotese do art. 42 e da
locacao para temporada.

Art. 44. Constitui crime de acao publica, punivel com detencao de trés meses
a um ano, que podera ser substituida pela prestacao de servicos a comunidade:

I — recusar-se o locador ou sublocador, nas habitacoes coletivas
multifamiliares, a fornecer recibo discriminado do aluguel e encargos;

II — deixar o retomante, dentro de cento e oitenta dias apos a entrega do
imovel, no caso do inciso III do art. 47, de usa-lo para o fim declarado ou,
usando-o, nao o fizer pelo prazo minimo de um ano;

III — nao iniciar o proprietario, promissario comprador ou promissario
cessionario, nos casos do inciso IV do art. 99, inciso 1V, do art. 47, inciso I do
art. 52 e inciso II do art. 53, a demolicao ou a reparacao do imovel, dentro de
sessenta dias contados de sua entrega;

IV — executar o despejo com inobservancia do disposto no § 2° do art. 65.

Paragrafo Unico. Ocorrendo qualquer das hipdteses previstas neste artigo,
podera o prejudicado reclamar, em processo proprio, multa equivalente a um
minimo de doze a um maximo de vinte quatro meses do valor do Gltimo aluguel
atualizado ou do que esteja sendo cobrado do novo locatario, se realugado o
imovel.

1. luto: o mandado de despejo nao deve ser executado até o trigésimo dia seguinte
ao falecimento do cOnjuge, ascendente, descendente ou irmao de qualquer das pessoas
que habitam o prédio locado.

2. jurisprudéncia:

“"Nao se reveste de natureza pessoal a acao fundamentada no art. 44 paragrafo Unico
da lei inquilinaria, manejada com o objetivo de cobranca de multa por desvio de uso do
imovel retomado em acao de despejo. A acao indenizatdria em razao do desvio de uso do
imovel retomado decorre do contrato locativo resilido, sendo deste acessoria; dada a sua
natureza obrigacional, impende o estabelecimento da competéncia na forma prevista no
art. 100, inciso 1V, letra ‘d’ do Cddigo de Processo Civil” (art. 53, III, “d”, nCPC; grifo
nosso) (STJ, REsp 134982-DF, D] 6-9-1999, p. 103, Rel. Min. Gilson Dipp, 52 Turma, v.

u.).



Secao VIII
Das penalidades criminais e civis

Art. 45. S3o nulas de pleno direito as clausulas do contrato de locacao que
visem a elidir os objetivos da presente lei, notadamente as que proibam a
prorrogacao prevista no art. 47, ou que afastem o direito a renovacao, na
hipotese do art. 51, ou que imponham obrigacoes pecuniarias para tanto.

Capitulo II
Das Disposicoes Especiais

Secao I
Da Locacao Residencial

Art. 46. Nas locacoes ajustadas por escrito e por prazo igual ou superior a
trinta meses, a resoluciao do contrato ocorrera findo o prazo estipulado,
independentemente de notificacao ou aviso.

§ 1° Findo o prazo ajustado, se o locatario continuar na posse do imovel
alugado por mais de trinta dias sem oposicao do locador, presumir-se-a
prorrogada a locacao por prazo indeterminado, mantidas as demais clausulas e
condicoes do contrato.

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

1. resolucao do contrato: caso o inquilino se recuse a deixar o imovel ao término do
contrato, o locador, até trinta dias apds o termo, devera ajuizar acao de despejo por
denlncia vazia (art. 59). Passado este prazo, segundo os §§ 19 e 29, ocorrera a
prorrogacao da locacao por prazo indeterminado, exigindo-se do locador, caso queira a
resilicdo do contrato assim prorrogado, a notificacdo prévia do locatario, concedendo-lhe
0 prazo de trinta dias para desocupacao do prédio.

2. referéncia: quanto ao paragrafo segundo, vide art. 61.

3. notificacao: pode ser feita por qualquer meio que possibilite o conhecimento
inequivoco do locatario, por exemplo: diretamente, mediante “ciéncia” numa cdpia da
comunicacao; pelo correio, com aviso de recebimento; judicialmente, por meio de
processo de notificacao (arts. 726 a 729 do CPC); por meio do cartdrio de notas.

4. jurisprudéncia:
“Considerando-se que o contrato de locacao residencial foi pactuado para vigir pelo
periodo de 12 (doze) meses, de rigor a caréncia da acao, vez que nao se admite a



retomada do imdvel por denlncia vazia nas locacoes residenciais ajustadas por escrito e
com prazo inferior a 30 (trinta) meses” (TJSP, Apelacao 0002703-51.2012, Relator Paulo
Ayrosa, 312 Camara de Direito Privado, D] 2-7-2013).

“A jurisprudéncia do STJ] é firme no sentido de que, havendo cldusula contratual
expressa, a responsabilidade do fiador, pelas obrigacdes contratuais decorrentes da
prorrogacao do contrato de locacao, deve perdurar até a efetiva entrega das chaves do
imovel” (STJ, AgRg no AREsp 234428/SP, Ministro Ricardo Villas B6as Cueva, Terceira
Turma, DJ 11-6-2013).

Art. 47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito e com prazo inferior a
trinta meses, findo o0 prazo estabelecido, a locacao prorroga-se
automaticamente, por prazo indeterminado, somente podendo ser retomado o
imovel:

I — nos casos do art. 99;

I1 — em decorréncia de extingdo do contrato de trabalho, se a ocupacao do
imovel pelo locatario estiver relacionada com o seu emprego;

III — se for pedido para uso proprio, de seu conjuge ou companheiro, ou
para uso residencial de ascendente ou descendente que nao disponha, assim
como seu conjuge ou companheiro, de imdvel residencial proprio;

IV — se for pedido para demolicao e edificacao licenciada ou para a
realizacao de obras aprovadas pelo Poder Publico, que aumentem a area
construida em, no minimo, vinte por cento ou, se o imovel for destinado a
exploracao de hotel ou pensao, em cinquenta por cento;

V — se a vigéncia ininterrupta da locacao ultrapassar cinco anos.

§ 1° Na hipotese do inciso III, 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 na mesma
localidade ou, residindo ou utilizando imovel alheio, ja tiver retomado o imavel
anteriormente;

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

§ 2° Nas hipoteses dos incisos III e IV, o retomante devera comprovar ser
proprietario, promissario comprador ou promissario cessionario, em carater
irrevogavel, com imissao na posse do imovel e titulo registrado junto a
matricula do mesmo.



1. jurisprudéncia:

“Regularmente formalizada a pretensdao da retomada para uso préprio pela vez
primeira, nao se ha de exigir prova da sinceridade do pedido, pois o proprietario
submete-se as sancOes posteriores pela infringéncia ao principio” (TFR, 12 Turma,
Apelacao Civel n° 136.938-DF, Rel. Min. Willian Patterson, D] 2-2-1988; v. u., bAASP
1531/95, de 20-4-1988).

“Tanto o ascendente quanto o descendente, qualquer que seja seu estado civil
(solteiro, casado, divorciado, separado) pode ser beneficiario do pedido formulado pelo
locador. Se casado, exige-se que nem ele, beneficiario, nem seu conjuge tenham imovel
proprio. Presume-se a sinceridade do pedido. A presuncao € relativa, de forma que cede
a prova contraria. O 6nus da prova é do locatario” (2° TACIVIL, 82 Camara, Apelacdao n°
201.130-2 — Sao Caetano do Sul, Rel. Juiz Garreta Prats, DJ 16-12-1986, v. u., bAASP
1477/81, de 8-4-1987).

“Impugnada pelo réu a condicao de proprietario do imdvel locado, cabe ao locador
fazer a comprovacao do dominio, ao replicar a arguicao extintiva do seu direito” (STJ,
REsp 9479/SP, D] 10-6-1991, Rel. Min. Dias Trindade, decisao de 14-5-1991, 32 Turma, V.
u.).

“Em contrato de locacao de imdvel residencial que se ajustar prazo de vigéncia inferior
a trinta meses e que se prorrogar ininterruptamente por mais de cinco anos, é possivel a
retomada do bem pelo locador, conforme artigo 47, inc. V, da Lei n© 8.245/91, desde que
haja a notificacdo ao locatario do interesse em ndo dar continuidade a locacao e a
vigéncia ininterrupta da locagao seja superior a cinco anos” (TJSP, Apelacao n°® 0050662-
30.2008.8.26.0602, Rel. Des. Antonio Benedito Ribeiro Pinto, DJ 14-12-2011).

Secao I1
Da locacao para temporada

Art. 48. Considera-se locacao para temporada aquela destinada a residéncia
temporaria do locatario, para pratica de lazer, realizacdao de cursos, tratamento
de saude, feitura de obras em seu imdvel, e outros fatos que decorram tao
somente de determinado tempo, e contratada por prazo nao superior a
noventa dias, esteja ou nao mobiliado o imovel.

Paragrafo unico. No caso de a locacao envolver imovel mobiliado, constara
do contrato, obrigatoriamente, a descricdio dos mdveis e utensilios que o
guarnecem, bem como o estado em que se encontram.

Art. 49. O locador podera receber de uma sé0 vez e antecipadamente os
aluguéis e encargos, bem como exigir qualquer das modalidades de garantia



previstas no art. 37 para atender as demais obrigacoes do contrato.

1. jurisprudéncia:

“A parte locadora de imodvel para temporada nao pode ser compelida a devolver o
aluguel que recebeu antecipadamente, se o inadimplemento do contrato ocorreu por
culpa exclusiva da parte locataria, que manifestou desisténcia do negdcio quando ja
havia se iniciado o periodo da locacdo, durante as festividades de final de ano, criando
embaracos a celebracao de novo ajuste pelas locadoras. Alias, em se tratando de locacao
por temporada, nao existe ilegalidade no ato do locador em exigir o pagamento integral
e antecipado dos aluguéis, nos termos do disposto no artigo 49, da lei n.° 8.245/91",
(TISP, Apelacao 1010965-15.2013.8.26.0309, Comarca Jundiai 22 Vara Civel, Relator Des.
Paulo Ayrosa, D] 7-2-2017)

Art. 50. Findo o prazo ajustado, se o locatario permanecer no imovel sem
oposicao do locador por mais de trinta dias, presumir-se-a prorrogada a
locacdao por tempo indeterminado, ndo sendo mais exigivel o pagamento
antecipado do aluguel e dos encargos.

Paragrafo uUnico. Ocorrendo a prorrogacao, o locador somente podera
denunciar o contrato apos trinta meses de seu inicio ou nas hipoteses do art.
47.

1. permanéncia indevida: na hipdtese de o inquilino se recusar a deixar o imdvel ao
término do contrato, o locador, até trinta dias apds o termo, devera ajuizar acao de
despejo por denuncia vazia com pedido liminar (art. 59). Ressalte-se que decorrido o
referido prazo sem que o locador ajuize a acao, ocorrera a prorrogagao da locagao por
prazo indeterminado, exigindo-se do locador, caso venha a requer a resilicao do contrato
assim prorrogado, a notificacao prévia do locatario, concedendo-lhe o prazo de trinta dias
para desocupacao do prédio.

2 . notificacao: pode ser feita por qualquer meio que possibilite o conhecimento
inequivoco do locatario, por exemplo: diretamente, mediante “ciéncia” numa copia da
comunicagao; pelo correio, com aviso de recebimento; judicialmente, por meio de
processo de notificacao (arts. 726 a 729 do CPC); por meio do cartério de notas.

Secao III
Da locacao nao residencial

Art. 51. Nas locacoes de imoveis destinados ao comércio, o locatario tera



direito a renovacao do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente:

I — o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado;

II — o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos;

III — o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo
prazo minimo e ininterrupto de trés anos.

§ 1° O direito assegurado neste artigo podera ser exercido pelos
cessionarios ou sucessores da locacao; no caso de sublocacao total do imovel, o
direito a renovacao somente podera ser exercido pelo sublocatario.

§ 2° Quando o contrato autorizar que o locatario utilize o imovel para as
atividades de sociedade de que faca parte e que a esta passe a pertencer o
fundo de comércio, o direito a renovacao podera ser exercido pelo locatario ou
pela sociedade.

§ 39 Dissolvida a sociedade comercial por morte de um dos socios, o socio
sobrevivente fica sub-rogado no direito a renovacao, desde que continue no
mesmo ramo.

§ 4° O direito a renovacao do contrato estende-se as locacoes celebradas
por industrias e sociedades civis com fim lucrativo, regularmente constituidas,
desde que ocorrentes os pressupostos previstos neste artigo.

§ 5° Do direito a renovacao decai aquele que nao propuser a acao no
interregno de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, anteriores a data
da finalizacao do prazo do contrato em vigor.

1. jurisprudéncia:

"0 prazo da prorrogacao de contrato de locacao estabelecido por forca de acao
renovatoria deve ser igual ao do ajuste anterior, observado o limite maximo de cinco
anos. Inteligéncia do art. 51 da Lei n° 8.245/91" (STJ, REsp 182713/RJ, D] 17-9-1999, p.
125, Rel. Min. Hamilton Carvalhido, 62 Turma, v. u.).

“A existéncia de um longo periodo de contrato verbal por prazo indeterminado, entre
os periodos com a existéncia de contrato escrito e por prazo determinado, interrompe a
contagem de prazo para cumprimento do requisito legal para ajuizamento da acao
renovatdria. E defeso ao locatario o pedido de renovacdo de locacdo comercial se estiver
vigorando contrato verbal e por prazo indeterminado” (TIJMG, Proc. n°® 1.0346.06.012798-
9/001(1), Rel. Des. Claudia Maia, D] 10-5-2007).

“Este Tribunal tem entendimento pacifico no sentido de admitir a contagem do



interregno entre os contratos escritos, com vistas ao implemento do tempo exigido pela
lei para a renovacao locaticia, desde que seja breve e destinado as tratativas” (STJ, AGA
100017/RJ, D] 13-10-1997, p. 51655, Rel. Min. Anselmo Santiago, 62 Turma, v. u.).

"0 interregno de seis meses entre o vencimento de um contrato de locacao e a
pactuacao de outro nao impede a ‘accessio temporis’ se destinado a tratativa, mantidos,
no periodo, as regras do contrato vencido” (STJ, REsp 120207/SP, D] 18-5-1998, p. 158,
Rel. Min. Anselmo Santiago, 62 Turma, v. u.).

“Considera-se proposta a acao renovatoria, nos termos do art. 51, § 59, da Lei n°
8.245/91 combinado com o art. 263 do CPC (art. 312, nCPC; grifo nosso), com o
ingresso, em juizo, do pedido, bastando, portanto, protocolar no foro competente, para
afastar a decadéncia” (STJ, REsp 187842/GO, D] 4-10-1999, p. 86, Rel. Min. José Arnaldo
da Fonseca, 52 Turma, v. u.).

“Quando o termo final para a propositura da acao renovatdria recair em dia nao Util,
prorroga-se o0 prazo para o dia seguinte que houver expediente forense” (TJSP, Apelacao
n® 9146359-82.2008.8.26.0000, Rel. Des. José Malerbi, DJ 19-12-2011).

Art. 52. O locador nao estara obrigado a renovar o contrato se:

I — por determinacao do Poder Publico, tiver que realizar no imovel obras
que importarem na sua radical transformacao; ou para fazer modificacao de tal
natureza que aumente o valor do negocio ou da propriedade;

II1 — o imovel vier a ser utilizado por ele proprio ou para transferéncia de
fundo de comércio existente ha mais de um ano, sendo detentor da maioria do
capital o locador, seu conjuge, ascendente ou descendente.

§ 1° Na hipotese do inciso II, o imdvel ndao podera ser destinado ao uso do
mesmo ramo do locatario, salvo se a locacdo também envolvia o fundo de
comércio, com as instalacoes e pertences.

§ 2° Nas locacoes de espaco em “shopping-centers”, o locador ndo podera
recusar a renovacgao do contrato com fundamento no inciso II deste artigo.

§ 3° O locatario tera direito a indenizacao para ressarcimento dos prejuizos
e dos lucros cessantes que tiver que arcar com a mudanga, perda do lugar e
desvalorizacao do fundo de comércio, se a renovacao nao ocorrer em razao de
proposta de terceiro, em melhores condicoes, ou se o locador, no prazo de trés
meses da entrega do imdvel, ndo der o destino ou nado iniciar as obras
determinadas pelo Poder Publico ou que declarou pretender realizar.

1. jurisprudéncia:



“Depreende-se da sumula 485 do STF que, em sede de locacao comercial, é relativa a
presuncao de sinceridade do locador que pretende retomada do imdvel, ficando a cargo
do locatario a comprovacao da insinceridade do pedido” (TIMG, Proc. n©
2.0000.00.404884-0/000(1), Rel. Des. Alvimar de Avila, DJ 22-10-2003).

“E firme a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica no sentido de que, nos termos
do art. 52, § 39, da Lei n° 8.245/91, é assegurado ao locatario o direito de ressarcimento
por eventuais danos causados pelo locador que, utilizando-se indevidamente da
prerrogativa legal insculpida no art. 52, II, da Lei do Inquilinato, empregando-o como
subterflgio especulativo, confere ao imovel destinacao diversa daquela declarada na
acao renovatoria” (STJ, REsp 594.637/SP, Min. Arnaldo Esteves Lima, 52 Turma, DJ 9-5-
2006).

Art. 53. Nas locacoes de imoveis utilizados por hospitais, unidades sanitarias
oficiais, asilos, estabelecimentos de saide e de ensino autorizados e
fiscalizados pelo Poder Puablicob bem como por entidades religiosas
devidamente registradas, o contrato somente podera ser rescindido: (Redagao
dada pela Lei n® 9.256, de 9-1-1996)

I — nas hipoteses do art. 99;

I1 — se o proprietario, promissario comprador ou promissario cessionario, em
carater irrevogavel e imitido na posse, com titulo registrado, que haja quitado
o preco da promessa ou que, nao o tendo feito, seja autorizado pelo
proprietario, pedir o imével para demolicao, edificacao licenciada ou reforma
que venha a resultar em aumento minimo de cinquenta por cento da area (util.

1. jurisprudéncia:

“Tendo em vista ser a educacdo o verdadeiro bem juridico tutelado pela regra disposta
no artigo 53 da Lei n® 8.245/91, e considerando que a prépria Constituicao Federal €
expressa ao incluir a educagao infantil e pré-escola no ambito da protecao conferindo ao
ensino, imperioso reconhecer que as escolas infantis e maternais também devem ser
englobadas pela regra protetiva prevista na Lei do Inquilinato” (TJSP, Apelacao n°
0003444-93.2011.8.26.0248, Rel. Des. Hugo Crepaldi, D] 14-12-2011).

Art. 54. Nas relacoes entre lojistas e empreendedores de “shopping-cen-
ter”, prevalecerao as condicoes livremente pactuadas nos contratos de locacao
respectivos e as disposicoes procedimentais previstas nesta lei.

§ 1° O empreendedor nao podera cobrar do locatario em “shopping--



center”:

a) as despesas referidas nas alineas “a”, "b” e “d” do paragrafo unico do art.
22; e

b) as despesas com obras ou substituicoes de equipamentos, que impliquem
modificar o projeto ou o memorial descritivo da data do habite-se e obras de
paisagismo nas partes de uso comum.

§ 2° As despesas cobradas do locatario devem ser previstas em orcamento,
salvo casos de urgéncia ou forca maior, devidamente demonstradas, podendo o
locatario, a cada sessenta dias, por si ou entidade de classe exigir a
comprovacao das mesmas.

1. jurisprudéncia:

“Em tema de locacao em Shopping Center, a nova Lei do Inquilinato — Lei n© 8.245/91
— estabelece que nas relagdes entre locador e lojistas locatarios prevalecem as condicoes
previstas nos respectivos contratos locaticios, em virtude das peculiaridades desse
empreendimento, que envolve um complexo de atividades (art. 54), o que autoriza a
pactuacao com base em escritura de normas gerais, a que se vincula o locatario” (REsp
123.847/SP, j. 17-6-1997, Rel. Min. Vicente Leal, 62 Turma, v. u.).

“"Os contratos de locacao comercial estilo ‘shopping centers’ sao avencas atipicas,
porquanto nao se resumem ao mero pagamento de quantia em virtude de locacao de
imovel nao residencial, estabelecendo obrigacoes estranhas ao pacto de aluguel
ordinario, constituindo, pois, contratos mistos. Nessa modalidade de contrato ndao ha que
se falar em responsabilidade do empreendedor pelo mero insucesso do lojista, posto que
o fracasso comercial é risco inerente a atividade empresaria” (TIMG, p. n©
1.0024.03.970703-9/001(1), Rel. Des. Sebastiao Pereira de Souza, D] 13-6-2007).

“A locacao entre lojistas e empreendedores de shopping center esta prevista na Lei do
Inquilinato, estabelecendo o legislador que prevalecem nessa relacao as condicoes
livremente pactuadas, obedecidas as disposicdes procedimentais insertas na norma (art.
54, caput). Se a contribuicao ao fundo de promocao do Shopping esta prevista em sua
Convencao Condominial, dela tendo conhecimento o inquilino que, no contrato de
locacdo, obrigara-se de forma expressa a observancia da referida convencao, é aquela
parcela cobravel do locatario que deixa de liquida-la pontualmente” (TIMG, p. n°
2.0000.00.438100-4/000(1), Rel. Des. Selma Marques, D] 26-5-2004).

“Nos contratos de locacao de loja em shopping center, € fixada a cobranca de aluguel
percentual, proporcional ao faturamento bruto mensal da atividade comercial, e que se
justifica devido a infraestrutura do empreendimento, que colabora para o sucesso do



lojista locatario. O aluguel percentual representa um rateio do sucesso, que em parte é
possibilitado pela estrutura e planejamento oferecidos pelo shopping center. A violacao
contratual acerca da contraprestacao devida pelo uso do espaco locado autoriza o
desfazimento da locacao, nos termos do art. 99, II, da Lei n© 8.245/1991” (STJ, REsp
1295808-RJ, Rel. Min. Joao Otavio de Noronha, TS, D] 24-4-2014).

Art. 54-A. Na locacao nao residencial de imovel urbano na qual o locador
procede a prévia aquisicdo, construcao ou substancial reforma, por si mesmo
ou por terceiros, do imovel entao especificado pelo pretendente a locagao, a
fim de que seja a este locado por prazo determinado, prevalecerao as
condicoes livremente pactuadas no contrato respectivo e as disposicoes
procedimentais previstas nesta Lei. (Incluido pela Lei n® 12.744/12)

§ 1° Podera ser convencionada a renincia ao direito de revisao do valor dos
aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato de locacgao. (Incluido pela Lei n®
12.744/12)

§ 2° Em caso de denincia antecipada do vinculo locaticio pelo locatario,
compromete-se este a cumprir a multa convencionada, que nao excedera,
porém, a soma dos valores dos aluguéis a receber até o termo final da locacao.
(Incluido pela Lei n© 12.744/12)

1. construcao ajustada (“built to suit”): inserido pela Lei n°® 12.744/12, esta
norma veio disciplinar situacao cada vez mais comum nos dias atuais, onde as empresas
preferem alugar um imovel ao invés de compra-lo. Nestes casos, o empreendedor, com
escopo de atender caracteristicas proprias do negocio, exige uma série de reformas ou
mesmo a construcdo de um novo prédio (“built to suit”, ou construcao sob medida ou
“construcao para servir”). O proprietario do bem, por sua vez, concorda em fazer o
investimento diante do compromisso de um longo contrato de locagao; neste caso, o
aluguel remunera nao s o uso do imovel, mas também o investimento feito. A fim de
garantir os direitos do investidor, a lei passou a permitir a renuncia ao direito de revisao
do valor dos aluguéis (§ 19), assim como abriu excecao quanto a regra que prevé o
pagamento proporcional da multa compensatoria (art. 413, CC), possibilitando o
pagamento integral da multa, limitado, porém, aos valores dos aluguéis a receber até o
termo final da locacao (§ 29).

2. referéncia: vide arts. 39, 4° e 19.
3. jurisprudéncia:
“Built to suit (em portugués: ‘construido para servir) € uma expressao conhecida no



mercado imobilidrio usada para identificar contratos de locacao a longo prazo no qual o
imovel € construido para atender os interesses do locatario, ja predeterminado. Traco
marcante deste contrato € o fato do terreno e a construcdo que nele sera feita
atenderem, de forma especial no que se refere a localizacao e caracteristicas, a pessoa
que posteriormente ird aluga-lo, por um prazo bastante longo” (TJSP, Apelacdao n°
0036632-84.2007.8.26.0000, Rel. Des. Amorim Cantuaria, DJ 11-5-2011).

“Contrato atipico (built-to-suit) que encerra amplo feixe de direitos e deveres,
relativos a contratos de construcao, empreitada, financiamento e incorporagao
imobiliaria, além de outras caracteristicas proprias — Clausula de renincia a revisao do
valor da remuneracao mensal paga pela autora valida e eficaz, na medida em que
firmada paritariamente com a ré enquanto na livre administracao de seus interesses
patrimoniais disponiveis, nao se confundindo com a renuncia ao direito constitucional de
acao (CF, art. 59, inc. XXXV) — Caréncia da acao confirmada” (TJSP, Apelacao n©
9156991-70.2008.8.26.0000, Rel. Des. Antonio Benedito Ribeiro Pinto, DJ 4-5-2011).

Art. 55. Considera-se locacao nao residencial quando o locatario for pessoa
juridica e o imodvel destinar-se ao uso de seus titulares, diretores, socios,
gerentes, executivos ou empregados.

Art. 56. Nos demais casos de locacao nao residencial, o contrato por prazo
determinado cessa, de pleno direito, findo o0 prazo estipulado,
independentemente de notificacao ou aviso.

Paragrafo Unico. Findo o prazo estipulado, se o locatario permanecer no
imovel por mais de trinta dias sem oposicao do locador, presumir-se-a
prorrogada a locacao nas condigoes ajustadas, mas sem prazo determinado.

1. permanéncia indevida: na hipotese do inquilino se recusar a deixar o imovel ao
término do contrato, o locador, até 30 dias apds o termo, devera ajuizar agcao de despejo
por denuncia vazia com pedido liminar (art. 59). Ressalte-se que, decorrido o referido
prazo sem que o locador ajuize a acao, ocorrera a prorrogacao da locacao por prazo
indeterminado, exigindo-se do locador, caso venha a querer a resilicao do contrato assim
prorrogado, a notificagao prévia do locatario, concedendo-lhe o prazo de 30 dias para
desocupacao do prédio.

Art. 57. O contrato de locacao por prazo indeterminado pode ser denunciado
por escrito, pelo locador, concedidos ao locatario trinta dias para a
desocupacao.



1. notificacao: pode ser feita por qualquer meio que possibilite o conhecimento
inequivoco do locatario, por exemplo: diretamente, mediante “ciéncia” numa copia da
comunicacao; pelo correio, com aviso de recebimento; judicialmente, por meio de
processo de notificacao (arts. 726 a 729 do CPC); por meio do cartério de notas.

2. jurisprudéncia:

"0 pedido de retomada do imdvel por ‘denlncia vazia’ prescinde de qualquer
fundamentacao e a sua iniciativa depende tao somente da vontade do locador em nao
continuar com a locacao, eis que se trata de um direito potestativo, ficando a defesa do
réu limitada aos aspectos formais que, se forem cumpridos, conduzem a procedéncia do
pedido” (TJMG, p. n° 1.0702.00.001473-9/0001(1), Rel. Des. Mauro Soares de Freitas, DJ
8-2-2006).

TITULO II
DOS PROCEDIMENTOS

Capitulo I
Das Disposicoes Gerais

Art. 58. Ressalvados os casos previstos no paragrafo unico do art. 192, nas
acoes de despejo, consignhacao em pagamento de aluguel e acessorio da
locacao, revisionais de aluguel e renovatdrias de locacdao, observar-se-a o
seguinte:

I — os processos tramitam durante as férias forenses e nao se suspendem
pela superveniéncia delas;

II — é competente para conhecer e julgar tais agcoes o foro do lugar da
situacao do imovel, salvo se outro houver sido eleito no contrato;

III — o valor da causa correspondera a doze meses de aluguel, ou, na
hipotese do inciso II, do art. 47, a trés salarios vigentes por ocasidao do
ajuizamento;

IV — desde que autorizado no contrato, a citacao, intimacao ou notificacao
far-se-a 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 Cddigo de
Processo Civil;

V — os recursos interpostos contra as sentencas terao efeito somente
devolutivo.

1. formas de citacdo: o art. 246 do CPC informa que a citacdao far-se-a: I — pelo



correio; II — por oficial de justica; III — pelo escrivao ou chefe de secretaria, se o citando
comparecer em cartério; IV — por edital; V — por meio eletronico, conforme regulado em
lei.

2. efeitos dos recursos: além de a interposicao do recurso obstar o transito em
julgado da decisao impugnada (art. 502, CPC), fato que impede a formacao da coisa
julgada, o CPC atribui tradicionalmente aos recursos mais dois efeitos, quais sejam:
efeito devolutivo e efeito suspensivo. Comum a todos o0s recursos, o “efeito devolutivo”
consiste na transferéncia para o juizo ad quem do conhecimento de toda a matéria
impugnada e, por Obvio, no limite da impugnacao (tantum devolutum quantum
appellatum), consoante norma do art. 1.002 do CPC. O “efeito suspensivo”, por sua vez,
impede toda a eficacia da decisao, ou seja, mantém a situacao decidida, objeto do
recurso, no mesmo estado em que se encontra, até nova decisao pelo érgao ad quem. A
norma prevista no inciso V deste artigo indica que a apelacao, o recurso especial e
eventualmente até o recurso extraordinario serao recebidos apenas no efeito devolutivo,
quando a sentencga originaria for proferida em qualquer das acdes disciplinadas por esta
lei.

3. jurisprudéncia:

"0 valor da causa na acao revisional de contrato deve corresponder a 12 (doze) meses
o valor do aluguel vigente a época do ajuizamento da referida demanda, tendo em vista
que, o valor do aluguel pretendido nesta acao pode ou nao ser acatado, nao podendo o
valor da causa ser fixado com base em valor incerto” (TJMG, Proc. n°® 2.0000.00.477126-
6/000(1), Rel. Des. Marcia de Paoli Balbino, DJ 29-10-2004).

“Tratando-se de acdao de despejo por falta de pagamento, ha determinacao legal
especial de que o recurso de apelacao seja recebido apenas no seu efeito devolutivo,
conforme dispde o art. 58 da Lei n°® 8.245/91, Lei do Inquilinato. Porém, havendo
cumulacao do despejo com a cobranga de aluguéis, a regra a ser aplicada quanto aos
efeitos do recurso é a prevista no art. 520 do Estatuto Processual Civil, ja que a acao de
cobranca de aluguéis nao consta do rol contido no caput do art. 58 da Lei do Inquilinato”
(TIMG, Agravo de Instrumento n© 1.0024.05.643555-5/001(1), Des. Rel. Nicolau Masselli,
DJ 24-9-2008).

“Na hipdtese da cumulacao de pedidos de despejo e cobranca de aluguéis
inadimplidos, a sentenca sera proferida em capitulos distintos para disposicao de cada
um nessa hipotese, tem prevalecido o entendimento jurisprudencial que os efeitos
devolutivo e suspensivo da apelacao incidem apenas no capitulo da cobranca e nao do
despejo, o qual que tera apenas o devolutivo. Esta a plausivel interpretacao do art. 58, V,
da Lei n© 8.245/91, combinada com o art. 520, ‘caput’, do CPC" (art. 1.012, nCPC; grifo



nosso) (TJSP, Agravo de Instrumento n® 0294834-31.2011.8.26.0000, Rel. Des. Adilson
de Araujo, DJ 19-12-2011).

Capitulo II
Das Acoes de Despejo

Art. 59. Com as modificacoes constantes deste capitulo, as acoes de despejo
terao o rito ordinario.

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

I — o descumprimento do mutuo acordo (art. 99, inciso I), celebrado por
escrito e assinado pelas partes e por duas testemunhas, no qual tenha sido
ajustado o prazo minimo de seis meses para desocupacao, contado da
assinatura do instrumento;

II — o disposto no inciso II do art. 47, havendo prova escrita da rescisao do
contrato de trabalho ou sendo ela demonstrada em audiéncia prévia;

III — o término do prazo da locacao para temporada, tendo sido proposta a
acao de despejo em até trinta dias apos o vencimento do contrato;

IV — a morte do locatario sem deixar sucessor legitimo na locacao, de acordo
com o referido no inciso I do art. 11, permanecendo no imovel 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. 99, havendo a necessidade de se produzir
reparacoes urgentes no imovel, determinadas pelo poder publico, que nao
possam ser normalmente executadas com a permanéncia do locatario, ou,
podendo, ele se recuse a consenti-las; (Incluido pela Lei n°® 12.112/09)

VII — o término do prazo notificatorio previsto no paragrafo Unico do art. 40,
sem apresentacao de nova garantia apta a manter a seguranca inaugural do
contrato; (Incluido pela Lei n® 12.112/09)

VIII — o término do prazo da locacao 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® 12.112/09)

IX — a falta de pagamento de aluguel e acessorios da locacdo no



vencimento, estando o contrato desprovido de qualquer das garantias
previstas no art. 37, por nao ter sido contratada ou em caso de extincao ou
pedido de exoneracao dela, independentemente de motivo. (Incluido pela Lei n®
12.112/09)

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

§ 3° No caso do inciso IX do § 1° deste artigo, podera o locatario evitar a
rescisao da locacao e elidir a liminar de desocupacao se, dentro dos 15
(quinze) dias concedidos para a desocupacao do imovel e independentemente
de calculo, efetuar depdsito judicial que contemple a totalidade dos valores
devidos, na forma prevista no inciso II do art. 62. (NR) (Incluido pela Lei n°
12.112/09)

1. rito ordinario (procedimento comum): vide arts. 318 a 512 do CPC.

2. legitimidade: o locador é quem tem legitimidade para a acao de despejo, assim
entendida a pessoa que transferiu ao locatario a posse direta do bem locado, mesmo que
ele ndo seja o proprietario do imdvel, salvo nas excecdes indicadas pelo art. 60, quando
0 ajuizamento da acao de despejo demanda que o autor prove sua legitimidade pela
juntada de prova da propriedade do imdvel ou do compromisso registrado.

3. caucao na acao de despejo: a concessao de liminar na acao de despejo exige
caucao de trés meses de aluguel; na pratica, a realizacao desta caugao deve ocorrer pelo
deposito judicial do valor total; ndao obstante a literalidade da norma, alguns juizes
aceitam outras formas de garantia, desde que se mostrem idbneas; transitado em
julgada a sentenca que confirmar o despejo, a caucao sera devolvida ao locador (art. 64).

4. jurisprudéncia:
“Nao tendo os fiadores figurado como parte no processo de despejo, nao podem ser
incluidos como parte passiva no processo de execugao com base no titulo judicial. SUmula

n° 268 do STJ” (TIRS, Apel. 70020783858, Rel. Des. Helena Ruppenthal Cunha, D] 24-10-
2007).

“A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, em consonancia com abalizada
doutrina, tem se posicionado no sentido de que, presentes os pressupostos legais do art.
273 do CPC (art. 300, nCPC; grifo nosso), € possivel a concessao de tutela antecipada
mesmo nas agoes de despejo cuja causa de pedir nao estejam elencadas no art. 59, § 19,
da Lei n© 8.245/91” (STJ, REsp 702205/SP, Min. Relator Arnaldo Esteves Lima, 52 Turma,
DJ 12-9-2006).

“Nao ha necessidade de comprovacdao da propriedade do imdvel para o ajuizamento



da acdo de despejo, que é exclusiva do locador, porquanto ndo se discute nesta demanda
o dominio do bem, mas o fato da locacao” (TIMG, Apelagao n° 1.0024.07.571097-0/001
(1), Des. Rel. Alvimar de Avila, DJ 3-12-2008).

“A peticao inicial da acao de despejo nao prescinde do cumprimento de todos os
requisitos contidos no art. 282 do Coédigo de Processo Civil” (art. 319, nCPC; grifo
nosso) (STJ, AgRg no Ag 778174/SP, Min. Laurita Vaz (1120), 5@ Turma, D] 7-11-2006).

“"Demonstrada a notificacao do inquilino acerca do desinteresse na continuidade da
relacdo, concedendo-lhe prazo de 30 dias para desocupacao do imdvel, cabivel o despejo
liminar. Art. 59, § 19, VIII, Lei n® 8.245/91" (TIRS, Agravo de Instrumento n°
70046414629, Rel. Des. Paulo Sergio Scarparo, DJ 10-12-2011).

"0 prazo para o ajuizamento de acao de despejo por denuncia vazia € contado do
termo final da notificacdo para a desocupacao voluntaria” (TJSP, Agravo de Instrumento
n° 0250167-57.2011.8.26.0000, Rel. Des. Gomes Varjao, DJ 5-12-2011).

“A legislacdo de regéncia prevé a utilizacao da reconvencao sempre que houver
conexao com a acao principal ou com o fundamento da defesa. Inteligéncia do artigo 315
do CPC (art. 343, nCPC; grifo nosso). Presente o vinculo entre o fundamento da
defesa e a pretensdo reconvinte, consistente no contrato locativo, possivel a propositura
da reconvencao em acao de despejo” (STJ, Recurso Especial n® 293.784-SP, Relator
Ministro Og Fernandes, D] 17-5-2011).

Art. 60. Nas acoes de despejo fundadas no inciso IV do art. 99, inciso IV do
art. 47 e inciso II do art. 53, a peticao inicial devera ser instruida com prova da
propriedade do imodvel ou do compromisso registrado.

Art. 61. Nas acoes fundadas no § 2° do art. 46 e nos incisos III e IV do art.
47, se o locatario, no prazo da contestacao, manifestar sua concordancia com a
desocupacao do imovel, o juiz acolhera o pedido fixando prazo de seis meses
para a desocupacao, contados da citacao, impondo ao vencido a
responsabilidade pelas custas e honorarios advocaticios de vinte por cento
sobre o valor dado a causa. Se a desocupacgao ocorrer dentro do prazo fixado, o
réu ficara isento dessa responsabilidade; caso contrario, sera expedido
mandado de despejo.

Art. 62. Nas acoes de despejo fundadas na falta de pagamento de aluguel e
acessorios da locacao, de aluguel provisorio, de diferencas de aluguéis, ou
somente de quaisquer dos acessorios da locacao, observar-se-a o seguinte:
(Redacao dada pela Lei n°® 12.112/09)

I — o pedido de rescisao da locacao podera ser cumulado com o pedido de



cobranca dos aluguéis e acessorios da locacdao; nesta hipodtese, citar-se-a o
locatario para responder ao pedido de rescisao e o locatario e os fiadores para
responderem ao pedido de cobranca, devendo ser apresentado, com a inicial,
calculo discriminado do valor do débito; (Redacao dada pela Lei n® 12.112/09)

II — o locatario e o fiador poderao evitar a rescisao da locacao efetuando, no
prazo de 15 (quinze) dias, contado da citacdo, o pagamento do débito
atualizado, independentemente de calculo e mediante depdsito judicial,
incluidos: (Redacao dada pela Lei n® 12.112/09)

a) os aluguéis e acessorios da locacao que vencerem até a sua efetivacao;
b) as multas ou penalidades contratuais, quando exigiveis;
C) os juros de mora;

d) as custas e os honorarios do advogado do locador, fixados em dez por
cento sobre o montante devido, se do contrato nao constar disposicao diversa;
I1I — efetuada a purga da mora, se o locador alegar que a oferta nao é integral,
justificando a diferenca, o locatario podera complementar o depdsito no prazo
de 10 (dez) dias, contado da intimacao, que podera ser dirigida ao locatario ou
diretamente ao patrono deste, por carta ou publicacdo no orgao oficial, a
requerimento do locador; (Redacao dada pela Lei n® 12.112/09)

IV — nao sendo integralmente complementado o depdsito, o pedido de
rescisao prosseguira pela diferenca, podendo o locador levantar a quantia
depositada; (Redacao dada pela Lei n® 12.112/09)

V — os aluguéis que forem vencendo até a sentenca deverao ser depositados
a disposicao do juizo, nos respectivos vencimentos, podendo o locador levanta-
los desde que incontroversos;

VI — havendo cumulacao dos pedidos de rescisao da locacao e cobranca dos
aluguéis, a execucao desta pode ter inicio antes da desocupacao do imadvel,
caso ambos tenham sido acolhidos.

Paragrafo unico. Nao se admitira a emenda da mora se o locatario ja houver
utilizado essa faculdade nos 24 (vinte e quatro) meses imediatamente
anteriores a propositura da acao. (NR) (Redacao dada pela Lei n® 12.112/09)

1. rito ordinario (procedimento comum): o art. 59 declara que as acbes de
despejo, salvo as modificagdes constantes na propria Lei do Inquilinato, devem obedecer
ao rito comum ordinario, hoje simplesmente procedimento comum, previsto no CPC.
Destarte, o prazo para apresentacao de contestacao € de 15 (quinze) dias (art. 335,
CPC), contados da juntada aos autos do mandado de citacao regularmente cumprido (art.
231, II, CPC). Quando o locatario estiver assistido por Defensor Publico, ou quem |he faca



as vezes, o0 prazo sera em dobro (art. 186, CPC; art. 59, § 59, da Lei n® 1.060/50).

2. cumulacao do pedido de despejo com cobranga: optando o autor por cumular
o pedido de rescisao do contrato de locacao com o pedido de cobranca dos encargos
locativos em atraso, devera incluir no polo passivo, quando se tratar, obviamente, de
locacao garantida por fianga, os fiadores, que serao citados para responder pelo pedido
de cobranca.

3. purgacao da mora: a Lei n°® 12.112/09, que deu nova redacao ao paragrafo Unico,
limitou a possibilidade da purgacao da mora a uma vez a cada dois anos (na redacao
anterior, o inquilino podia pedir a purgacao da mora até duas vezes por ano); nao ha
duvida de que o legislador procurou punir o inquilino que se mostra mau pagador.

4. jurisprudéncia:

“A acdao de despejo por falta de pagamento de encargos locaticios constitui causa
Unica, nao rendendo ao locador o direito de receber a multa moratdria cumulada com a
compensatdria, pois esta seria resultante da rescisdao antecipada e voluntaria do

contrato” (TIMG, Proc. n© 1.0024.05.630924-8/001(1), Rel. Des. Guilherme Luciano Baeta
Nunes, DJ 16-10-2007).

“Nas hipdteses do paragrafo 5° do artigo 5° da Lei n°® 1.060/50, contam-se em dobro
todos os prazos para os atos processuais, inclusive os de contestacao ou pedido de purga
de mora em acgoes de despejo por falta de pagamento” (STJ, MS 1.302/SP, DJ 23-3-1992,
p. 3.481, Rel. Min. Dias Trindade, 3@ Turma, v. u.).

“Se a parte goza dos beneficios da assisténcia judiciaria, no valor da purgacao da
mora nao se incluem as despesas alusivas a custas e honorarios de advogado, isencao
que perdurara pelo prazo e forma previstos no artigo 12 da Lei n® 1.060/50” (STJ, REsp
278.215/SP, j. 9-12-1992, Rel. Min. Costa Lima, 52 Turma, v. u.).

“"Na acdao de despejo por falta de pagamento, ndao é admissivel cumular o
oferecimento de contestacao com pedido de purgacao da mora” (STJ], REsp 625832/ SP,
Min. Laurita Vaz (1120), 52 Turma, DJ 15-10-2009).

“"Havendo expressa cominagao contratual quanto ao percentual corresponde aos
honorarios advocaticios em contrato de locacao, para efeito de purgacao da mora, é este
que devera ser reconhecido, sendo vedada a fixacdo de outro pelo Magistrado” (TISP,
Agravo de Instrumento n® 0295073-35.2011.8.26.0000, Rel. Des. Paulo Ayrosa, DJ 19-12-
2011).

Art. 63. Julgada procedente a acdao de despejo, o juiz determinara a
expedicao de mandado de despejo, que contera o prazo de 30 (trinta) dias
para a desocupacao voluntaria, ressalvado o disposto nos paragrafos
seguintes. (Redacao dada pela Lei n°© 12.112/09)



§ 1° O prazo sera de quinze dias se:

a) entre a citacao e a sentenca de primeira instancia houverem decorrido
mais de quatro meses; ou

b) o despejo houver sido decretado com fundamento no art. 9° ou no § 2° do
art. 46. (Redacao dada pela Lei n® 12.112/09)

§ 2° Tratando-se de estabelecimento de ensino autorizado e fiscalizado pelo
Poder Publico, respeitado o prazo minimo de seis meses e 0 maximo de um
ano, o juiz dispora de modo que a desocupacao coincida com o periodo de
férias escolares.

§ 3° Tratando-se de hospitais, reparticoes publicas, unidades sanitarias
oficiais, asilos, estabelecimentos de saide e de ensino autorizados e
fiscalizados pelo Poder Publico,b bem como por entidades religiosas
devidamente registradas, e o despejo for decretado com fundamento no inciso
IV do art. 9° ou no inciso II do art. 53, o prazo sera de um ano, exceto no caso
em que entre a citacdao e a sentenca de primeira instancia houver decorrido
mais de um ano, hipotese em que o prazo sera de seis meses. (Redacao dada pela
Lei n© 12.112/09)

§ 4° A sentenca que decretar o despejo fixara o valor da caucao para o caso
de ser executada provisoriamente.

1. mandado de despejo: a expedicao do mandado de despejo para desocupagao
voluntaria deve ser determinada na propria sentenca que rescindiu o contrato de locacao
(art. 63, caput), embora o despejo coercitivo s6 possa ocorrer apos o seu transito ou no
bojo da execucao provisoria.

Art. 64. Salvo nas hipoteses das acoes fundadas no art. 99, a execucao
provisdria do despejo dependera de caucao nao inferior a 6 (seis) meses nem
superior a 12 (doze) meses do aluguel, atualizado até a data da prestacao da
caucao. (Redacao dada pela Lei n© 12.112/09)

§ 1° A caucao podera ser real ou fidejussodria e sera prestada nos autos da
execucao provisoria.

§ 2° Ocorrendo a reforma da sentenca ou da decisao que concedeu
liminarmente o despejo, o valor da caucao revertera em favor do réu, como
indenizacdo minima das perdas e danos, podendo este reclamar, em acao
propria, a diferenca pelo que a exceder.



1. execugao provisoria: a redacao dada a esse artigo pela Lei n® 12.112/09 trouxe
importante modificacao, uma vez que dispensou expressamente o oferecimento de
caucao para o caso de execucdao provisoria das sentencas que decretem o despejo em
razao de falta de pagamento;

2. jurisprudéncia:

“Acao mandamental impetrada por locadores e autores de acao de despejo por falta
de pagamento cumulada com cobranca de alugueres, em fase de execucao provisoria,
objetivando a substituicao da caucao em dinheiro por caucao do imdvel, objeto da lide.
Admissibilidade da Lei n°® 8.245/91, artigo 64, paragrafo 1°, em virtude da escolha que
melhor atenda a disponibilidade do locador. Inexiste na lei ordem de prioridade quanto
ao tipo de caucdo. Seguranca concedida” (2° TACIVIL, 82 Camara, MS n° 3843560/SP,
Juiz Renzo Leonardi, j. 29-7-1993, bAASP 1851/189 de 15-6-1994).

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

§ 12 Os moveis e utensilios serdao entregues a guarda de depositario, se nao
os quiser retirar o despejado.

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

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

1. procedimento: a fim de imitir-se na posse do prédio locado que foi abandonado
pelo inquilino, o locador deve peticionar ao juizo informando tal fato, requerendo a
expedicao do mandado de imissao de posse. Caso o locador tenha provas quanto ao
referido abandono (v. g., fotos, testemunhas etc.), deve apresenta-las com seu pedido;
em caso negativo, pode requerer a expedicao de mandado de constatacao.

Capitulo III
Da Acao de Consignacao de Aluguel e Acessorios da Locacao

Art. 67. Na acao que objetivar o pagamento dos aluguéis e acessorios da
locacao mediante consignacao, sera observado o seguinte:

I — a peticao inicial, além dos requisitos exigidos pelo art. 282 do Cadigo de
Processo Civil, devera especificar os aluguéis e acessorios da locacao com
indicacao dos respectivos valores;



II — determinada a citacao do réu, o autor sera intimado a, no prazo de vinte
e quatro horas, efetuar o depdsito judicial da importancia indicada na peticao
inicial, sob pena de ser extinto o processo;

I1I — o pedido envolvera a quitacao das obrigagoes que vencerem durante a
tramitacdao do feito e até ser prolatada a sentenca de primeira instancia,
devendo o autor promover os depositos nos respectivos vencimentos;

IV — nao sendo oferecida a contestacao, ou se o locador receber os valores
depositados, o juiz acolhera o pedido, declarando quitadas as obrigacoes,
condenando o réu ao pagamento das custas e honorarios de vinte por cento do
valor dos depositos;

V — a contestacao do locador, além da defesa de direito que possa caber,
ficara adstrita, quanto a matéria de fato, a:

a) nao ter havido recusa ou mora em receber a quantia devida;

b) ter sido justa a recusa;

c) nao ter sido efetuado o depdsito no prazo ou no lugar do pagamento;

d) nao ter sido o depdsito integral;

VI — além de contestar, o réu podera, em reconvencao, pedir o despejo e a

cobranca dos valores objeto da consignatoria ou da diferenca do depoésito
inicial, na hipotese de ter sido alegado ndo ser o mesmo integral;

VII — o autor podera complementar o depdsito inicial, no prazo de cinco dias
contados da ciéncia do oferecimento da resposta, com acréscimo de dez por
cento sobre o valor da diferenca. Se tal ocorrer, o juiz declarara quitadas as
obrigacoes, elidindo a rescisao da locacdao, mas impora ao autor-recon-vindo a
responsabilidade pelas custas e honorarios advocaticios de vinte por cento
sobre o valor dos depositos;

VIII — havendo, na reconvencao, cumulacao dos pedidos de rescisao da
locacao e cobranca dos valores objeto da consignatdria, a execucao desta
somente podera ter inicio apos obtida a desocupacao do imovel, caso ambos
tenham sido acolhidos.

Paragrafo unico. O réu podera levantar a qualquer momento as importancias
depositadas sobre as quais nao pende controvérsia.

1 . delimitacao: quando houver injusta recusa do locador em receber o aluguel
ajustado contratualmente ou, ainda, qualquer outra impossibilidade, por exemplo, o
sumico do proprietario, o locatario podera fazer uso da acao de consignacao de aluguel,



com escopo de quitar suas obrigacoes locativas.

2. contagem de prazos: sequndo o art. 132, § 49, do CC: “os prazos fixados por hora
contar-se-ao de minuto a minuto”.

3. referéncia: registro que o art. 282 do CPC/1973, mencionado no inciso I, tem
correspondéncia no art. 319 do CPC/2015.

4. contestacao: a Lei do Inquilinato nao prevé expressamente qual € o prazo para o
oferecimento da contestacao na acao de consignacao de aluguel. Destarte, considerando-
se a norma do art. 79, que informa serem aplicaveis as regras do Codigo de Processo
Civil aos casos omissos, a maioria dos doutrinadores entende ser cabivel o prazo do
procedimento comum, qual seja, 15 (quinze) dias (art. 335, CPC), contados da data da
juntada aos autos do mandado de citagcao regularmente cumprido (art. 231, II, CPC).

5. jurisprudéncia:

"0 Instituto processual da consignacao em pagamento € meio habil ao devedor que
busca a extingao da obrigacao e encontra injustificadamente recusa do credor em receber
a quantia ou a coisa, podendo efetuar o depdsito judicial ou extrajudicialmente”. (TISP,
Agravo de Instrumento 2183690-42.2016.8.26.0000, Comarca Sao Paulo, Relator Des.
Luis Fernando Nishi, D] 22-6-2017)

“1. Locacao Consignacao em pagamento e de chaves — Prova da recusa do locador no
recebimento — Auséncia — Onus do autor — Acdo improcedente. 2. Litigdncia de ma-fé ndo
caracterizada — Provimento parcial do recurso. ‘o autor nao apresentou qualquer indicio
de que houve recusa nos recebimentos dos aluguéis pela imobilidria, 6nus que I|he
incumbia, nos termos do artigo 333, inciso I, do Cdodigo de Processo Civil de 1973, que
encontra correspondéncia no artigo 373, inciso I, da Nova Lei Adjetiva’” (TISP, Apelacao
0000164-38.2011.8.26.0338 — 262 Camara de Direito Privado — Relator Desembargador
Vianna Cotrim — D] 28-1-2016)

Capitulo 1V
Da Acao Revisional de Aluguel

Art. 68. Na acao revisional de aluguel, que tera o rito sumario, observar--se-
a o seguinte: (Redacao dada pela Lei n® 12.112/09)

I — além dos requisitos exigidos pelos arts. 276 e 282 do Cédigo de Processo
Civil, a peticao inicial devera indicar o valor do aluguel cuja fixacao é
pretendida;

II — ao designar a audiéncia de conciliacdo, o juiz, se houver pedido e com
base nos elementos fornecidos tanto pelo locador como pelo locatario, ou nos
que indicar, fixara aluguel provisorio, que sera devido desde a citacao, nos



seguintes moldes: (Redacao dada pela Lei n® 12.112/09)

a) em acao proposta pelo locador, o aluguel provisdrio nao podera ser
excedente a 80% (oitenta por cento) do pedido; (Redacao dada pela Lei n°
12.112/09)

b) em acao proposta pelo locatario, o aluguel provisorio nao podera ser
inferior a 80% (oitenta por cento) do aluguel vigente; (Redacao dada pela Lei n°
12.112/09)

I1I — sem prejuizo da contestacao e até a audiéncia, o réu podera pedir seja
revisto o aluguel provisodrio, fornecendo os elementos para tanto;

IV — na audiéncia de conciliacao, apresentada a contestacao, que devera
conter contraproposta se houver discordancia quanto ao valor pretendido, o
juiz tentara a conciliacao e, nao sendo esta possivel, determinara a realizacao
de pericia, se necessaria, designando, desde logo, audiéncia de instrucao e
julgamento; (Redacao dada pela Lei n© 12.112/09)

V — o pedido de revisao previsto no inciso III deste artigo interrompe o
prazo para interposicao de recurso contra a decisao que fixar o aluguel
provisorio. (Redacao dada pela Lei n® 12.112/09)

§ 1° Nao cabera acao revisional na pendéncia de prazo para desocupacao do
imovel (arts. 46, paragrafo 22 e 57), ou quando tenha sido este estipulado
amigavel ou judicialmente.

§ 22 No curso da acao de revisao, o aluguel provisdrio sera reajustado na
periodicidade pactuada ou na fixada em lei.

1. delimitacao: nao havendo acordo quanto ao reajuste do aluguel apos 3 (trés) anos
de vigéncia do contrato de locacao ou do ultimo acordo anteriormente realizado, tanto o
locador como o locatario tém legitimidade para requerer sua revisao judicial. Registre-se,
ademais, que a doutrina e a jurisprudéncia tém entendido cabivel essa acao mesmo
antes da ocorréncia do prazo de 3 (trés) anos, desde que ocorra fato relevante que
desequilibre substancialmente o contrato de locacao, tornando o aluguel excessivamente
oneroso ou insignificante. Julgado procedente, o novo aluguel retroage a citacao; as
diferencas devidas durante a acdao de revisao, descontados os alugueres provisorios
satisfeitos, que sao limitados a 80% (oitenta por cento) do valor pretendido pelo autor,
serdao pagas devidamente corrigidas, exigiveis apos o transito em julgado da sentenca
que fixar o novo aluguel.

2. pedido de reconsideracao: nao sao raros 0s casos em que o advogado perde o
prazo para recorrer esperando pela apreciacao de um pedido de reconsideracao. Por



vezes, o profissional entende que o Juiz estava mal informado quando tomou a decisao
e/ou deixou de perceber algum detalhe relevante; mesmo nessa situacao se via obrigado
a recorrer, uma vez que eventual pedido de reconsideracao nao tem, regra geral, o efeito
de suspender e/ou interromper o prazo recursal. Atento a essa delicada questao, o
legislador inovou, alterando a redacao do inciso V desse artigo que, agora,
expressamente, interrompe o prazo para interposicao do recurso competente,
possibilitando, dessa forma, que a parte interessada pega a revisao do aluguel provisorio
diretamente ao juiz de primeiro grau, sem temer qualquer perda de direito recursal. Essa
inovacao atende ao desejo natural da parte de “contra-argumentar” com o magistrado,
sem a necessidade da interposicao do recurso; ou seja, esta alteragao incentiva o dialogo
entre a parte e o juiz, contribuindo para a diminuicao da quantidade de recursos. A ideia
€ mais do que boa e servira de inspiracao para futuras mudancas no proprio CPC.

3. referéncia: quanto ao “rito sumario”, previsto no caput, registro que o novo CPC,
Lei n® 13.105/2015, deixou de prevé-lo, disciplind-lo; considerando, ademais, que nao ha
ainda previsto um rito especial no novo diploma processual, essa acao deve seguir o rito
comum; registro, ainda, que o art. 282 do CPC/1973 mencionado no inciso I, tem
correspondéncia no art. 319 do CPC/2015; ja o mencionado art. 276, que se referia ao
rito sumario, nao tem correspondéncia no novo Codigo.

4. jurisprudéncia:
“A sucumbéncia é reciproca quando o novo valor do aluguel é estabelecido de forma

equidistante a pretensao do autor e a do réu”. (STJ, Agint nos EDcl no AREsp 952017/SP,
Ministra Maria Isabel Gallottit, Quarta Turma, DJe 10-4-2017)

“A semelhanca do que ocorre na antecipacdo de tutela, a sentenca de improcedéncia
da demanda revisional substitui integralmente a decisao que fixa provisoriamente o valor
do aluguel, tornando prejudicado o recurso que visa majorar o aluguel provisério”. (STJ,
AgInt no AREsp 293638/MG, Ministro Ricardo Villas Bdéas Cueva, Terceira Turma, DJ]e 10-
9-2016)

“A acdo revisional ndo se confunde com a renovatdria de locagao. Na revisional, as
benfeitorias e as acessdes realizadas pelo locatario, em regra, nao devem ser
consideradas no cdlculo do novo valor do aluguel, para um mesmo contrato. Tais
melhoramentos e edificacdes, no entanto, poderao ser levadas em conta na fixacao do
aluguel por ocasiao da renovatoria, no novo contrato.” (STJ, REsp 1193926/RS, Ministro
Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, DJe 11-5-2016)

“A acao revisional de aluguel, por sua natureza, possui campo de cognicao restrito,
reclamando provas eminentemente técnicas, visto que ndo abre espaco para discussao
de natureza fatica. Investiga-se, durante sua fase de instrucao, a possibilidade de



ajuizamento (pela observancia do prazo trienal de que trata o art. 19 da Lei n°
8.245/1991) e a existéncia de oscilacao do mercado capaz de justificar a pretendida
readequacao do valor livre e anteriormente ajustado pelas partes.” (STJ, Ministro Ricardo
Villas Bboas Cueva, Terceira Turma, D]e 7-3-2016)

"0 valor revisado do aluguel substitui por completo o originalmente pactuado, sendo
assim exigido desde a citacdo da parte requerida até o termo final do contrato,
considerado este nao apenas o expressamente avencado como tal, mas, sim, a data da
efetiva desocupacao do imdvel no caso de eventual prorrogacdao do contrato por prazo
indeterminado (art. 56, paragrafo Unico, da Lei n® 8.245/1991)". (STJ, REsp 1566231/PE,
Ministro Ricardo Villas B6as Cueva, Terceira Turma, DJe 7-3-2016)

“Nao esta o Juiz jungido a fixar o aluguel provisorio no valor maximo autorizado pela
lei, em sede de liminar (80% do valor pretendido). Pode, perfeitamente, fazé-lo em
percentual menor.” (TJSP, Agravo de Instrumento 0292821-59.2011.8.26.0000, Rel. Des.
Reinaldo Caldas, DJ 14-12-2011).

Art. 69. O aluguel fixado na sentenca retroage a citacdo, e as diferencas
devidas durante a acdao de revisdao, descontados os alugueres provisodrios
satisfeitos, serdao pagas corrigidas, exigiveis a partir do transito em julgado da
decisao que fixar o novo aluguel.

§ 1° Se pedido pelo locador, ou sublocador, a sentenca podera estabelecer
periodicidade de reajustamento do aluguel diversa daquela prevista no
contrato revisando, bem como adotar outro indexador para reajustamento do
aluguel.

§ 2° A execucao das diferencas sera feita nos autos da acao de revisao.

1. jurisprudéncia:

“Transito em julgado é o termo inicial para se exigir as diferencas dos aluguéis, entre
os valores provisdrios e os definitivos, que retroagem a citacao, com juros de mora
contados do transito em julgado. Inteligéncia do art. 69, da Lei n® 8.245/1991" (TJSP,

Agravo de Instrumento n® 2079779-14.2016.8.26.0000, Rel. Marcos Ramos, D] 15-6-
2016).

“Nos termos do art. 69, caput, da Lei n. 8.245/1991, a condenacao da ré nos valores
retroativos a data da citacdao deve observar, em seu calculo, a diferenca entre ‘os
alugueres provisorios satisfeitos’ e o arbitrado judicialmente” (STJ, REsp 1193926-RS,
Min. Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, D] 3-5-2016).

Art. 70. Na acao de revisao do aluguel, o juiz podera homologar acordo de



desocupacao que sera executado mediante expedicao de mandado de despejo.

Capitulo V
Da Acao Renovatoria

Art. 71. Alem dos demais requisitos exigidos no art. 282 do Caddigo de
Processo Civil, a peticao inicial da acao renovatdria devera ser instruida com:

I — prova do preenchimento dos requisitos dos incisos I, II e III do art. 51;
II — prova do exato cumprimento do contrato em curso;

I1I — prova da quitacdao dos impostos e taxas que incidiram sobre o imovel e
cujo pagamento lhe incumbia;

IV — indicacao clara e precisa das condicoes oferecidas para a renovacao da
locacao;

V — indicacao do fiador quando houver no contrato a renovar e, quando nao
for o mesmo, com indicacao do nome ou denominacao completa, nimero de
sua inscricdao no Ministério da Fazenda, endereco e, tratando-se de pessoa
natural, a nacionalidade, o estado civil, a profissao e o nimero da carteira de
identidade, comprovando, desde logo, mesmo que nao haja alteracao do fiador,
a atual idoneidade financeira; (Redacao dada pela Lei n°© 12.112/09)

VI — prova de que o fiador do contrato ou o que o substituir na renovacao
aceita os encargos da fianca, autorizado por seu conjuge, se casado for; VII —
prova, quando for o caso, de ser cessionario ou sucessor, em virtude de titulo
oponivel ao proprietario.

Paragrafo unico. Proposta a acao pelo sublocatario do imodvel ou de parte
dele, serao citados o sublocador e o locador, como litisconsortes, salvo se, em
virtude de locacao originaria ou renovada, o sublocador dispuser de prazo que
admita renovar a sublocacao; na primeira hipotese, procedente a acao, o
proprietario ficara diretamente obrigado a renovacao.

1. delimitacao: o locatario de imovel urbano destinado a atividade comercial (nao
residencial), industrial ou a atividade de sociedade civil com fins lucrativos (art. 51, III, §
40, Lei n° 8.245/91 — LI), cujo contrato de locacao tenha sido celebrado por escrito e com
prazo minimo total, ou a soma dos prazos ininterruptos, de 5 (cinco) anos, que deseje
obter a renovacao judicial do vinculo locaticio, pode fazer uso da “agao renovatoria de
locagao”. Além de atender aos requisitos dos arts. 319 e 320 do CPC, a peticao inicial
deve indicar de forma clara e precisa as condicoes oferecidas para a renovacao da
locacao, em especial o valor do novo aluguel e os dados do fiador, caso nao seja o



mesmo do contrato anterior. Por fim, o locatario decai do direito a acao renovatoria se
nao ajuizar a acao no interregno de 1 (um) ano, no maximo, até 6 (seis) meses, no
minimo, anteriores a data da finalizacao do prazo do contrato em vigor (art. 51, § 59, Lei
n® 8.245/91 — LI); isto €, se o contrato, por exemplo, tem vencimento para o dia 30-4-
2018, a acao deve ser ajuizada entre 1°-5-2017 e 30-10-2017.

2 . referéncia: registro que o art. 282 do CPC/1973, mencionado no caput, tem
correspondéncia no art. 319 do CPC/2015.

3. jurisprudéncia:

"0 entendimento do STJ se orienta no sentido de nao configurar julgamento ultra
petita a fixacao de aluguel em valor superior aos propostos pelas partes em acao
renovatoria.” (STJ, Aglnt no AREsp 1038299/MG, Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta
Turma, DJe 5-5-2017)

“A acao revisional ndo se confunde com a renovatéria de locagao. Na revisional, as
benfeitorias e as acessdes realizadas pelo locatario, em regra, nao devem ser
consideradas no cdlculo do novo valor do aluguel, para um mesmo contrato. Tais
melhoramentos e edificacdes, no entanto, poderao ser levadas em conta na fixacao do
aluguel por ocasiao da renovatoria, no novo contrato.” (STJ, REsp 1193926/RS, Ministro
Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, DJe 11-5-2016)

“Como bem ressaltado pelo juiz sentenciante, para o provimento de acao de cunho
renovatorio de locacao de imdvel, é necessario o preenchimento dos requisitos do art. 71
da Lei de Locacao, dentre os quais a prova do exato cumprimento do contrato em curso,
sem o qual sua improcedéncia devera ser decretada.” (TJSP, Apelacao 9000173-
81.2008.8.26.0100, Rel. Des. Soares Levada, D] 22-6-2016)

"0 prazo maximo da renovacao contratual sera de 5 anos, ainda que a vigéncia da
avenca locaticia, considerada em sua totalidade, supere esse periodo, nos termos da
jurisprudéncia desta Corte.” (STJ, AgRg no AREsp 633632-SP, Min. Moura Ribeiro,
Terceira Turma, D] 28-4-2015)

“Em acdo renovatdria de locacao de loja situada em shopping center ndo se alteram
os critérios de retribuicao previstos nos contratos, mas o aluguel minimo, em si, pode ser
objeto de arbitramento, para que se ajuste as novéis condicdes econbmicas sem,
entretanto, alterar o equilibrio organizacional do centro comercial.” (TIMG,
2.0000.00.448337-4/000(1), Rel. Des. Luciano Pinto, DJ 14-5-2004)

Art. 72. A contestacao do locador, além da defesa de direito que possa
caber, ficara adstrita, quanto a matéria de fato, ao seguinte:

I — nao preencher o autor os requisitos estabelecidos nesta lei;



II — nao atender, a proposta do locatario, o valor locativo real do imdvel na
época da renovacao, excluida a valorizacao trazida por aquele ao ponto ou
lugar;

III — ter proposta de terceiro para a locacao, em condicoes melhores; IV —
nao estar obrigado a renovar a locacao (incisos I e II do art. 52). § 1° No caso
do inciso II, o locador devera apresentar, em contraproposta, as condicoes de
locacao que repute compativeis com o valor locativo real e atual do imdvel.

§ 2° No caso do inciso III, o locador devera juntar prova documental da
proposta do terceiro, subscrita por este e por duas testemunhas, com clara
indicacdo do ramo a ser explorado, que nao podera ser o mesmo do locatario.
Nessa hipotese, o locatario podera, em réplica, aceitar tais condicoes para
obter a renovacgao pretendida.

§ 392 No caso do inciso I do art. 52, a contestacdao devera trazer prova da
determinacao do Poder Publico ou relatdrio pormenorizado das obras a serem
realizadas e da estimativa de valorizacdao que sofrera o imovel, assinado por
engenheiro devidamente habilitado.

§ 4° Na contestacao, o locador, ou sublocador, podera pedir, ainda, a fixacao
de aluguel provisdrio, para vigorar a partir do primeiro més do prazo do
contrato a ser renovado, nao excedente a oitenta por cento do pedido, desde
que apresentados elementos habeis para afericao do justo valor do aluguel.

§ 5° Se pedido pelo locador, ou sublocador, a sentenca podera estabelecer
periodicidade de reajustamento do aluguel diversa daquela prevista no
contrato renovando, bem como adotar outro indexador para reajustamento do
aluguel.

1. contestacao: a Lei do Inquilinato nao prevé expressamente qual € o prazo para o
oferecimento de contestacao na acao renovatoria. Destarte, considerando-se a norma do
art. 79, que informa serem aplicaveis as regras do Codigo de Processo Civil aos casos
omissos, a maioria dos doutrinadores entende ser cabivel o prazo do procedimento
comum ordinario, qual seja, 15 (quinze) dias (art. 335, CPC), contados da data da
juntada aos autos do mandado de citacao regularmente cumprido (art. 231, II, CPC).

2. jurisprudéncia:

“Locacdao de bem imodvel; pretensao renovatdria julgada procedente; julgamento
antecipado da lide sem producao de pericia para auxiliar o Juizo na fixacao do aluguel
inicial do novo periodo; prova que se tem por indispensavel em sede de acao
renovatoria; cerceamento de defesa caracterizado; sentenca anulada; recurso provido



para esse fim” (TJSP, Apelacao n® 0016753-80.2010.8.26.0002, Relator Des. Sa Duarte,
DJ 4-3-2013).

“Constatacao de imprescindibilidade da producao da prova pericial para o deslinde do
feito. Impossibilidade de julgamento sem prévia realizacdo de pericia para afericao do
valor atual do aluguel. Controvérsia em relacao ao valor do aluguel. Necessidade de
dilacdo probatdria. Sentenca Anulada. Recurso Provido” (TJSP, Apelacao 4001153-
64.2013.8.26.0577, Relator Des. Azuma Nishi, DJ 30-6-2016).

Art. 73. Renovada a locacao, as diferencas dos aluguéis vencidos serao
executadas nos proprios autos da acao e pagas de uma so vez.

Art. 74. Nao sendo renovada a locagao, o juiz determinara a expedicao de
mandado de despejo, que contera o prazo de 30 (trinta) dias para a
desocupacao voluntaria, se houver pedido na contestacao. (Redacao dada pela
Lei n©12.112/09)

1. mandado de despejo: a expedicao do mandado de despejo para desocupagao
voluntaria deve ser determinada na propria sentenca que rescindiu o contrato de locacao
(art. 63, caput), embora o despejo coercitivo s6 possa ocorrer apos o seu transito ou no
bojo da execucao provisodria, apds prestada a regular caugao.

2. jurisprudéncia:

“"Nos termos do artigo 74 da Lei n°® 8.245/91, nao renovada a locacao, o prazo fixado
para desocupacao do imovel tera inicio apds o transito em julgado da sentenca, sendo

desnecessaria a notificacao do locatario para que se inicie a sua contagem” (STJ, REsp
203630/SP, D] 2-8-1999, Rel. Ministro Felix Fischer, decisao de 11-5-99, 52 Turma, v. u.).

“A teor do disposto na Lei do Inquilinato, é irrelevante, nos dominios da acao
renovatoria, que a sentenca seja de improcedéncia do pleito ou de caréncia de acao, na
medida em que os seus efeitos, quanto a desocupacao do imovel, sao os mesmos. Em
qualquer hipétese, improcedéncia do pleito ou extingao do feito, sem resolucao de
mérito, havendo pedido formulado na contestacao, o juiz devera fixar prazo para a
desocupacao do imovel, o qual comecara a fluir a partir do transito em julgado da
sentenca” (STJ, Recurso Especial n® 1.003.816-MG, Relator Ministro Og Fernandes, D] 9-
8-2011).

“"Na acao renovatdria, € possivel a execucao provisoria do julgado, com a
determinacdo de expedicao do mandado de despejo para a desocupacao do imdvel
locado e mediante caucao prestada pelo locador, nao sendo necessario que se aguarde o
transito em julgado da sentenca” (STJ, REsp 1290933-SP, Min. Jodao Otavio de Noronha



(1123), T3, D] 17-3-2015).
Art. 75. Na hipotese do inciso III do art. 72, a sentenca fixara desde logo a

indenizacdo devida ao locatario em consequéncia da ndao prorrogaciao da
locacao, solidariamente devida pelo locador e o proponente.

_ TITULO III ]
DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 76. Nao se aplicam as disposicoes desta lei aos processos em curso. Art.
77. Todas as locacoes residenciais que tenham sido celebradas anteriormente a
vigéncia desta lei serdao automaticamente prorrogadas por tempo
indeterminado, ao término do prazo ajustado no contrato.

Art. 78. As locacoes residenciais que tenham sido celebradas anteriormente
a vigéncia desta lei e que ja vigorem ou venham a vigorar por prazo
indeterminado, poderao ser denunciadas pelo locador, concedido o prazo de
doze meses para a desocupacao.

Paragrafo unico. Na hipodtese de ter havido revisao judicial ou amigavel do
aluguel, atingindo o preco de mercado, a denincia somente podera ser
exercitada apos vinte e quatro meses da data da revisao, se esta ocorreu nos
doze meses anteriores a data da vigéncia desta lei.

Art. 79. No que for omissa esta lei aplicam-se as normas do Cadigo Civil e do
Codigo de Processo Civil.

Art. 80. Para os fins do inciso I do art. 98 da Constituicao Federal, as acoes
de despejo poderdao ser consideradas como causas civeis de menor
complexidade.

Art. 81. O inciso II do art. 167 e o art. 169 da Lei n° 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, passam a vigorar com as seguintes alteracoes:

“Art. 167. [...]

“II - [...]

"16) do contrato de locacao, para os fins de exercicio de direito de
preferéncia.”

“Art. 169. [...]

“III — o registro previsto no n® 3 do inciso I do art. 167, e a averbacao
prevista no n° 16 do inciso II do art. 167 serao efetuados no Cartorio onde o

imovel esteja matriculado mediante apresentacao de qualquer das vias do
contrato, assinado pelas partes e subscrito por duas testemunhas, bastando a



coincidéncia entre o nome de um dos proprietarios e o locador.”

Art. 82. O art. 3° da Lei n° 8.009, de 29 de marco de 1990, passa a vigorar
acrescido do seguinte inciso VII:

“Art. 3° [...]

“WII — por obrigacao decorrente de fianca concedida em contrato de
locacao.”

Art. 83. Ao art. 24 da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, fica
acrescido o seguinte § 4°:

“Art. 24. [...]

"§ 49 Nas decisoes da assembleia que nao envolvam despesas
extraordinarias do condominio, o locatario podera votar, caso o condomino
locador a ela ndao compareca.”

Art. 84. Reputam-se validos os registros dos contratos de locacao de
imoveis, realizados até a data da vigéncia desta lei.

Art. 85. Nas locacoes residenciais, é livre a convencao do aluguel quanto a
preco, periodicidade e indexador de reajustamento, vedada a vinculacao a
variacao do salario minimo, variacao cambial e moeda estrangeira:

I — dos imoveis novos, com habite-se concedido a partir da entrada em vigor
desta lei;

I1 — dos demais imoveis nao enquadrados no inciso anterior, em relacao aos
contratos celebrados, apods cinco anos de entrada em vigor desta lei.

Art. 86. O art. 8° da Lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964, passa a vigorar
com a seguinte redacao:

“Art. 8° O Sistema Financeiro da Habitacao, destinado a facilitar e promover
a construcdo e a aquisicao da casa propria ou moradia, especialmente pelas
classes de menor renda da populacao, sera integrado:

Art. 87. (vetado)

Art. 88. (vetado)

Art. 89. Esta lei entrara em vigor sessenta dias apos a sua publicacgao.
Art. 90. Revogam-se as disposicoes em contrario, especialmente:

I — o Decreto n° 24.150, de 20 de abril de 1934;

II — a lLei n®6.239, de 19 de setembro de 1975;

III — a Lei n© 6.649, de 16 de maio de 1979;

IV — a Lei n° 6.698, de 15 de outubro de 1979;



V — a Lei n° 7.355, de 31 de agosto de 1985;

VI — a Lei n°© 7.355, de 24 de setembro de 1986;
VII —alein®7.612, de 9 de julho de 1987; e
VIII — a Lei n© 8.157, de 3 de janeiro de 1991.
Brasilia, 18 de outubro de 1991

Fernando Collor
Jarbas Passarinho



I1

Questoes Teoricas e Praticas do Direito
Locaticio

1  Quais sao os principios fundamentais do direito contratual que
também se aplicam ao contrato de locacao?

O direito contratual é orientado por trés principios fundamentais: autonomia da
vontade, supremacia da ordem publica e obrigatoriedade da convencao.

Segundo o “principio da autonomia da vontade”, as partes sao livres para contratar;
ou seja, firmar ou nao o contrato (liberdade de contratar), e estipular, no contrato, o que
Ilhes convenha (liberdade contratual).

Todavia, a vontade das partes ndao € e nao pode ser absoluta, dai o “principio da
supremacia da ordem publica”, ou seja, a vontade das partes é limitada pela lei. Com
efeito, "o dirigismo contratual” pelo Estado se apresenta como elemento mitigador da
autonomia privada, tendo surgido no final do século XIX como reflexo da Revolucao
Industrial, embora so tenha se acentuado entre as duas grandes guerras mundiais, seu
objetivo é evitar, na medida do possivel, o abuso do forte sobre o fraco, juridicamente
falando.

A fim de dar seguranca juridica as partes envolvidas no contrato, temos por fim o
“principio da obrigatoriedade da convencao” (pacta sunt servanda). Com efeito, a fim de
dar efetividade aos contratos, a lei prevé sancoes para aquele que deixa de cumpri-lo,
escusando-se apenas a inadimpléncia fruto de caso fortuito ou forca maior (art. 393, CC).
Hodiernamente, tem ganhado forca a chamada “teoria da imprevisao” (rebus sic
stantibus), que professa a possibilidade da revisao dos contratos que se prolongam pelo
tempo (trato sucessivo), quando, em razao de fatos extraordinarios e imprevisiveis, se
tornam “excessivamente onerosos” para uma das partes.



2 Resumidamente, quais sao as principais caracteristicas do contr.
de locagao?

A “locacao” regulada pela Lei n°® 8.245/91, a conhecida Lei do Inquilinato, tem como
principais caracteristicas: I — envolver um contrato bilateral, comutativo, oneroso e nao
solene; II — quanto a sua forma, o contrato de locacao pode ser verbal ou por escrito; III
— contrato de locacao pode ser firmado por qualquer prazo, dependendo de vénia
conjugal, se igual ou superior a dez anos (art. 39, LI); IV — a cessao da locacao, a
sublocacdo e o empréstimo do imdvel, total ou parcialmente, dependem do
consentimento prévio e escrito do locador (art. 13, LI); V — no contrato de locacao, pode
o locador exigir do locatario as seqguintes modalidades de garantia: caucdo, fianca e
seguro de fianca locaticia (art. 37, LI); VI — é vedada a exigéncia de mais de uma das
modalidades, sob pena de nulidade (art. 43, II, LI); VII — nas locagoes ajustadas por
escrito e por prazo igual ou superior a 30 meses, a resolucao do contrato ocorrera findo o
prazo estipulado, independentemente de notificacdo ou aviso; VIII — é livre a convencao
do aluguel, vedada a sua estipulacdo em moeda estrangeira e a sua vinculagao a
variacao cambial ou ao salario minimo (art. 17, LI); IX — na falta de acordo, o aluguel
pode ser revisto judicialmente apds trés anos do Ultimo reajuste (art. 19, LI); X — &
proibida a cobranca antecipada do aluguel (arts. 20 e 43, III, LI), salvo no caso de o
contrato de locacao nao estar amparado por nenhuma forma de garantia e nos casos de
locacdo para temporada; XI — o locatario pode rescindir o contrato que esteja vigendo
por prazo indeterminado a qualquer momento, mediante notificacao prévia ao locador
com antecedéncia minima de 30 dias (arts. 69, LI); XII — o locatario tem preferéncia para
adquirir o imdvel locado, em igualdade de condi¢des com terceiros (arts. 27 a 34, LI);
XIII — se o imdvel for alienado durante a locacdo, o adquirente podera denunciar o
contrato, com o prazo de 90 dias para a desocupacao, salvo se a locacao for por tempo
determinado e o contrato contiver clausula de vigéncia em caso de alienacao e estiver
averbado junto a matricula do imdvel (art. 8°, LI); XIV — morrendo o locador, a locacao
transmite-se aos herdeiros (art. 10, LI); XV — morrendo o locatario, ficardo sub-rogados
nos seus direitos e obrigacdes, nas locacoes com finalidade residencial, o cOnjuge
sobrevivente ou o companheiro e, sucessivamente, os herdeiros necessarios, nas
locagOes com finalidade comercial, o espdlio ou seu sucessor no negocio (art. 11, LI); XV
— nas locacdes de imoveis destinados ao comércio, o locatario tera direito a renovacao do
contrato, por igual prazo (art. 51, LI); XVI — seja qual for o fundamento do término da
locacdo, a acao do locador para reaver o imovel é a de despejo (art. 59, LI).



3 Quais cuidados o proprietario deve ter ao alugar seu imovel?

Para se ficar longe de problemas, o melhor é entregar a administracdo do imovel para
uma imobilidria que tenha tradicao na administracdo de bens e que seja respeitada na
comunidade. Desta forma, o locador terd certeza de ser corretamente orientado e de
dispor, quando necessario (e, nestes casos, cedo ou tarde sempre havera necessidade),
de assisténcia juridica gratuita.

O contrato de prestacao de servicos deve indicar, entre outras coisas, as condicoes em
que o proprietario entrega o bem, o valor que deseja receber de aluguel, a forma de
quitacao e os direitos e obrigagdes da administradora.

De qualquer forma, seja por meio de uma administradora ou pessoalmente (como
muitos ainda preferem), ao se locar um imdvel se deve tomar, entre outros, os seguintes
cuidados: I — pedir para que o interessado, e seu fiador (no caso de a caucao ser a
fianca), preencherem um cadastro pessoal, com detalhadas informacdes sobre sua renda
e vida pregressa; II — checar o cadastro, as referéncias e o crédito do interessado junto
ao SERASA e ao SPC; III — pedir que o interessado, e seu fiador (no caso de a caugao ser
a fianca), fornecam cdpia de seus documentos pessoais (RG, CPF, certiddo de nascimento
ou casamento, contracheque), que devem ser conferidos com os originais; IV — nunca
entregar as chaves do imdvel antes de checar todas as informagbes e ter o contrato
assinado.

Apos a Lei n°® 12.112/09, o proprietario pode optar por firmar um contrato de locacao
sem qualquer tipo de garantia. Nesse caso, ele tera o direito de obter, no caso de mora
quanto as obrigacdes locaticias, uma liminar para desocupacao imediata do imdvel (art.
59, § 19, IX, LI). E inegavel que tal fato pode diminuir bastante os seus prejuizos,
mormente se nao demorar muito para ajuizar a competente acao de despejo.

4  Quais cuidados sao necessarios ao se alugar um imovel?

O bom inquilino ndao tem preco, € ouro puro, e o mercado imobilidrio esta, mesmo que
um pouco lentamente, descobrindo isto. Desta forma, o conselho para quem precisa
alugar um imdvel é “negocie”, nao se apresse, fiscalize o imovel, peca pintura, peca
reparos, peca prazo e tome cuidado. Nao feche negdcio no primeiro momento, visite
outros imoveis, outras imobilidrias até ter certeza absoluta de que encontrou o melhor
imdvel e que esta fazendo o melhor negdcio.

Se possivel, ofereca outro tipo de garantia que nao seja a fianca, afinal todos sabem o
quanto é constrangedor para aquele que “pede” e para o “amigo” demandado. A melhor



opgao, no momento, € o seguro fianca, que nao envolve familiares e amigos, apenas uma
isenta companhia de seguro.

5 Como deve ser feito o contrato de locacao?

Segundo o art. 129 do Cddigo Civil, os atos juridicos ndo dependem de forma especial,
salvo quando a lei expressamente o exige. A Lei n© 8.245/91-LI, que disciplina as
relagcdes locaticias, de regra, nao exige forma ou formalidade especial para o contrato de
locacao, que, portanto, pode ser livremente pactuado nos seus termos e forma (verbal ou
escrito), respeitando-se, obviamente, os limites legais. Observando-se, tao somente, que
apenas os contratos que forem registrados, averbados, junto a matricula do imdvel
garantem o direito de preferéncia (adjudicacao do bem), bem como poderao ser opostos,
durante a sua vigéncia, contra terceiro adquirente, no caso de eventual alienacao.

A jurisprudéncia ja estabeleceu que aos contratos de locacdao nao se aplicam as
normas do Cddigo de Defesa do Consumidor, Lei n® 8.078/90, que disciplinou
expressamente a questao das clausulas abusivas e dos contratos de adesao (note-se que
a maioria dos contratos de locacao sao apresentados ao inquilino prontos), entre outras
questoes. Embora tal entendimento encontre respaldo formal na lei e na doutrina, é
evidente o prejuizo aos inquilinos, que continuam a mercé dos evidentes abusos
praticados por algumas administradoras, mormente quanto a porcentagem da multa por
atraso, rescisao do contrato, honorarios advocaticios e outras despesas. Destarte, €
necessario muito cuidado ao assinar-se um contrato de locacao, principalmente para
quem o estd garantindo, como o fiador. Lembre-se da maxima juridica “pacta sunt
servanda” (o pacto deve ser cumprido).

6 Qual é o prazo maximo, e minimo, do contrato de locacao?

A Lei do Inquilinato nao estabelece prazo maximo, ou minimo, para o contrato de
locacdo, que, desta forma, pode ser ajustado por qualgquer prazo, dependendo de vénia
conjugal se igual ou superior a 10 (dez) anos (art. 3°, LI). Entretanto, no caso de locacao
residencial é importante atentar para o fato de que s6 tem direito a chamada denuncia
vazia, retomada do imovel ao término do contrato sem necessidade de fundamentar o
pedido, o locador que firmou contrato por escrito e por prazo igual ou superior a 30
(trinta) meses (art. 46, LI). Da mesma forma, so tera direito ao uso da agao renovatoria,
locacdo nao residencial, o locador que firmou contrato escrito por prazo minimo de 5
(cinco) anos, ou cuja soma dos prazos ininterruptos, contratos escritos, seja de cinco



anos (art. 51, I e II, LI).

Por fim, ainda na questao do prazo, a Lei do Inquilinato, no seu art. 48, estabelece
que a locacao para temporada pode ter prazo maximo de 90 (noventa) dias.

7 Na locacao residencial, qual é a melhor opcao de prazo para o
contrato locativo?

Na locacao residencial, o contrato de locacao deve ser feito preferencialmente pelo
prazo de 30 (trinta) meses, vez que nesta hipdtese o locador pode, ao fim do contrato,
fazer uso da acdo de despejo por denlncia vazia, com possibilidade de obtencdo de
liminar para desocupacao em quinze dias (arts. 46 e 59, § 19, VIII).

Nos contratos feitos por prazo menores (doze meses, por exemplo), a retomada do
imdvel pode ser muito mais dificil e demorada. Com efeito, a regra do art. 47 da Lei do
Inquilinato informa que, nestes casos, a retomada imotivada sé pode ocorrer apods cinco
anos de vigéncia ininterrupta do contrato; ou seja, se o locador opta por fazer um
contrato de 12 (doze) meses, situacao das mais comuns, e o inquilino cumprir
regularmente com suas obrigacoes, este s6 podera retomar o imdvel depois de cinco
anos de vigéncia (o dobro do tempo necessario para os contratos feitos por escrito e com
prazo de trinta meses).

8 Como agir diante da inadimpléncia do inquilino?

Recentemente, atendi uma locadora que me informou, desesperada, que sua inquilina
estava em atraso com o pagamento dos aluguéis ha 15 (quinze) meses, e que se
recusava a sair. Para piorar a situacao, o contrato de locacao nao tinha fiador. Segundo
narrou, apds o primeiro atraso, ela conversou com a locadora que informou ter perdido o
emprego e pediu um prazo de 2 (dois) meses para regularizar a situacao ou deixar o
imovel. Esses dois meses se transformaram em 15 (quinze) meses; quando, finalmente, a
locadora resolveu procurar ajuda juridica. Ajuizei a acdo de despejo por falta de
pagamento e, apos regularmente citada, a locataria abruptamente abandonou o imoével,
mudando-se para local incerto e nao sabido. No total, foram 18 (dezoito) meses de
aluguéis ndao pagos. Prejuizo, neste caso, irrecuperavel.

Obviamente que a melhor forma de se evitar prejuizos como os daquela senhora é
exigir sempre, quando da lavratura do contrato, uma boa garantia, vez que, na pior das
hipdteses, vocé acaba executando a garantia e recebendo o que lhe é devido. De
qualquer forma, um outro cuidado sempre é oportuno, qual seja, “nao demore para



ajuizar a acao de despejo”. No caso, por exemplo, de o aluguel ter vencimento para todo
dia 10 (dez) de cada més, havendo atraso, a acao de despejo deve se ajuizada apds o
dia 20 (vinte) e antes do dia 30 (trinta). Desta forma, coloca-se a maquina emperrada da
Justica para funcionar e pune-se, ao mesmo tempo, o locatario que costumeiramente se
atrasa.

O ajuizamento da acao de despejo por falta de pagamento nao deve impedir o
pagamento ou o dialogo entre locador e locatario, muito ao contrario, a conversagao é
sempre bem-vinda, porém, tomando-se o cuidado de propor a acao no tempo oportuno, a
pressa passa a ser do inquilino. Em outras palavras, no caso de inadimpléncia nao perca
seu tempo ouvindo desculpas, “tome providéncias”.

9 Como fazer a notificacao do inquilino para que deixe o imovel?

Em nenhuma das situagdes em que a Lei do Inquilinato exige a notificacao de uma
partes, seja do locador ou do locatario, com escopo de dar ciéncia formal de alguma
coisa (v. g., que se deseja a desocupacao do imdvel ou que se vai deixa-lo; concedendo-
se prazo para eventual manifestacao sobre a venda do bem; comunicando-se a
separacao ou divorcio etc.), prevé-se forma especial. Em outras palavras, é necessario
apenas que se dé realmente “ciéncia” a outra parte, dentro dos limites e objetivos
previstos na lei.

Esta ciéncia pode ser feita basicamente por dois modos: I — notificacdo judicial (arts.
726 a 729 do CPC); II — notificacdo extrajudicial, por meio do Cartério de Notas ou
enviando-se uma carta ao inquilino pelo correio, com aviso de recebimento, ou até
pessoalmente, colhendo-se numa copia a ciéncia do interessado.

10 Em que casos o locador pode rescindir o contrato de locacao e
retomar a posse direta do imovel locado?

Regra geral, o locador ndo pode reaver o imovel alugado durante o prazo estipulado
para a duracao do contrato, salvo: I — nos casos de extingcao de usufruto ou fideicomisso
(art. 79); II — alienacao do imdvel, exceto quando o contrato contenha clausula de
vigéncia em caso de alienacao e esteja averbado junto a matricula do imével (art. 89);
ITI — por mutuo acordo (art. 99, I); IV — em decorréncia de pratica de infracdao legal ou
contratual (art. 99, II); V — em decorréncia de falta de pagamento do aluguel e demais
encargos (art. 99, III); VI — para a realizacao de reparacdes urgentes determinadas pelo
Poder Publico, que ndao possam ser normalmente executadas com a permanéncia do



locatario no imdvel ou, podendo, ele se recuse a consenti-las (art. 99, 1V).

Além dos casos indicados, em se tratando de locagao residencial, podera o locador
retomar o imdvel, em se tratando de contratos firmados por escrito e com prazo igual ou
superior a 30 (trinta) meses, ao término da vigéncia, independentemente de notificacao
ou aviso; no caso de prorrogacao por prazo indeterminado, apds notificagao para
desocupacao em 30 (trinta) dias (art. 46, LI).

Nos contratos firmados verbalmente ou por escrito e com prazo inferior a 30 (trinta)
meses, que, segundo a lei, prorrogam-se automaticamente por prazo indeterminado, o
locador somente podera retomar o imdvel: I — em decorréncia da extincao do contrato de
trabalho, se a ocupacao do imovel pelo locatario estiver relacionada com o seu emprego;
II — se for pedido para uso préprio, de seu conjuge ou companheiro, ou para uso
residencial de ascendente ou descendente que nao disponha, assim como seu conjuge ou
companheiro, de imdvel residencial proprio; III — se for pedido para demolicdo e
edificacao licenciada ou para a realizacao de obras aprovadas pelo Poder Publico, que
aumentem a area construida em, no minimo, 20% ou, se o imdvel for destinado a
exploracao de hotel ou pensao; IV — se a vigéncia ininterrupta da locacao ultrapassar 5
(cinco) anos (art. 47, LI).

Ja nos casos de “locacao nao residencial”, o locador pode retomar o imédvel findo o
prazo do contrato, independentemente de notificacao ou aviso (art. 56, LI). Prorrogado o
contrato por prazo indeterminado, o locador podera denunciar, a qualquer momento, a
locagao, notificando o inquilino para que deixe o imdvel no prazo de 30 (trinta) dias (art.
57, LI).

11 Em que casos o inquilino pode rescindir o contrato de locacao e
deixar o imovel locado?

Ao contrario do que ocorre com o locador, que, de regra, esta impedido de retomar o
imovel durante o prazo do contrato, o inquilino pode, a qualquer tempo, denunciar a
locacdo, devolvendo o imodvel, desde que pague a multa pactuada, mitigada
proporcionalmente de acordo com o tempo ja cumprido do contrato (art. 49, LI).
Dispensa a lei o pagamento da multa, quando a devolucao do imovel ocorrer em razao
de transferéncia do local de trabalho, determinada pelo empregador, ou, ainda, quando o
imovel precisar de obras que, para sua realizacao, demandem periodo superior a 30
(trinta) dias (art. 26, paragrafo Unico, LI).

No caso dos contratos que estejam valendo por prazo indeterminado, o inquilino
podera denunciar a locacdo mediante aviso por escrito ao locador, com antecedéncia



minima de 30 (trinta) dias (art. 6°, LI).

12 Como fica a locacao no caso de separacao ou morte dos
inquilinos?

Nos casos de separacao de fato, separacao judicial, divorcio ou dissolucao da
sociedade concubinaria, a locacao prosseguira automaticamente com o cdnjuge ou o
companheiro que permanecer no imdvel, que se sub-roga em todos os direitos e
obrigacdes. O fato deve ser comunicado por escrito ao locador e, se o contrato for
garantido por fianca, aos fiadores, que poderao, por sua vez, exonerar-se das suas
responsabilidades mediante notificagdo ao credor (art. 12, § 29, LI). O siléncio dos
fiadores implica sua concordancia em manter o contrato acessoério de fianca.

No caso de morte do locatario, sub-rogam-se nos seus direitos e obrigacao (art. 11,
LI): I — nas locagdes com finalidade residencial, o conjuge sobrevivente, os herdeiros
necessarios e as pessoas que viviam na dependéncia econdmica do de cujus, desde que
residentes no imovel; II — nas locagdes com finalidade nao residencial, o espdlio e, se for
0 €aso, Seu sucessor no negadcio.

13 O aluguel pode ser cobrado antecipadamente?

Como ja tivemos oportunidade de observar nesta obra, o aluguel representa a
contraprestacdo paga pelo locatario pelo uso do imével locado. A Lei do Inquilinato
estabelece como principio basico da locacao a livre convencao do aluguel, vedando tao
somente sua estipulacdo em moeda estrangeira e a sua vinculacdo a variagao cambial ou
ao salario minimo (art. 17, LI).

Quanto a época de sua cobranca, a Lei do Inquilinato, no seu art. 20, é expressa:
“salvo nas hipoteses do art. 42 e da locacdo para temporada, o locador ndo podera exigir
0 pagamento antecipado do aluguel”.

Na verdade, a Lei do Inquilinato nao s6 veda a cobranga antecipada do aluguel (salvo
as hipdteses expressamente admitidas), mas estabelece que tal ato constitui
“contravencao penal”, punivel com prisdao simples de cinco dias a seis meses ou multa de
trés a doze meses do valor do Ultimo aluguel atualizado (art. 43, III, LI).

14 Quais sao os tipos de garantias do contrato de locacao permitida
pela Lei do Inquilinato?



Segundo o art. 37 da Lei do Inquilinato, o locador pode exigir uma das seguintes
modalidades de garantia: I — caugao; II — fianca; III — seguro de fianca locaticia.
Ressalte-se que constitui contravencdao penal, punivel com prisdao simples de 5 (cinco)
dias a 6 (seis) meses ou multa de 3 (trés) a 12 (doze) meses do valor do ultimo aluguel,
exigir, por motivo de locacao ou sublocacao, mais de uma modalidade de garantia num
mesmo contrato de locacao.

A “caucao” pode ser prestada em bens moveis, registrada junto ao Cartdrio de Notas,
ou imoveis, registrada junto ao Cartdrio de Imoveis. Ja a caugao em dinheiro, que nao
pode exceder o equivalente a 3 (trés) meses de aluguel, devera ser depositada em
caderneta de poupanca, autorizada pelo Poder Publico e por ele regulamentada,
revertendo em beneficio do locatario todas as vantagens dela decorrentes por ocasiao do
levantamento da soma respectiva (art. 38, LI).

A “fianca”, que ainda é a modalidade de garantia mais usada nos contratos de
locagcdo, consiste numa obrigacao acessoria, onde um terceiro, denominado fiador,
garante o contrato de locacao. Pode ser dada por prazo certo ou prazo indeterminado,
neste Ultimo caso, o fiador pode exonerar-se de sua obrigacao notificando o locador de
sua intencao (art. 835, CC). Registre-se, ainda, que o locador pode requerer a
substituicao do fiador quando este tiver sua idoneidade abalada, tal como nos casos de
insolvéncia e faléncia (art. 40, LI).

No campo das garantias locaticias, a grande novidade trazida pela Lei n°® 8.245/91 foi
o “seguro fianca”, onde o locatario, ao invés de envolver um “amigo”, contrata um
seguro, mediante o pagamento de um prémio. A SUSEP ja regulamentou este tipo de
seguro, bastando, para sua contratacao, que as partes busquem o auxilio de um corretor
de seguros.

15 Qual o limite da responsabilidade do fiador?

Normalmente, o fiador responde solidariamente por todas as obrigacdes advindas do
contrato de locacdo, porém a jurisprudéncia tem entendido que nao responde ele por
valores advindos de acordos entre as partes a que nao anuiu expressamente e por
despesas de processos judiciais onde nao foi parte.

16 Como o fiador deve proceder para exonerar-se da fianca?

Ao fim do contrato de locacao firmado por tempo certo, ou a qualquer momento
quando o contrato estiver valendo por prazo indeterminado (art. 835, CC; art. 40, X, LI),



o fiador pode exonerar-se da fianga, bastando que notifique o locador de sua intencao.
Caso o locador imponha empecilhos, contranotificando, por exemplo, o fiador para
informa-lo de que ndo aceita a exoneracao da fianca e que esta deve perdurar até a
efetiva entrega das chaves, o fiador deve ajuizar acao declaratoria, buscando a tutela
jurisdicional para que seja declarada judicialmente a exoneracao da fiancga, limitando sua
responsabilidade até o prazo de 120 (cento e vinte) dias apods a notificacao.

Sobre esse importante tema é conveniente observar que o Superior Tribunal de Justica
tem decidido, por unanimidade, a favor do direito do fiador de exonerar-se da sua
obrigacao, entendendo absolutamente inaceitavel o vinculo eterno que se criara entre
este e o contrato prorrogado por prazo indeterminado, interpretando a cldusula que
informa que a responsabilidade do fiador vai até a entrega das chaves, constante de
grande parte dos contratos de locacdo, de forma restritiva, isto €, que tal expressao
cinge-se a duracao do contrato primitivo, que vigia por tempo determinado.

O entendimento do STJ foi acatado pelo legislador, que, por meio da Lei n©® 12.112/09,
adaptou a Lei do Inquilinato a possibilidade de o fiador exonerar-se de sua obrigacao,
mantendo-o, no entanto, responsavel por todos os efeitos da fianca por até 120 (cento e
vinte) dias apds a notificacdo do locador. Tal prazo se justifica na necessidade de se
conceder ao locador prazo para, por sua vez, exigir do inquilino nova garantia.

17 Quem é responsavel pelo pagamento das despesas e taxas do
condominio?

A Lei do Inquilinato é taxativa quanto a esta matéria, as despesas extraordinarias
devem ser suportadas pelo locador (art. 22, X, LI), ja as ordinarias devem ser suportadas
pelo locatario (art. 23, XII, LI).

Por despesas extraordinarias de condominio se entendem aquelas que nao se refiram
aos gastos rotineiros de manutencao do edificio, especialmente: I — obras de reformas ou
acréscimos que interessem a estrutura integral do imovel; II — pinturas de fachadas e
laterais, pocos de aeracao e iluminagao, bem como das esquadrias externas; III — obras
destinadas a repor as condicoes de habitabilidade do edificio; IV — indenizacOes
trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em data anterior
ao inicio da locagao; V — instalacao de equipamentos de seguranca e de incéndio, de
telefonia, de intercomunicacao, de esporte e de lazer; VI — despesas de decoracao e
paisagismo nas partes de uso comum; VII — constituicao de fundo de reserva (art. 22,
paragrafo unico, LI).

Por despesas ordinarias de condominio se entendem as necessarias a administracao



respectiva, especialmente: I — salarios, encargos trabalhistas, contribuicoes
previdenciarias e sociais dos empregados do condominio; II — consumo de agua e esgoto,
gas, luz e forca das areas de uso comum; III — limpeza, conservacao e pintura das
instalagdes e dependéncias de uso comum; IV — manutencao e conservacao das
instalacdes e equipamentos hidraulicos, elétricos, mecanicos e de seguranca, de uso
comum; V — manutencao e conservacao das instalacdes e equipamentos de uso comum
destinados a pratica de esportes e lazer; VI — manutencdo e conservacao de elevadores,
porteiro eletronico e antenas coletivas; VII — pequenos reparos nas dependéncias e
instalacOes elétricas e hidraulicas de uso comum; VIII — rateios de saldo devedor, salvo
se referentes ao periodo anterior ao inicio da locacao; IX — reposicao do fundo de
reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou complementacao das despesas
referidas nas alineas anteriores, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da
locacao (art. 23, § 19, LI).

18 Como agir nos casos em que o inquilino paga o aluguel, mas fica
inadimplente com o pagamento das taxas do condominio e do
imposto predial?

Infelizmente, é cada vez mais comum o proprietario de um prédio descobrir, apos a
saida do inquilino, que este deixou grande débito em aberto quanto a taxa do
condominio ou quanto a pagamento de impostos que eram de sua responsabilidade,
conforme contrato de locagao. Para se evitar estas situacoes, o melhor é fixar um valor
locaticio que ja inclua todas as despesas do imdvel (condominio, seguro, impostos etc.),
ficando o préprio locador, ou a sua administradora, responsavel pelo pagamento.

Tal atitude pode evitar muita “dor de cabeca”; para os que assim nao procederam, o
conselho é que acompanhem de perto o seu pagamento, pedindo periodicamente
prestacao de contas do inquilino e checando a situacao com a administradora do
condominio. Na hipdtese de se constatar atraso nos pagamentos, o locador pode fazer
uso da acao de despejo por falta de pagamento.

19 Quem é responsavel pelo pagamento dos impostos e taxas que
incidam sobre o imovel locado?

De regra, os impostos, taxas e o prémio de seguro complementar contra fogo, que
incidam ou venham a incidir sobre o imdvel locado, devem ser suportados pelo locador,
salvo disposicao expressa em contrario no contrato (art. 22, VIII, LI), quando, entdo, o



locador podera cobrar tais verbas juntamente com o aluguel do més a que se refiram
(art. 25, LI). O locatario, por seu turno, tem direito de exigir recibo de quitacao
discriminado, onde se indique expressamente "o que” e o “quanto” esta sendo pago.

20 Quais as principais caracteristicas do contrato de locacao para
temporada?

Segundo a Lei do Inquilinato, considera-se locacao para temporada aquela destinada a
residéncia temporaria do locatario, para pratica de lazer, realizacdo de cursos,
tratamento de saude, feitura de obras em seu imovel, e outros fatos que decorram tao
somente de determinado tempo. Tem como principais caracteristicas: I — prazo maximo
de 90 (noventa) dias; II — a possibilidade de o locador receber de uma so vez e
antecipadamente os aluguéis e encargos.

No caso de o imodvel locado for entregue mobiliado, constard obrigatoriamente do
contrato a descricao dos mdveis e utensilios que o guarnecem, bem como o estado de
conservacao em que se encontram. Prorrogado o contrato por prazo indeterminado, a
locacdo deixa de ser caracterizada como temporaria, perdendo o locador o direito de
cobrar antecipadamente o aluguel e encargos.

21 O que pode fazer o locatario preterido no seu direito de
preferéncia?

Como ja foi mencionado nesta obra, a Lei do Inquilinato, no seu art. 27, estabelece
que o locatario tem preferéncia na aquisicao do imovel locado em igualdade de condicoes
com terceiros. Com escopo de que este possa manifestar seu interesse, ou nao, na
aquisicao do bem, o locador deve |he dar ciéncia de sua intencdo de alienar o imdvel,
bem como fornecer todas as condicdes do negdcio €, em especial, o preco, a forma de
pagamento, a existéncia de Onus reais, bem como o local e o horario em que pode ser
examinada a documentacao pertinente.

O locatario preterido no direito de preferéncia, seja porque nao foi comunicado do
negdcio, seja porque a venda se deu em condicoes diferentes daquelas de que foi
informado, mormente quanto ao preco, podera reclamar do alienante as perdas e danos
ou, depositando o preco e demais despesas do ato de transferéncia, haver para si o
imovel locado, se o requerer no prazo de seis meses, a contar do registro do ato no
Cartorio de Imoveis, desde que o contrato de locacao esteja averbado pelo menos 30
dias antes da alienacao junto a matricula do imdvel (art. 33, LI).



Majoritaria jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica tem estabelecido que a
averbacao do contrato de locacao junto ao Cartorio de Imdvel nao é requisito prejudicial
do pedido de indenizacao por perdas e danos, mas tao somente para 0s casos em que 0
locatario desejar a adjudicacao do bem.

22 Quais os requisitos da acao de despejo para uso proprio?

Quando o contrato de locagao for ajustado verbalmente ou por escrito com prazo
inferior a 30 meses, tendo se prorrogado automaticamente por prazo indeterminado, o
locador podera retomar o imovel locado para uso proprio, de seu conjuge ou
companheiro, ou para uso de ascendente ou descendente que nao disponha, assim como
seu cOnjuge ou companheiro, de imovel residencial proprio, utilizando, para tanto, da
acao de despejo (art. 47, III, LI).

Nao havendo previsao no contrato de locacao de foro especial, a acao deve ser
proposta na Comarca onde esta localizado o imdvel locado, conforme regra do art. 58,
inciso II, da Lei do Inquilinato. A peticao inicial deve ser enderecada ao Juizo Civel e,
além de atender aos requisitos dos arts. 319 e 320 do CPC, deve indicar expressamente o
nome do beneficiario do pedido, no caso de nao ser o préprio autor, € o grau de
parentesco entre ele e o locador. A exordial deve ser acompanhada dos seguintes
documentos: I — contrato de locacao; II — documentos pessoais do locador; III —
documento do ascendente, descendente, companheiro ou companheira, quando for o
beneficiario do pedido; IV — certidao de propriedade do imodvel locado ou compromisso de
compra e venda ou de cessao de direitos, em carater irrevogavel, devidamente registrado
junto a matricula do imdvel; V — procuracao ad judicia.

Existe uma presuncao legal de sinceridade em relacao ao pedido do locador, salvo: I —
se este estiver ocupando outro imdvel de sua propriedade situado na mesma localidade
ou, residindo ou utilizando imovel alheio, ja tiver retomado o imovel locado
anteriormente; II — o ascendente ou descendente, beneficidrio da retomada, residir em
imovel proprio. Nestes casos, a necessidade da retomada devera ser judicialmente
demonstrada.

O valor da causa deve ser fixado em 12 vezes o valor do aluguel, segundo regra do
art. 58, inciso III, da LI.

A acao de despejo para uso proprio também pode ser proposta junto ao Juizado
Especial Civel, sob a égide da Lei n® 9.099/95, desde que o valor da causa nao seja
superior a 40 salarios minimos.



23 Quais os requisitos da acao de despejo por falta de pagamento?

Antes de preparar a peticao inicial, o locador deve decidir se cumula o pedido de
despejo por falta de pagamento com o de cobranga dos aluguéis e encargos, conforme
permissao da Lei do Inquilinato.

Esta escolha sera decisiva para o processamento do feito.

Habitualmente tenho optado por ajuizar a “acao de despejo por falta de pagamento”
pura e simples, sem cumula-la com pedido de cobranca dos aluguéis e encargos. Meus
motivos sdo puramente praticos, considerando que o principal desiderato do locador é a
desocupacao do imovel, em razao dos prejuizos que o inquilino inadimplente causa.
Destarte, entendo que quanto mais simples for o pedido, mais facil sera obter o
resultado, qual seja, o despejo do inquilino. Depois, numa segunda etapa, basta ajuizar a
acao de execugao de titulo extrajudicial, sabendo-se que o contrato de locacao constitui
titulo executivo extrajudicial (art. 784, VII, CPC).

A acao de despejo por falta de pagamento cumulada com cobranca dos aluguéis e
encargos € mais complexa e apresenta a possibilidade de maiores discussdes que podem
fazer com que o processo se arraste por muito mais tempo, causando enormes prejuizos
ao locador. Uma das questdes que esse tipo de acao tem suscitado é quanto ao efeito de
eventual recurso de apelacao contra sentenca que rescinde o contrato de locacao e
determina o despejo. Enquanto o recurso interposto contra a sentenca de despejo tem
efeito apenas devolutivo (art. 58, V, LI), o recurso interposto contra a agao de cobranca
tem o duplo efeito, devolutivo e suspensivo (art. 1.012, caput, CPC). Os inquilinos
prejudicados pela sentenca obviamente defendem a tese de que, em razao da cumulagao
das agodes, eventual recurso deve ser recebido no duplo efeito. Embora essa tese nao
venha encontrando eco nos nossos tribunais, somente o debate, a discussao, costuma
causar grande demora no desenrolar do feito, deixando sub judice ndo s6 o despejo, mas
também a propria cobranca dos aluguéis e encargos que estejam em atraso.

Outra questao que sempre causou grande debate em relacao a cumulacao do pedido
de despejo com o de cobranga dos aluguéis e encargos € quanto a legitimidade passiva
dessa acao; isto €, quanto a necessidade da inclusdao, ou nao, dos fiadores no polo
passivo da acao. A Lei n® 12.112/09 acabou com a discussao ao dar nova redacao ao art.
62 da Lei do Inquilinato, tornando obrigatoria, no caso de cumulacao, a citagao pessoal
dos fiadores quanto ao pedido de cobranca.

Em resumo, quanto mais simples for a acdo de despejo, mais facil sera resolver o
conflito, rescindindo o contrato e obtendo o despejo dos indesejados inquilinos. Ponha-se
no lugar do infeliz inquilino e de seu Procurador, esmagados pela inarredavel verdade da



falta de pagamento. Nessa situacao, a Unica saida é procurar por qualquer questao,
qualquer virgula, que possibilite um debate, uma discussao, que venha a gerar um litigio
e com ele os interminaveis recursos previstos na nossa lei processual. Por essa razao,
quando tenho a incumbéncia de ajuizar uma acao de despejo, opto sempre pela
simplicidade; ou seja, nao acumulo a acao de despejo com a de cobranca dos aluguéis e
encargos, nao apresento calculos complicados, repletos de valores “questionaveis”, como
muitos colegas fazem. Todavia, toda moeda tem dois lados e a escolha cabe ao
profissional encarregado.

Nao havendo previsao no contrato de locacao de foro especial, a acao de despejo por
falta de pagamento, cumulada ou ndo com a cobranga de aluguéis e encargos, deve ser
proposta na Comarca onde esta localizado o imdvel locado, conforme regra do art. 58,
inciso II, da Lei n° 8.245/91. A peticao inicial deve ser enderecada ao Juizo Civel e, além
de atender aos requisitos dos arts. 319 e 320 do CPC, deve incluir calculo discriminado do
valor do débito (art. 62, I, LI). A exordial deve ser acompanhada dos seguintes
documentos: I — contrato de locacao; II — documentos pessoais do locador; III —
procuragao ad judicia.

O valor da causa deve ser fixado em 12 (doze) vezes o valor do aluguel, segundo
regra do art. 58, inciso III, da Lei n® 8.245/91.

O profissional deve estar atento, igualmente, a possibilidade de requerer liminarmente
a desocupacao do imdvel (mandado de despejo), conforme permissivo do art. 59, § 19,
IT, da Lei n© 8.245/91, com a redacao que |Ihe deu a Lei n©® 12.112/09.

24 Quais valores devem compor os calculos a serem apresentados r
acao de despejo por falta de pagamento?

Na peticao inicial da acao de despejo por falta de pagamento, seja ou nao cumulada
com cobranga dos encargos locaticios, o autor deve apresentar calculos discriminados do
valor do débito. Os calculos devem expressar exatamente o que é devido pelo inquilino, a
fim de possibilitar a ele o direito de “purgar a mora”; ou seja, quitar o seu débito,
convalescendo o contrato de locacao.

Buscando dificultar a vida dos inquilinos, alguns advogados apresentam calculos
claramente indevidos, incluindo valores de cobranca duvidosa. Regra geral, os calculos
devem envolver apenas 0s encargos previstos no contrato de locacao (v. g., aluguel,
multa moratdria, impostos, seguro, condominio etc.).

N3ao devem ser incluidos nos calculos eventuais valores de honorarios advocaticios,
mesmo que previstos no contrato, e despesas e custas do processo, vez que tais valores



decorrem naturalmente do processo e devem ser fruto de condenacao imposta pelo Juiz.

Indevida, ainda, a inclusao nos calculos de valores devidos a terceiros (v. g., luz, agua
etc.), salvo se o autor os tiver pago, sub-rogando-se entao nos direitos.

25 Quais sao os requisitos da acao renovatoria?

Tem legitimidade para a acao renovatoria, os locatarios de imoveis urbanos,
destinados a atividade comercial (ndo residenciais), industrial ou a atividade de
sociedade civil com fins lucrativos (art. 51, III, § 49, LI), cujo contrato a renovar tenha
sido celebrado por escrito e com prazo minimo total, ou a soma dos prazos ininterruptos,
de 5 (cinco) anos.

Nao havendo previsao, no contrato de locacao, de foro especial, a acao deve ser
proposta na Comarca onde esta localizado o imoével locado, conforme regra do art. 58, 1II,
da Lei n© 8.245/91.

A peticao inicial deve ser enderecada ao Juizo Civel e, além de atender os requisitos
dos arts. 319 e 320 do CPC, deve indicar de forma clara e precisa as condi¢oes oferecidas
para a renovacao da locacao, em especial o valor do novo aluguel e os dados do fiador,
Caso nao seja o mesmo do contrato anterior (art. 71, LI).

Além de atender aos requisitos legais, a exordial deve ser instruida com copia dos
seguintes documentos: I — contrato, ou contratos, de locacao a renovar; II — documento
de identidade do locador e ou do contrato social; III — prova de que explora, de forma
ininterrupta, o mesmo ramo comercial ha pelo menos trés anos; IV — prova de estar em
dia com as obrigacdes oriundas do contrato em curso, apresentando os recibos de
pagamento dos ultimos alugueres, impostos e taxas, quando o pagamento destes Ultimos
couber ao autor; V — prova de que o fiador do contrato ou o que o vai substituir aceita os
encargos da fianga, normalmente por meio de uma declaracao com firma reconhecida; VI
— prova, quando for o caso, de ser cessionario ou sucessor, em virtude de titulo oponivel
ao proprietario; VII — procuracao ad judicia.

O valor da causa deve ser fixado em 12 (doze) vezes o valor do aluguel, segundo
regra do art. 58, III, da Lei n°® 8.245/91.

Note-se que, para nao perder o direito de propor acdao renovatéria, o locador deve
ajuiza-la no interregno de um ano, no maximo, e seis meses, no minimo, anteriores a
data da finalizacdo do prazo do contrato em vigor (art. 51, § 59, LI); isto &, se o contrato,
por exemplo, tem vencimento para o dia 30-4-2000, a acao deve ser ajuizada entre 1°-5-
1999 e 30-10-1999.



26 Quais sao os requisitos da acao revisional de aluguel?

Ndao havendo acordo quanto ao reajuste do aluguel, apds trés anos de vigéncia do
contrato de locagao ou do ultimo acordo anteriormente realizado, tanto o locador como o
locatario tém legitimidade para requerer sua revisao judicial (art. 19, LI).

Nao havendo previsao no contrato de locacao de foro especial, a acao deve ser
proposta na Comarca onde esta localizado o imdvel locado, conforme regra do art. 58, II,
da Lei n© 8.245/91.

A peticdo inicial deve ser enderecada ao Juizo Civel e, além de atender aos requisitos
dos arts. 319 e 320 do CPC, deve indicar o valor do aluguel cuja fixacao é pretendida,
podendo incluir, ainda, pedido de fixacdo do aluguel provisorio, desde que a inicial se
faca acompanhar de elementos que o justifiquem.

Além de atender aos requisitos legais, a exordial deve ser instruida com copia dos
seguintes documentos: I — contrato de locacao; II — documento de identidade do locador
ou locatario, conforme o caso; III — duas ou trés avaliacdes que atestem o valor atual de
mercado do imdvel locado; IV — procuracao ad judicia.

O valor da causa deve ser fixado em 12 (doze) vezes o valor do aluguel, segundo
regra do art. 58, III, da Lei n°® 8.245/91. Observe-se, ainda, que a acao revisional de
aluguel segue o procedimento sumario (art. 68, LI), o que demanda que se apresente o
autor, com a peticao inicial, seu rol de testemunhas, bem como indique, caso requeira
pericia técnica, seus quesitos e eventual assistente técnico.

Sendo o pedido julgado procedente, o novo aluguel retroage a citagao, e as diferencas
devidas durante a acao de revisao, descontados os alugueres provisorios satisfeitos, que
sao limitados a 80% (oitenta por cento) do valor pretendido pelo autor, serao pagas
devidamente corrigidas, exigiveis apos o transito em julgado da sentenca que fixar o
novo aluguel. A execucao das diferencas devera ser feita nos proprios autos da acdao de
revisao (art. 69, LI).

Ressalte-se, por fim, que a Lei n® 12.112/09 trouxe a lume importante inovacao
quanto a essa agao, na medida em que possibilita a parte interessada requerer ao juiz de
primeiro grau a revisao, reconsideracao, da sua decisao quanto ao aluguel provisorio,
sem que ocorra a perda do prazo para recorrer da decisao interlocutéria. Com efeito,
segundo a nova redacao do inciso V do art. 68 da Lei do Inquilinato, “o pedido de revisao
previsto no inciso III deste artigo interrompe o prazo para a interposicao de recurso
contra a decisao que fixar o aluguel provisorio”.

27 Quais sao os requisitos da acao de consignacao de aluguel e



encargos?

Recusando-se injustificadamente o locador a receber o aluguel e encargos ou dar a
regular quitacao, o locatario podera socorrer-se da acao de consignacao de aluguel e
acessorios da locacao. Nao havendo previsao no contrato de locacdao de foro especial, a
acao deve ser proposta na Comarca onde esta localizado o imovel locado, conforme regra
do art. 58, inciso II, da Lei n°® 8.245/91. A peticao inicial deve ser enderecada ao Juizo
Civel e, além de atender aos requisitos dos arts. 319 e 320 do CPC, deve especificar os
aluguéis e acessorios da locacdo, bem como seus respectivos valores. A exordial deve ser
acompanhada de cdpia dos seguintes documentos: I — contrato de locacao; II —
documento de identidade do locatario; III — procuracao ad judicia.

O valor da causa deve ser fixado em 12 vezes o valor do aluguel, segundo regra do
art. 58, inciso III, da Lei n® 8.245/91. Sabendo-se que o fundamento do pedido é a
recusa do locador em receber ou dar quitacdo dos aluguéis e encargos regularmente
devidos, € importante observar que o locatario deve estar preparado para provar a
referida recusa, normalmente por meio de testemunhas. Destarte, tomando ciéncia da
recusa do locador, o locatario deve reiterar a tentativa de pagamento, fazendo-se
acompanhar de duas testemunhas que, posteriormente, possam confirmar perante o
Juizo a recusa do locador.

E perfeitamente compreensivel que a pessoa envolvida nesta situacdo perca o dia do
vencimento para pagamento de sua obrigacao, porém caso o locatario ndo proponha a
acao no dia imediato, é conveniente que ofereca o aluguel ja incluindo eventual multa
por atraso, com escopo de evitar discussoes inuteis sobre o valor oferecido. O autor deve,
ainda, estar atento para o prazo exiguo concedido pela lei para que faca o depdsito
judicial do valor oferecido, conforme art. 67, inciso II, da Lei n® 8.245/91.

28 Quais sao os requisitos da acao de adjudicacao movida pelo
locatario preterido no seu direito de preferéncia?

O locatario que tomou o cuidado de registrar, averbar, o contrato de locacao junto ao
Cartério de Imoveis, pelo menos 30 dias antes de o imovel ser alienado, tem direito, no
caso de ser preterido no seu direito de preferéncia, seja porque nao foi comunicado do
negdcio, seja porque a venda se deu em condicoes diferentes daquelas de que foi
informado, mormente quanto ao preco, de requerer, no prazo de seis meses a
adjudicacao do bem (art. 33, LI).

Nao havendo previsao no contrato de locacao de foro especial, a acao deve ser



proposta na Comarca onde esta localizado o imével locado, conforme regra do art. 58,
inciso II, da Lei n° 8.245/91. A peticao inicial deve ser enderecada ao Juizo Civel e
atender aos requisitos dos arts. 319 e 320 do CPC, devendo ser acompanhada de copia
dos seguintes documentos: I — contrato de locacao; II — documentos pessoais do
locatario; III — escritura ou compromisso de compra e venda do imdvel; IV — certidao de
propriedade do imovel locado; V — procuracao ad judicia.

O locatario devera, ainda, requerer autorizagao para, liminarmente, depositar o valor
do negdcio mais as despesas. O valor do negdcio também devera ser lancado como valor
da causa (art. 259, V, CPQC).

29 No contrato de locacao pode ser cumulada a cobranca da clausul
penal moratodria e da clausula penal compensatoria?

Segundo a melhor doutrina, cldusula penal é um pacto acessoério, no qual os
contratantes estipulam pena pecuniaria para o caso de qualquer deles infringir ou
retardar culposamente o cumprimento da obrigacao.

A cladusula penal pode ser de duas espécies: I —moratéria: quando tem como
propOsito tao somente garantir o cumprimento de uma determinada clausula ou
desencorajar o retardamento culposo. Neste caso, o credor tera direito de demandar
cumulativamente a pena convencional e a prestacao principal (art. 411, CC); II —
compensatdria: quando tem como propdsito incentivar o cumprimento integral da
obrigacao e servir de calculo predeterminado das perdas e danos, no caso de
inadimpléncia absoluta. Neste caso, cabe ao credor optar entre exigir a prestagao (se isso
for possivel), pleitear as perdas e danos, ou preferir a importancia convencionada (art.
410, CC).

Como se V€, considerando a natureza diversa das referidas “multas”, ndo ha qualquer
impedimento para que ambas sejam previstas no contrato de locacao. Ressalte-se, no
entanto, que ndao cabe a cobranca da multa compensatéria (clausula penal
compensatoria) na acao de despejo por falta de pagamento, cumulada ou nao com
cobranca, vez que nela quem pede a rescisao do contrato é o proprio locatario e o
inquilino ja esta sendo apenado com a cobranga de juros, correcao monetaria e multa
moratoria. Neste sentido a jurisprudéncia: “a cldusula penal ou multa compensatoria nao
é exigivel, porque ela visa compor perdas e danos previamente estabelecidos, para o
caso de desocupacao voluntaria do imdvel pelo inquilino, antes de findo o prazo
contratual, o que, no caso em tela, ndao ocorreu. O inadimplemento da azo a multa
moratoria, que, como o termo inicial dos juros e o da correcao monetaria, regem-se pelo



contrato” (TJSP, Ap. n® 910179001-SP, Rel. Silvia Rocha Gouvéa, D] 22-1-2008).

N3o se deve olvidar, ademais, que a inclusao da multa compensatdria nos calculos a
serem apresentados na exordial representaria 6bice ao direito do inquilino de purgar a
mora e convalescer o contrato de locagao.

30 Qual o limite das clausulas penais moratorias e compensatorias:

Nao havendo regra sobre o tema na Lei do Inquilinato, o assunto é disciplinado pela
norma prevista no art. 412 do Codigo Civil, com a seguinte redacao: “O valor da
cominacao imposta na clausula penal ndo pode exceder o da obrigacao principal.”

Ordinariamente, os contratos de locacdo preveem multa moratdria no importe de 10%
(dez por cento) do aluguel e multa compensatéria no valor de 3 (trés) aluguéis. Como
essa pratica nao constitui norma legal, ndo ha qualquer impedimento para a fixacdao de
valores maiores ou menores, respeitando-se, obviamente, o limite apontado no art. 412
do Cddigo Civil.

Feitos esses esclarecimentos, registro que entendo ser demasiada a multa moratdria
no importe de 10% (dez por cento) para o caso de atraso no pagamento do aluguel;
penso que o legislador deveria ter limitado essa clausula penal a 2% (dois por cento),
assim como fez o Cddigo do Consumidor, no seu art. 52, § 19, e o préprio Cddigo Civil, no
art. 1.336, § 1°.

No caso da multa compensatéria, a norma do art. 4° da Lei n° 8.245/91 estabelece
que ela deva ser reduzida equitativamente conforme o tempo efetivamente cumprido do
contrato de locacao firmado entre as partes, salvo naqueles casos que envolveram a
prévia construcao ou reforma do imovel alugado (“construcao ajustada”). Nesses
contratos, o locatorio que rescindir antecipadamente a locacao deve pagar a multa por
inteiro, desde que ela nao ultrapasse a soma dos aluguéis a vencer (art. 54-A, LI).

31 Como deve agir o locador no caso de o inquilino abandonar o
imovel locado?

Tomando ciéncia de que o inquilino abandonou o imdvel, o locador deve inicialmente
proceder com vistoria do imdvel, a fim de certificar-se de que este nao foi invadido ou
estd com janelas ou portas abertas. Em seguida, deve procurar a delegacia de policia e
lavrar boletim de ocorréncia, com escopo de resguardar os seus direitos. Por fim, deve
ajuizar acao de despejo com pedido de antecipacao de tutela (imissao na posse),
juntando copia do boletim de ocorréncia.



Nestes casos, normalmente o juiz determina a expedicao de mandado de constatacao,
a fim de certificar-se sobre os fatos, bem como apurar se no imovel ficaram bens do
locatario.

32 Quais foram as principais inovacoes introduzidas na Lei do
Inquilinato pela Lei n© 12.112/09?

Num passado nao muito distante, as leis que tratavam do contrato de locacao,
principalmente a locagao residencial, tinham um carater claramente protetor em relagao
ao inquilino, mormente quanto a efetivacdo da desocupacao do imovel locado. Embora
essas regras tenham tido a sua utilidade em dado momento da sociedade brasileira, a
longo prazo elas acabaram construindo uma tradicao que se mostrou nociva aos
interesses das partes envolvidas nesse tipo de contrato.

As dificuldades para despejar o inquilino inadimplente acabaram por desestimular a
construcao de imdveis destinados a locacao. A escassez de imoveis para alugar nao so
causou o aumento desproporcional do valor do aluguel, como levou os proprietarios a
serem cada vez mais exigentes na hora de firmar o contrato.

E inegdvel que a atual Lei do Inquilinato ja tinha representado uma renovacdo do
instituto quando de sua promulgacao, contudo a acao de despejo continuava a ser um
procedimento lento, agravada pela prépria situacao da Justica brasileira.

Diante dessa realidade, o legislador, entendendo que o momento era propicio para
mudancas, trouxe a lume, por meio da Lei n® 12.112/09, pequenas alteracbes que
buscam principalmente tornar a acdao de despejo um instrumento mais agil para o
locador. Nesse sentido, cabe destacar as seguintes alteragbes: I — aumento das hipoteses
de despejo liminar: agora o locador pode obter antecipacao da tutela, com o despejo
imediato do inquilino, em casos como, por exemplo, a nao substituicao do fiador, o
término do prazo da locacao feita por escrito e com prazo de trinta meses, e, também,
quando o contrato de locacao estiver desprovido de qualquer das garantias previstas na
lei; II — limitacao do direito de purgar a mora: a diminuicao das vezes em que o inquilino
pode pedir a purgacao da mora (agora apenas uma vez a cada dois anos) visa
justamente punir o locatario que mostra irresponsabilidade em face de suas obrigacoes
locaticias; III — alteracao do prazo para se efetuar a purgacao da mora: eliminou-se a
necessidade de o inquilino pedir ao juiz a purgacao da mora; ou seja, no caso de o
locatario desejar pagar o seu débito, deve fazé-lo no prazo destinado a resposta (o
depodsito judicial deve incluir todos os valores devidos); IV — prazo menor para
cumprimento do mandado de despejo: antes da Lei n°® 12.112/09, o locador tinha que



aguardar o transito em julgado da sentenca que decretava o despejo para, sé entdo,
pedir a notificacao do inquilino para desocupacao voluntaria; agora, o juiz deve
determinar a expedicdo do mandado de despejo na prdpria sentenca que rescinde o
contrato e decreta o despejo; V — valor menor da caucao: a fim de facilitar o despejo, o
legislador diminuiu bastante o valor exigido para o caso de execucao provisoria (art. 64).

Aproveitou, ademais, o legislador, para atualizar alguns artigos, como, por exemplo: o
art. 49, quanto a proporcionalidade da multa compensatdria; o art. 12, quanto a
obrigatoriedade de se comunicar a sub-rogacao da locacao nao sé ao locador, mas
também para eventuais fiadores, que desta ciéncia poderao pedir exoneragcao de suas
obrigacoes; o art. 39, quanto a extensdao temporal da responsabilidade contratual dos
fladores; o art. 40, regulamentando o direito do fiador de exonerar-se da fianca nos
contratos que estejam valendo por prazo indeterminado, fato que ja vinha sendo deferido
pela jurisprudéncia.

Merece destaque, por fim, a possibilidade de o interessado pedir reconsideracao da
decisao que fixou o aluguel provisorio na acao revisional sem que venha a perder o seu
direito de recorrer dessa mesma decisao no caso de seu pedido de revisao ser indeferido
(art. 68, V).

33 Quais as regras que envolvem o contrato de locacao fruto de
“construcao ajustada”?

Ha alguns anos se percebe uma mudanca de atitude em algumas empresas quanto ao
mercado imobilidrio, elas tém optado por alugar imdveis ao invés de compra-los; tal
atitude levou proprietarios a nao sé reformar seus imdveis, conforme especificacdbes dos
clientes, mas até mesmo a construir prédios para atender as suas exigéncias (“built to
suit”, ou construcao ajustada).

Sem disciplina propria, esses complexos contratos eram classificados como “atipicos”,
arrimados nas regras gerais do direito contratual. Todavia, a multiplicacao dos casos fez
nascer a necessidade da disciplina dessa nova relacao; as primeiras regras sobre o tema
vieram por meio da Lei n® 12.744, de 19 de dezembro de 2012, que alterou a redacao do
caput do art. 49 e acrescentou o art. 54-A na Lei do Inquilinato, classificando os contratos
de “construcao ajustada” como de natureza locaticia.

No caput do novo art. 54-A, o legislador basicamente reconhece a existéncia desse
novo tipo de contrato, dando, em sequida, liberdade as partes para pactuarem, no bojo e
nos limites da lei locaticia, as regras que acharem adequadas (prazo e tipo de reforma ou
construcao; prazo do contrato de locacao; multas moratdrias e compensatorias). Ja no §



19, o legislador abre a possibilidade das partes renunciarem ao direito de requerer
revisao do aluguel durante o prazo de vigéncia do contrato de locacao; no § 2°
estabelece excecao a regra que possibilita ao locatario devolver o imovel, rescindindo
unilateralmente o contrato de locacao, mediante o pagamento proporcional da multa
compensatdria. Em outras palavras, nos contratos de locacdao que envolvam a chamada
“construcao ajustada”, o locatario que rescinde antecipadamente o contrato locativo tera
que pagar a multa compensatodria acordada por inteiro, desde que o valor nao seja
superior @ soma dos aluguéis a receber até o final da locagao; isso pelo fato de que o
aluguel, nestes contratos, ndao s6 remunera o uso do bem, mas também o investimento
feito pelo locador na reforma ou construcao do prédio.

34 O que sao as chamadas “clausulas de raio”?

Recebe o nome de “clausula de raio” o acordo inserido em contratos de locacao de
espacos em shopping centers, segundo o qual o inquilino se compromete a nao manter
atividade semelhante a praticada no imovel, objeto da locagao, em um determinado raio
de distancia; dai o nome “clausula de raio”.

Em recente julgamento, o Superior Tribunal de Justica reafirmou a legalidade deste
tipo de clausula, declarando que “a ‘clausula de raio’ inserta em contratos de
locacao de espaco em shopping center, ou normas gerais do empreendimento,
nao é abusiva, pois o shopping center constitui uma estrutura comercial hibrida e peculiar
e as diversas clausulas extravagantes insertas nos ajustes locaticios servem para
justificar e garantir o fim econdmico do empreendimento” (STJ, REsp 1535727-RS, Min.
Marco Buzzi, Quarta Turma, D] 10-5-2016).

35 Como deve proceder o locatario que deseje rescindir o contrato «
locacao que esteja valendo por prazo indeterminado?

O artigo 6° da Lei do Inquilinato permite que o inquilino denuncie o contrato de
locacao que esteja valendo por prazo indeterminado, de qualquer natureza (residencial
ou comercial), sem qualquer 6nus, desde que “notifique por escrito” o locador, com
antecedéncia minima de trinta dias.

Notem que a lei exige que o aviso seja “por escrito” (ato formal), ou seja, nao basta
que o interessado manifeste sua intensao de forma verbal; o nao atendimento desta
sujeita o infrator ao pagamento de multa no valor equivalente a um més de aluguel e
encargos.



Aconselho, ainda, ao locatario que marque com antecedéncia a entrega das chaves,
que deve ocorrer preferencialmente logo apds vistoria do imdvel (nao deixe de cobrar o
respectivo comprovante de “tudo ok”).



II1

Aspectos Teoricos e Praticos da Redacao
Forense

1 Introducao

N3ao obstante esteja o processo civil sujeito ao principio da oralidade, na pratica
forense a atuacao do Advogado da-se quase que exclusivamente por meio da “peticao
escrita”. Com efeito, € por meio dela que o profissional do direito se dirige ao Poder
Judiciario para informar, pedir, explicar, argumentar e, quando necessario, para recorrer.

Diante de tal realidade, fica muito facil perceber-se a importancia que a “peticao
escrita” tem para o sucesso da demanda submetida a juizo. Uma peticao mal
apresentada, atécnica, cheia de erros de grafia e exageros dificulta, ou mesmo
inviabiliza, a pretensao defendida pelo Advogado; de outro lado, uma peticao escorreita,
técnica, bem apresentada, facilita, ou pelo menos nao atrapalha, a obtencao do direito
pretendido.

Conhecer e dominar as técnicas que envolvem a redacao da peticao juridica é
obrigacao de todo profissional do direito, afinal "o maior erro que o jurista pode cometer
€ nao conhecer a técnica, a terminologia da sua profissao”.!

2 Entrevista com o cliente

Cada profissional tem o seu préprio modo de conduzir a entrevista com o cliente;
contudo a experiéncia mostra que alguns cuidados nos primeiros contatos podem evitar
problemas no futuro, seja para o cliente, seja para o advogado.

Entre outras atitudes que o caso estiver a exigir, recomendo que o advogado:

e escute com atencao os fatos informados pelo cliente, fazendo anotacoes por escrit



(estas anotacoes devem ser juntadas na pasta do cliente);

e no caso de o cliente ter sido citado, indague inicialmente a data de citacao, depois
leia “com atencao” o mandado e a contrafé (cuidado com o prazo para
apresentacao da defesa);

e apds ouvir o cliente, diga de forma “clara” a sua opinidao como jurista sobre o
problema, apontando, segundo a lei, as alternativas que se apresentam (neste
particular, nunca tome decisdes pelo cliente, se limite a orienta-lo; mas nao
tenha qualquer pudor em pedir algum tempo para estudar melhor o assunto);

e apds o cliente decidir o que quer fazer sobre o assunto (o que pode acontecer no
primeiro ou num segundo encontro), fale abertamente sobre os seus honorarios,
redigindo, no caso de haver um acerto, o respectivo contrato (veja-se modelo no
Capitulo “Procuracao Judicial (mandato judicial)”);

e reduza a termo os fatos informados, assim como os seus pedidos e orientagoes (o
documento final deve ser assinado pelo cliente); em seguida o advogado deve
entregar, mediante recibo, lista dos documentos de que ira necessitar (o
advogado deve evitar pegar documentos originais do cliente, salvo naqueles
casos absolutamente necessarios);

e entregues as copias dos documentos requeridos, firmada a procuracao e o contrat
de honorarios, o advogado deve preparar a peticao que o caso estiver a exigir,
observando as regras técnicas e legais;

e preste periodicamente contas ao cliente do seu trabalho e do andamento do
processo (pessoalmente, por telefone, por carta ou por e-mail);

e antes de qualquer audiéncia, se retiina com o cliente e lhe explique detalhadamen
0 que ira acontecer e “como” ira acontecer, discutindo com ele qual a melhor
postura a ser adotada, bem como as vantagens e limites de um possivel acordo;

e qualquer gque seja o resultado da demanda, entregue copia da sentenca para o
cliente.

Como alerta geral, peco vénia para reproduzir o art. 31 da Lei n°® 8.906/1994-EA, que
declara que: “o advogado deve proceder de forma que o torne merecedor de respeito e
que contribua para o prestigio da classe e da advocacia”. Recomendo, ainda, a leitura
atenta do novo Cddigo de Etica da OAB, mormente o Capitulo III (arts. 9° a 26), que
trata das relacdes com o cliente.

3 Requisitos legais da peticao inicial



Segundo o principio dispositivo ou da inércia, cabe a pessoa interessada provocar, por
meio do ajuizamento de uma agao, o Poder Judiciario (nemo judex sine actore). Em
outras palavras, aquele que pensa ter sido violado em seus direitos deve procurar o
Estado-juiz, que até entao permanece inerte (art. 2°, CPC). A provocacao do Poder
Judiciario, ou em outras palavras, o exercicio do direito de exigir a tutela jurisdicional do
Estado, se d4 por meio de um ato processual escrito denominado “peticdo inicial”. E ela
que da inicio ao processo, embora a relacdo juridica processual sé se complete com a
citacao valida do réu (art. 240, CPC).

Destarte, pode-se afirmar que a peticao inicial € o ato processual escrito por meio do
qual a pessoa exerce seu direito de acao, provocando a atividade jurisdicional do Estado.

A fim de tracar os exatos parametros da lide, possibilitando ao juiz saber sobre o que
tera que julgar (art. 141, CPC), o Cdédigo de Processo Civil, art. 319, exige que a peticao
inicial indique: I — o juizo a que é dirigida; II — os nomes, prenomes, o estado civil, a
existéncia de unidao estavel, a profissao, o nimero de inscricao no Cadastro de Pessoas
Fisicas ou no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica, o endereco eletrénico, o domicilio e a
residéncia do autor e do réu; III — o fato e os fundamentos juridicos do pedido; IV — o
pedido com as suas especificacoes; V — o valor da causa; VI — as provas com que o autor
pretende demonstrar a verdade dos fatos alegados; VII — a opcao do autor pela
realizacdo ou nao de audiéncia de conciliacdo ou de mediacao.

Além dos requisitos enumerados acima, a peticao inicial deve ser instruida com os
documentos indispensaveis a propositura da acao, assim como o instrumento de
procuracao, onde conste o endereco fisico e eletronico do advogado (arts. 287 e 320,
434, CPC). Quando postular em causa prépria, o advogado deve ainda declarar na
peticdo inicial o endereco, fisico e eletronico, onde podera ser intimado (art. 106, I, CPC).

N3o sao apenas estes os requisitos da peticao inicial, ha varias acdes que tém
requisitos proprios (v. g., possessorias, locacao, adocao, demarcacao, divisao, pauliana,
execucao etc.), para os quais também se deve estar atento.

A correta compreensao e dominio dos requisitos legais da peticao inicial, além do
cuidado com sua forma e apresentacao, sao imprescindiveis para a obtencao do direito
pretendido.

4  Aspectos praticos da redacao da peticao inicial

Do papel e dos caracteres graficos:

Os cuidados com a peticao inicial devem comecar da escolha do papel que sera usado.



Inexperientes, € comum que advogados iniciantes se deixem seduzir por papéis coloridos
e com alta gramatura (grossos). Comum, ainda, a insercao de desenhos, brasdes e
declaracOes religiosas ou politicas. Tais fatos afrontam a boa técnica, desqualificando o
trabalho do advogado e colocando em risco o direito do cliente.

A aparéncia da peticao inicial deve transmitir ao Juiz, ao Ministério Publico e a parte
adversa a ideia de “seriedade” e de “competéncia”, sé assim o Advogado proponente tera
a chance de obter a total atencao dos envolvidos.

Nenhum aspecto da peticao deve chamar mais a atencao do que o seu conteudo, que
deve ser apresentado de forma sdbria e escorreita.

Das margens, do tipo e do tamanho das letras:

Nestes novos tempos dominados pela tecnologia, € raro encontrar-se um advogado
que ainda faca uso da velha maquina de escrever. Contudo, observando os trabalhos
juridicos que circulam pelos foruns, percebe-se claramente que muitos advogados ainda
nao dominam aspectos basicos da redacao por meio dos computadores pessoais. Na
verdade, parece que o uso desta nova ferramenta de trabalho provocou uma baixa na
qualidade dos trabalhos juridicos, talvez em razao de os computadores oferecerem, ao
contrario das maquinas de escrever, uma gama tao grande de opgoes. Com efeito, os
programas de redacao oferecem, entre outras coisas, dezenas de estilos, de formatacoes,
de tipos de letras, fato que parece ainda desnortear o usuario comum.

Nao obstante estas evidentes dificuldades, o profissional do direito deve zelar para
que suas peticoes sejam elaboradas com estrita observancia das técnicas de redacao
profissional, mormente no que tange ao uso de margens, espacamento entre linhas e ao
tipo e tamanho das letras. Neste particular, recomendo que o advogado mantenha
margem de 3 (trés) centimetros do lado esquerdo e 2 (dois) centimetros em cima, em
baixo e no lado direito da peticdo; ja quanto ao tipo e tamanho de letra, recomendo que
se evitem aventuras, preferindo-se os tipos mais tradicionais (“times new roman”, “arial”
ou “book antiqua”), no tamanho 12 (doze) ou 14 (catorze), com espacamento entre

linhas de 18 (dezoito) ou 20 (vinte).

O advogado deve ainda evitar o uso excessivo de “marcadores”. Alguns colegas ficam
tao envolvidos com a questao tratada na acao, que acabam exagerando no uso de
negrito, letra maiuscula, aspas, grifo etc. A peticao fica “suja” e o objetivo das marcacoes
nao é atingido (chamar a atencao do julgador). Sendo assim, recomenda-se que o uso de
marcadores no texto seja feito apenas excepcionalmente, nao mais do que uma ou duas
vezes.



Das abreviaturas:

O uso indevido de abreviaturas tem se alastrado, sendo comum encontrar-se em
quase todas as peticOes iniciais ao menos o ja famoso “V. Exa.”. Em tempos de
computadores pessoais, como se justificar os enderecamentos feitos da seguinte forma:
“Exmo. Sr. Dr. J. Direito da __ V. Civel d. Comarca”.

Na redacao forense, se deve evitar o uso de abreviaturas, principalmente na peticao
inicial e na contestacao.

Das técnicas de redacao:

Os advogados tradicionalmente usam duas técnicas na redacao da peticao inicial. A
primeira simplesmente divide a inicial por topicos (dos fatos, do direito, da liminar, dos
pedidos, das provas, do valor da causa); ja a segunda expde os fatos de forma
articulada, numerando-se os paragrafos.

Qualquer das duas formas € perfeitamente adequada, embora pessoalmente prefira,
como se Vé nesta obra, a técnica que divide a inicial de forma articulada.

Tendo escolhido qualquer das técnicas, o profissional deve tomar o cuidado de
manter-se fiel ao estilo escolhido.

Do nome da agao:

O nome da acao nao se encontra entre os requisitos legais da peticao inicial, contudo
alguns advogados tém dado cada vez mais atencao a este aspecto da exordial. De fato,
alguns profissionais ndao sé pdem o nome da acao em destaque (letras mailsculas e em
negrito), como dividem em duas partes o paragrafo destinado a qualificacao,
interrompendo-o de forma absolutamente inadequada apenas para anunciar de forma
especular o nome da agao, que, como ja se disse, nao € nem mesmo requisito legal da
peticao inicial (art. 319, CPC).

Tal atitude afronta a boa técnica de redacao e deve ser evitada.

Contando os fatos:

Contar os fatos na exordial nada mais € do que informar ao juiz as razdes pela qual o
autor precisa da tutela jurisdicional. Entretanto, o profissional do direito nao pode se
limitar a reproduzir na peticao inicial as declaragoes de seu cliente. Com efeito, quando
uma pessoa conversa com seu advogado costuma lhe passar de forma emocional um
monte de informacgdes, algumas Uteis e necessarias para a acao, outras sem qualquer
relevancia. Nao raras vezes, o cliente também tem a falsa ideia de que o ajuizamento da



acao € uma maneira de obter vinganca contra a pessoa que a ofendeu. Nestes casos,
cabe ao profissional do direito ser o fiel conselheiro e orientador, mostrando ao cliente
qual exatamente é o papel da Justica e quais os fatos que sao realmente relevantes para
a causa.

Ao redigir a peticao inicial, o advogado deve ser sucinto, claro e “sempre” respeitoso
com a outra parte, ndao importa quao emocional seja a questao submetida a juizo.

Considerando que para a grande maioria das pessoas escrever € uma atividade dificil,
recomendo que o advogado separe um bom tempo para redigir a sua peca, lendo e
relendo quantas vezes forem necessarias até que ela se mostre apta a cumprir o seu
desiderato. Lembre-se: nao so os interesses do cliente estarao em jogo, mas também o
seu bom nome.

Da ordem dos pedidos:

E notdria a situacdo cadtica em que vive o Poder Judiciario, que ja ha longa data ndo
se mostra capaz de cumprir a sua missao constitucional. Diante desta realidade, sabemos
que o juiz tem muito pouco tempo, e paciéncia, para ler a peticao inicial, mormente
quando esta se apresenta confusa e cheia de erros. Nao obstante tal fato, alguns colegas
insistem em apresentar o “pedido”, que é o ponto crucial da peticao, escondido no meio
dos fatos, normalmente dentro de um longo paragrafo. Comum, ainda, que os pedidos
sejam apresentados fora de uma ordem ldgica, como se o advogado os redigisse
conforme fosse lembrando deles, ou como se simplesmente tivesse preguica de organiza-
los.

Tal fato afronta a boa técnica de redacao e deve ser evitado a todo custo. Depois de
contar os fatos, o advogado deve organizadamente fazer os pedidos, obedecendo a uma
ordem ldgica juridica, conforme a natureza da acao.

Outra questao ligada aos pedidos que atormenta os profissionais do direito € a forma
de fazé-lo na pratica. Como é consabido, ha uma tradicdo no sentido de iniciar-se o
pedido de uma das seguintes formas: I — “"Ante o exposto, requer-se a procedéncia da
acao para...”; II — Ante o exposto, requer-se a procedéncia do pedido para...”. Data venia
dos que assim agem, nenhuma das formas esta correta. No primeiro caso, ja se pacificou
na doutrina o reconhecimento da autonomia do direito de acao (direito de demandar),
que &, por assim dizer, sempre procedente, mesmo que a peticao inicial seja indeferida
ou o pedido julgado improcedente, vez que a parte teve garantido o acesso a justica; ou
seja, pediu e obteve, num sentido ou noutro, a tutela jurisdicional. J& no segundo caso,
por uma questdao de ldgica; com efeito, fazendo o pedido desta forma, o autor estara

pedindo a procedéncia daquilo que de fato ainda nao pediu, vez que é na peticao inicial



que efetivamente se faz o pedido.

Entre muitas maneiras, o pedido pode ser feito da seguinte forma: “Ante o exposto,
requer-se seja a ré condenada a pagar indenizacao pelos danos causados ao autor no
valor de...”; “Ante todo o exposto, requer-se seja decretado o divorcio do casal,
declarando-se ainda que...”.

5 Da defesa do réu

Da mesma forma como garante a todos o direito de acao (demandar perante o Poder
Judiciario), a Constituicao Federal também garante aos demandados o direito a ampla
defesa (art. 59, LV, CF); isto &, o direito de resistir a pretensao do autor, podendo, esta
resisténcia tomar varias formas no processo civil, tais como: contestacdao, reconvencao,
excecgoes, impugnacoes e embargos.

Assim como o autor ndao estd obrigado a litigar, o réu, uma vez citado, nao esta
obrigado a se defender; considerado, contudo, que a citacao o vincula ao processo, deve
fazé-lo, caso nao queira sofrer as consequéncias por sua omissao (revelia). Destarte,
regularmente citado o réu pode: permanecer inerte, sofrendo os efeitos da revelia (art.
344, CPC); reconhecer o pedido do autor, provocando o julgamento antecipado da lide
(art. 487, 111, “a”, CPC); defender-se, apresentando eventualmente excecao de suspeicao
ou impedimento (art. 146, CPC), contestacao (art. 335, CPC) ou embargos (art. 701,
CPC).

Segundo as disposicoes do Cddigo de Processo Civil, incumbe ao réu na contestacao,
além de impugnar o pedido do autor, alegar “em preliminar” (art. 337, CPC): (I)
inexisténcia ou nulidade da citacao; (II) incompeténcia absoluta e relativa; (III)
incorrecdao do valor da causa; (IV) inépcia da peticao inicial; (V) perempgao; (VI)
litispendéncia; (VII) coisa julgada; (VIII) conexao; (IX) incapacidade da parte, defeito de
representacao ou falta de autorizacao; (X) convencao de arbitragem; (XI) auséncia de
legitimidade ou de interesse processual; (XII) falta de caugao ou de outra prestacao que
a lei exige como preliminar; (XIII) indevida concessao do beneficio de gratuidade de
justica.

Além das hipdéteses apontadas pelo art. 337 do Cddigo de Processo Civil, o requerido
pode ainda, em preliminar na contestacao, provocar a intervencao de terceiros, seja
denunciando a lide (art. 125, CPC) ou chamando ao processo (art. 130, CPC). Pode, por
fim, deixar a situacao passiva de quem apenas se defende para contra-atacar o autor,
oferecendo reconvencao (art. 343, CPC).

Como se vé pelas muitas possibilidades envolvidas, a preparacao da defesa é



inegavelmente uma tarefa complexa. As dificuldades ja comecam no préprio trato com o
cliente, enquanto o autor normalmente se apresenta de forma positiva, desejando a
demanda, a fim de buscar a satisfacao do seu direito; o réu, mesmo que nada deva, se
V€, a principio, acuado e assustado, ficando muito mais dependente das orientacoes do
seu Advogado. Nao fosse bastante isso, ha que se considerar que enquanto o Advogado
encarregado de preparar a peticao inicial €, em regra, senhor de seu tempo, podendo
estudar o problema posto pelo cliente com calma e escolher o melhor momento para
ajuizar a acao, o Advogado responsavel pela defesa tem prazo fixo e, invariavelmente,
mais curto do que o desejavel. Por essas e outras razoes, a defesa exige muita atengao
do Advogado, o que demanda que este aja com muito cuidado, rapidez e determinacao.

! MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de direito civil. 24. ed. Sao Paulo: Saraiva,
1985. p. 137.



IV

Procuracao Judicial (mandato judicial)

1 Contrato de mandato

Segundo o art. 653 do CC, mandato é o contrato pelo qual uma pessoa, denominada
mandante, outorga poderes a outrem, denominado mandatario ou procurador, para que
este, em nome do mandante, pratique atos ou administre interesses.

Trata-se de um contrato de natureza consensual e nao solene, que se efetiva por meio
de uma “procuracao” (autorizacao representativa), que pode ser feita por instrumento
particular ou publico (art. 654, CC). A procuracao por instrumento particular podera ser
feita pelas proprias partes, desde que capazes, podendo ser manuscrita por elas e por
terceiro, datilografada, impressa, mas devera ser obrigatoriamente assinada pelo
outorgante.

O mandato pode envolver todos os negdcios do mandante (mandato geral), ou ser
relativo @ um ou mais negocios determinados (mandato especial); de qualquer forma,
exige o CC poderes especiais e expressos para aqueles atos que excedem a
administracao ordinaria, em especial atos que envolvam o poder de alienar, hipotecar e
transigir (arts. 660 e 661, CC). Os atos do mandatario sé vinculardo o representado se
praticados em seu nome e dentro dos limites do mandato; pode, no entanto, 0 mandante
ratificar expressa ou tacitamente (mediante ato inequivoco) os atos praticados em seu
nome sem poderes suficientes (art. 662, CC), sendo que os efeitos da eventual ratificacao
retroagirdo a data do ato (ex tunc).

O mandatario deve agir com o necessario zelo e diligéncia, transferindo as vantagens
que auferir ao mandante, prestando-lhe, ao final, contas de sua gestao (arts. 667 a 674,
CC). O mandante, por sua vez, é obrigado a satisfazer a todas as obrigacdes contraidas
pelo mandatario, na conformidade do mandato conferido, e adiantar a importancia das
despesas necessarias a execucao dele, quando o mandatario lhe pedir (arts. 675 a 681,



CQ).

2 Mandato Judicial

A outorga ao Advogado de procuracao geral para o foro, ou simplesmente “procuracao
ad judicia”, tem duas naturezas distintas. Primeiro, indica a existéncia de contrato de
prestacao de servicos juridicos; segundo, torna o Advogado representante legal do
outorgante para o foro em geral.

A procuracao ad judicia, ou procuracao para o foro ou para o juizo, € o instrumento
que habilita, segundo o art. 104 do CPC, o advogado a praticar, em nome da parte, todo
e qualquer ato processual (v. g., ajuizar acao, contestar, reconvir, opor embargos do
devedor, recorrer, opor excecao etc.), salvo receber a citacao, confessar, reconhecer a
procedéncia do pedido, transigir, desistir, renunciar ao direito sobre que se funda a acao,
receber, dar quitacdo e firmar compromisso e assinar declaracdo de hipossuficiéncia
econdmica, vez que a pratica desses atos exige que o advogado tenha poderes especiais,
expressos no instrumento de mandato (art. 105, CPC). Excepcionalmente permite a lei
processual que o advogado ajuize acao ou pratique outros atos, reputados urgentes, a
fim de evitar a decadéncia ou a prescricao, sem apresentar o instrumento do mandato
(procuracgao), desde que assuma o compromisso de exibi-lo no prazo de 15 (quinze) dias;
prazo que pode, por despacho do juiz, ser prorrogado por mais 15 (quinze) dias. Caso o
instrumento nao seja apresentado no prazo, o ato nao ratificado sera considerado
ineficaz relativamente aquele em cujo nome foi praticado, respondendo o advogado pelas
despesas e eventuais perdas e danos.

Ha, ademais, que se registrar que sempre que o mandato dos procuradores advierem
da lei (v. g., Procuradores da Unido, Estados e Municipios, Defensores Publicos), estes
estao dispensados de apresentar procuracao.

Sendo o mandato um contrato firmado com base na confianca, pode a parte revoga-lo
a qualquer momento, nao importa em que fase esteja o processo, devendo a parte no
mesmo ato constituir outro mandatario para que assuma o patrocinio da causa (art. 111,
CPC; arts. 686 e 687, CC; art. 11, Cddigo de Etica e Disciplina). De outro lado, o
advogado podera, a qualquer tempo, renunciar ao mandato, provando que cientificou o
cliente a fim de que este nomeie substituto, continuando a representa-lo por mais 10
(dez) dias, contados da notificacao, desde que necessario para lhe evitar prejuizo (art.
112, CPC).

No caso de morte ou incapacidade do advogado, o juiz devera suspender o feito,
concedendo o prazo de 15 (quinze) dias para que a parte constitua outro para



representd-la no processo. Findo o prazo sem que a parte tenha nomeado novo
procurador, 0 juiz extinguira o processo sem julgamento do mérito, se o obrigado for o
autor, ou mandara prosseguir o processo a revelia do réu, se o advogado falecido era
deste (art. 313, I, § 39, CPC).

3 Substabelecimento

De regra, o substabelecimento exige, para sua validade, poderes especiais.

Questao relevante quanto ao tema é o da responsabilidade civil pelos atos praticados
pelo substabelecido. Trés as principais hipdteses: primeiro, se o procurador tem poderes
para substabelecer, nao responde por eventuais danos que venham a ser causados pelo
substabelecido, que devera responder diretamente ao mandante; seqgundo, se o
procurador substabelece sem ter poderes para tanto, continuara responsavel perante o
mandante por eventuais danos advindos da negligéncia do substabelecido; terceiro, se a
despeito da procuracao expressamente vedar o substabelecimento, o mandatario
substabelece a procuracao, respondera ao mandante pelos prejuizos causados pelo
substabelecido até no caso destes danos advirem de caso fortuito ou forca maior.

4 Responsabilidade civil dos advogados

Como é cedico, a obrigacao do advogado é de meio e nao de resultado. Em outras
palavras, ao aceitar o mandato, o advogado nao se obriga a ganhar a causa, mas tao
somente defender os interesses de seu cliente da melhor forma possivel, aconselhando e
assessorando quando necessario. Entretanto, doutrina e jurisprudéncia tém decidido que
o advogado é civilmente responsavel: I — pelos erros de direito (desconhecimento de
norma juridica); II — pelas omissdes de providéncias necessarias para ressalvar os
direitos do seu constituinte; III — pela perda de prazo; IV — pela desobediéncia as
instrucdes do constituinte; V — pelos pareceres que der, contrarios a lei, a jurisprudéncia
e a doutrina; VI — pela omissao de conselho; VII — pela violacao de segredo profissional;
VIII — pelo dano causado a terceiro; IX — pelo fato de nao representar o constituinte, para
evitar-lhe prejuizo, durante os dez dias seguintes a notificacdo de sua rendncia ao
mandato judicial; X — pela circunstancia de ter feito publicagdbes desnecessarias sobre
alegacoes forenses ou relativas a causas pendentes; XI — por ter servido de testemunha
nos casos arrolados no art. 79, XIX, da Lei n® 8.906/94; XII — por reter ou extraviar autos
que se encontravam em seu poder; XIII — por reter ou extraviar documentos do cliente.



5 Base legal

O contrato de mandato encontra-se disciplinado nos arts. 653 a 692 do Cddigo Civil; ja
o Cddigo de Processo Civil cuida do tema “dos procuradores” nos arts. 103 a 112.



Vv

Modelos e Formularios

1 Acao de adjudicacao arrimada na infracao ao direito de preferén

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

C. A. R,, brasileiro, divorciado, comerciante, portador do RG n©
00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, titular do e-mail car@gsa.com.br,
residente e domiciliado na Rua José Afonso, n°® 00, Vila Nova Fronteira, cidade de Mogi
das Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso),
com escritério na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, onde recebe intimacdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de
Vossa Exceléncia propor acdao de adjudicacao compulsoria, com pedido liminar,
observando-se o procedimento comum, em face de M. G. U., brasileiro, solteiro,
vendedor, portador do RG n° 00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, com
endereco eletronico desconhecido, residente e domiciliado na Rua Santos do Amaral, n°
00, Vila Nova, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, e J. O. S., brasileiro,
casado, advogado, portador do RG n° 00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00,
titular do e-mail jos@gsa.com.br, e sua mulher M. R. S., brasileira, casada, do lar,
portadora do RG n© 00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco
eletronico conhecido, residentes e domiciliados na Rua Francisco Amaral, n® 00, Vila
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Penteado, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, pelos motivos de fato e de
direito que a seguir expoe:

1. Em 00 de setembro de 0000, o autor firmou contrato de locagao
com o réu “M”, tendo como objeto o imdvel onde reside, por um periodo de trinta (30)
meses, sendo fixado aluguel inicial de R$ 500,00 (quinhentos reais), que, apos reajuste
anual regular, hoje é de R$ 520,00 (quinhentos e vinte reais).

2. O contrato de locacao foi regularmente registrado junto ao Cartd
rio de Imoveis desta Comarca, conforme demonstram documentos anexos.

3. Ha aproximadamente quinze (15) dias, o autor ficou sabendo que
o réu “M” vendeu o imdvel locado para os réus “J” e “M”, conforme escritura de compra e
venda lavrada junto ao Primeiro Cartério de Notas desta Comarca e regularmente
registrada junto ao Cartorio de Registro de Imoveis (documentos anexos). Segundo a
referida escritura, o negdcio foi fechado pelo preco de 56.500,00 (cinquenta e seis mil,
quinhentos reais) pagos a vista, sendo as despesas com escritura no total de R$ 980,00
(novecentos e oitenta reais).

4. Embora sempre tenha tido interesse na aquisicao do imovel,
mormente em condigoes tao vantajosas, o autor nao foi notificado pelo locador sobre seu
interesse na venda do bem, muito menos das condicdes de tal alienacao. Destarte, com
escopo de que possa fazer valer seu direito de preferéncia, conforme previsto na Lei do
Inquilinato, busca a tutela jurisdicional.

Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra
am paro no art. 33 da Lei n© 8.245/91, requer:

a) seja autorizado, in limine litis, o deposito judicial do valor pago
pelo imovel mais despesas, segundo escritura e documentos anexos, no total de R$
57.480,00 (cinquenta e sete mil, quatrocentos e oitenta reais);

b) a citacdo dos réus para que, querendo, apresentem resposta no
prazo legal, sob pena de sujeitarem-se aos efeitos da revelia;

c) a adjudicacao ao patrimonio do autor do imovel situado na Rua
José Afonso, n° 00, Vila Nova Fronteira, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000,
inscrito no Primeiro Cartério de Registro de Imdveis desta Comarca sob a matricula n°
000.000-0, expedindo-se o competente mandado.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos



em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos), oitiva de testemunhas (rol
anexo) e depoimento pessoal dos réus.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, o requerente registra que
“nao se opoe a designacao de audiéncia de conciliagcao”.

Da ao pleito o valor de R$ 57.480,00 (cinquenta e sete mil, quatro
centos e oitenta reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

2 Acao de cobrancga de aluguéis e encargos

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da ___ Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

C. L. de A., brasileiro, casado, aposentado, portador do RG
00.000.000-SSP/SP e CPF 000.000.000-00, titular do e-mail cla@gsa.com.br, residente e
domiciliado na Rua José Afonso da Silva, n® 00, Vila Nova Fronteira, cidade de Mogi das
Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso),
com escritério na Rua Joaquim de Mello, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP,
CEP 00000-000, onde recebe intimagoes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de
Vossa Exceléncia propor acao de cobranca de aluguéis e encargos, observando-se o
procedimento comum, em face de M. G. B., brasileiro, solteiro, comerciante, portador do
RG 00.000.000-SSP/SP e do CPF 000.000.000-00, com endereco eletronico desconhecido,
residente e domiciliado na Rua Santos do Amaral, n® 00, Vila Nova, cidade de Mogi das
Cruzes-SP, CEP 00000-000, pelos motivos de fato e de direito que a seguir expoe:
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1. Em 00 de agosto de 0000, as partes firmaram contrato escrito de
locacdao comercial por um prazo de 12 (doze) meses, tendo como objeto o imovel situado
na Rua das Mercedes, n° 00, Vila Oliveira, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000;
acordaram, outrossim, que o valor mensal do aluguel seria de R$ 3.000,00 (trés mil
reais), com vencimento para todo dia 15 (quinze) de cada més, assim como que o
locatario responderia pelo IPTU e demais encargos do bem.

2. Vencido o prazo do contrato, este se prorrogou automaticamente
por prazo indeterminado.

3. Quando ja estava em atraso com dois aluguéis, vencidos nos
meses de outubro e novembro de 0000, o inquilino simplesmente entregou as chaves do
imovel; apds sua saida, o autor ainda descobriu que ele ndo quitou os impostos vencidos
nos anos de 0000, 0000 e 0000.

4. O valor total do débito é de R$ 13.594,26 (treze mil,
quinhentos e noventa e quatro reais, vinte e seis centavos), conforme calculos
anexos, elaborados conforme tabela pratica do TJSP.

5. Procurado varias vezes, o réu se recusou a efetuar o pagamento
das suas obrigacoes em aberto, deixando, por fim, de atender aos telefonemas do autor.

Destarte, nao resta ao credor outra alternativa do que buscar a
tutela jurisdicional para receber o seu crédito.

Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra ar
rimo no art. 23, inciso I, da Lei n© 8.245/1991, requer:

a) a citacao do réu para que, querendo, ofereca contestacao no
prazo legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

b) seja o réu condenado a pagar ao autor o valor total de R$
13.594,26 (treze mil, quinhentos e noventa e quatro reais, vinte e seis
centavos), referente a obrigacdes em aberto deixadas pelo réu, quando este deu por
findo o contrato de locacao firmado entre as partes.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos), oitiva de testemunhas e
depoimento pessoal do réu.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, o autor registra que “nao



se opOe a designacao de audiéncia de conciliacao”.

Dao ao pleito o valor de R$ 13.594,26 (treze mil, quinhentos e noven
ta e quatro reais, vinte e seis centavos).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de fevereiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo JUnior
OAB/SP 000.000

3 Acao de cobranca de multa prevista no art. 6° da LI contra os
fiadores

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da ___ Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

C. C. C. de A., brasileiro, casado, empresario, portador do RG
00.000.000-SSP/SP e CPF 000.000.000-00, titular do e-mail ccca@gsa.com.br, residente e
domiciliado na Rua Ginis Bardazzi Neto, n°® 00, Vila Reis, cidade de Mogi das Cruzes-SP,
CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso), com escritorio
na Rua Joaquim de Mello, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000,
onde recebe intimacoes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de Vossa
Exceléncia propor acdao de cobranca de multa, observando-se o procedimento comum,
em face de M. G. de L., brasileiro, casado, comerciante, portador do RG 00.000.000-
SSP/SP e do CPF 000.000.000-00, com endereco eletronico desconhecido, € B. A. de A.,
brasileira, casada, farmacéutica, portadora do RG 00.000.000-SSP/SP e do CPF
000.000.000-00, com endereco eletronico desconhecido, ambos residentes e domiciliados
na Rua Archangelo Berchelli, n® 00, Cidade Jardim, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, pelos motivos de fato e de direito que a seguir expoe:
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1. Em 00 de junho de 0000, o autor firmou contrato de locacao
comercial com a empresa VIP Cabeleireiros S/C Ltda., por um prazo de 12 (doze) meses,
tendo como objeto o imdvel situado na Rua Doutor Euclides Ferreira da Silva, n°® 00, Vila
Oliveira, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000; acordaram, outrossim, que o
valor mensal do aluguel seria de R$ 3.000,00 (trés mil reais), com vencimento para todo
dia 15 (quinze) de cada més, assim como que a locataria responderia pelo IPTU e demais
encargos do bem.

Os réus firmaram o referido contrato na qualidade de fiadores.

2. Vencido o prazo do contrato, este se prorrogou automaticamente
por prazo indeterminado.

3. No Ultimo dia 31 de maio, o Sr. Walter, proprietario e
representante da locataria, compareceu no escritério do locador e lhe fez a entrega das
chaves, informando que tinha deixado o imdvel locado no dia anterior e que estava
dando por findo o contrato de locacao firmado entre as partes.

4. Mesmo assim surpreendido, o autor informou sobre a obrigacao do
locatario em pagar a multa prevista no paragrafo Unico do art. 6° da Lei n°© 8.245/91, a
conhecida Lei do Inquilinato, equivalente a um més de aluguel e encargos, visto que este
nao procedera com a competente notificacao prévia quando a denuncia da locagao; o
locatario negou tal obrigacao, fazendo apenas o pagamento do aluguel do més vencido.

5. Locador e locatario foram até o imovel locado e procederam com
vistoria, sendo que nada de relevante foi anotado.

6. Diante da recusa do locatario de cumprir com sua obrigacao, nao
resta ao autor outra opcao do que buscar a tutela jurisdicional.

Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra ar
rimo no art. 69, paragrafo Unico, da Lei n® 8.245/1991, requer:

a) a citacao dos réus para que, querendo, oferecam contestacao no
prazo legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

b) sejam os réus condenados a pagar ao autor o valor total de R$
4.254,55 (quatro mil, duzentos e cinquenta e quatro reais, cinquenta e cinco
centavos), referente ao valor da multa nao paga, devidamente corrigida e acrescida de
juros moratdrios até que ocorra seu efetivo pagamento.



Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos), oitiva de testemunhas e
depoimento pessoal do réu.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, o autor registra que “nao
se opde a designacao de audiéncia de conciliacao”.

Dao ao pleito o valor de R$ 4.254,55 (quatro mil, duzentos e cinquen
ta e quatro reais, cinquenta e cinco centavos).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de julho de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

4 Acao de consignacao de aluguel

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

M. T. P,, brasileiro, casado, bancario, portador do RG n® 00.000.000-
SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, titular do e-mail mtp@gsa.com.br, residente e
domiciliado na Rua José Bonifacio, n® 00, Bairro dos Remédios, cidade de Mogi das
Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso),
com escritério na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, onde recebe intimagbes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de
Vossa Exceléncia propor acdao de consignacao de aluguel, observando-se o rito
especial previsto no art. 67 da Lei n® 8.245/91 (LI), em face de O. D. T., brasileiro,
solteiro, proprietario, portador do RG n° 00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00,
sem enderego eletronico conhecido, residente e domiciliado na Rua Benjamin Constant,
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n° 00, Vila Ipiranga, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, pelos motivos de fato
e de direito que a seguir expoe:

1. O autor firmou contrato de locacdo com o réu em 0 de novembro
de 0000, por um periodo de 30 (trinta) meses, com valor locativo inicial de R$ 600,00
(seiscentos reais).

2. Vencido o primeiro ano, o réu exigiu um novo aluguel no valor de
R$ 700,00 (setecentos reais), com o que nao pode concordar o locatario, que tentou por
todas as formas negociar com o locador, que, no entanto, se mostrou irredutivel nas suas
pretensoes.

3. Além de se mostrar intransigente, o locador se recusou a receber
o valor contratualmente devido, qual seja, R$ 625,20 (seiscentos e vinte e cinco reais,
vinte centavos) para o més de dezembro de 0000.

Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra
am paro no art. 335, I, do Cddigo Civil e na Lei n°® 8.245/91 (LI), requer:

a) seja autorizado, nos termos do art. 67, inciso II, da Lei
supramencionada, a efetuar depdsito judicial do valor de R$ 625,20 (seiscentos e vinte e
cinco reais, vinte centavos), referente ao aluguel vencido no Ultimo dia 0 de dezembro de
0000, bem como o depdsito dos alugueres vincendos até final decisao; b) a citagao do
réu para que receba o valor depositado ou, se quiser, apresente resposta no prazo legal,
sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

c) seja declarada a quitacao do aluguel vencido em 0-00-0000, bem
como daqueles que se vencerem durante o tramite do processo, exonerando o autor da
sua obrigacao.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos), oitiva de testemunhas (rol
anexo) e depoimento pessoal do réu.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, o requerente registra que
“tem interesse na designacao de audiéncia de conciliacao”.

Da ao pleito o valor de R$ 7.502,40 (sete mil, quinhentos e dois
reais, quarenta centavos).

Termos em que



p. deferimento.
Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo JUnior
OAB/SP 000.000

5 Acao de despejo arrimada no decurso de prazo quinquenal

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

B. S. A. R, brasileiro, divorciado, funcionario publico, portador do RG
n° 00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico, residente e
domiciliado na Rua Doutor Carlos Augusto dos Santos, n°® 00, Ipiranga, cidade de Mogi
das Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso),
com escritorio na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, onde recebe intimacdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de
Vossa Exceléncia propor acao de despejo por denincia vazia, observando-se o
procedimento comum com as alteracdes da Lei n°® 8.245/91 (LI), em face de R. V. O.,
brasileiro, solteiro, torneiro mecanico, portador do RG n° 00.000.000-SSP/SP e do CPF n°
000.000.000-00, sem endereco eletronico conhecido, residente e domiciliado na Rua
Maria Auxiliadora do Amaral, n°® 00, Jardim Vista Bela, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, pelos motivos de fato e de direito que a seguir expoe:

1. O autor firmou contrato de locacao com o réu em 0 de maio de
0000, por um periodo de doze (12) meses, com aluguel inicial de R$ 300,00 (trezentos
reais), que, apos reajustes regulares, é hoje de R$ 360,00 (trezentos e sessenta reais).
Decorrido o prazo, o contrato prorrogou-se por prazo indeterminado.

2. Tendo a vigéncia do contrato ultrapassado cinco (5) anos
ininterruptos e nao tendo o locador mais interesse na sua continuidade, notificou o


mailto:gediel@gsa.com.br

locatario para que deixasse o imdvel no prazo de trinta (30) dias, conforme demonstram
documentos anexos.

3. Apesar de regularmente ciente da vontade do locador, o réu se
recusa a deixar o imovel, o que demanda a tutela jurisdicional.

Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra
am paro no art. 47, inciso V, da Lei n© 8.245/91 (LI), requer:

a) a citacao do réu para que, querendo, apresente resposta no prazo
legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

b) seja declarada a resilicao do contrato de locacao, decretando-se o
despejo do locatario, expedindo-se, para tanto, o competente mandado.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos) e oitiva de testemunhas.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, o requerente registra que
“tem interesse na designacao de audiéncia de conciliacao”.

Da ao pleito o valor de R$ 4.320,00 (quatro mil, trezentos e vinte
reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

6 Acao de despejo com amparo em quebra de acordo

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.




C. T. A. R,, brasileiro, casado, comerciante, portador do RG n©
00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, titular do e-mail ctar@gsa.com.br,
residente e domiciliado na Rua José Bonifacio, n® 00, Jardim Brasil, cidade de Mogi das
Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso),
com escritério na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, onde recebe intimacdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de
Vossa Exceléncia propor acao de despejo, com pedido liminar, observando-se o
procedimento comum com as alteragoes da Lei n© 8.245/91 (LI), em face de S. A. R.,
brasileiro, divorciado, funcionario publico, portador do RG n° 00.000.000-SSP/SP e do CPF
n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico conhecido, residente e domiciliado na Rua
Doutor Carlos Augusto dos Santos, n® 00, Ipiranga, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, pelos motivos de fato e de direito que a seguir expoe:

1. O autor firmou contrato de locacdo com o réu em 00 de maio de
0000, por um periodo de doze (12) meses, com aluguel inicial de R$ 300,00 (trezentos
reais), que, apos reajustes regulares, é hoje de R$ 360,00 (trezentos e sessenta reais).
Decorrido o prazo, o contrato prorrogou-se por prazo indeterminado.

2. Nao desejando manter a locacao, o locador procurou o inquilino e
lhe prop6s um acordo de rescisao amigavel do contrato de locagcao, com escopo de que
este deixasse o imdvel. Segundo os termos deste acordo, o locatario concordava em sair
do imdvel no prazo improrrogavel de seis meses, ficando, em troca, dispensado do
pagamento dos aluguéis e encargos no referido periodo.

3. Vencido o prazo convencionado, o locatario se recusa a deixar o
imovel, conforme seu compromisso (documento anexo).

Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra
am paro no art. 47, inciso V, da Lei n© 8.245/91 (LI), requer:

a) seja expedido, in limine litis, mandado determinando que o réu
deixe o imovel no prazo improrrogavel de quinze (15) dias, sob pena de despejo
coercitivo, conforme permissivo do art. 59, § 19, inciso I, da Lei n°® 8.245/91.
Esclarecendo que a caucao, equivalente a trés meses do valor do aluguel, esta sendo
prestada por meio de depdsito judicial;

b) a citacdo do réu para que, querendo, apresente resposta no prazo
legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

c) seja reconhecida a resilicdo amigavel do contrato de locacdo, de
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cretando-se o despejo do locatario, expedindo-se, para tanto, o competente mandado.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos) e oitiva de testemunhas.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, o requerente registra que
“tem interesse na designacao de audiéncia de conciliacao”.

Da ao pleito o valor de R$ 4.320,00 (quatro mil, trezentos e vinte
reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo JUnior
OAB/SP 000.000

7 Acao de despejo em razao da alienacao do imovel

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

P. R. N,, brasileiro, casado, professor, portador do RG n° 00.000.000-
SSP/SP e do CPF n© 000.000.000-00, titular do e-mail prn@gsa.com.br, residente e
domiciliado na Rua José Bonifacio, n® 00, Jardim Brasil, cidade de Mogi das Cruzes-SP,
CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso), com escritorio
na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde
recebe intimacdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de Vossa Exceléncia
propor acao de despejo, observando-se o procedimento comum com as alteracoes da
Lei n° 8.245/91 (LI), em face de O. B. T., brasileiro, solteiro, advogado, portador do RG
n° 00.000.000-SSP/ SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico conhecido,
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residente e domiciliado na Rua Benjamin Constant, n® 00, Vila Ipiranga, cidade de Mogi
das Cruzes-SP, CEP 00000-000, pelos motivos de fato e de direito que a seguir expoe:

1. Em 00 setembro de 0000, o autor adquiriu junto ao Sr. D. C. de A.
a propriedade do imovel onde reside o réu, conforme comprovam documentos anexos.

2. O ex-proprietario tinha firmado contrato de locacdo com o réu pelo
prazo de trinta (30) meses, com inicio em margo de 0000 e término em agosto de 0000,
com aluguel fixado em R$ 450,00 (quatrocentos e cinquenta reais).

3. ApOs registrar seu titulo de dominio, o autor, nao tendo interesse
na continuidade da locacgao, notificou o locatario para que deixasse voluntariamente o
imovel no prazo de noventa (90) dias.

4. Decorrido o prazo, o réu, embora ciente da vontade e do direito do
locador, se recusa a deixar o imovel, o que demanda a tutela jurisdicional.

Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra
am paro no art. 8° da Lei n° 8.245/91 (LI), requer:

a) a citacao do réu para que, querendo, apresente resposta no prazo
legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

b) seja declarada a resilicao do contrato de locacao, decretando-se o
despejo do locatario, expedindo-se, para tanto, o competente mandado.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos), oitiva de testemunhas e
depoimento pessoal do réu.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, o requerente registra que
“tem interesse na designacao de audiéncia de conciliacao”.

Da ao pleito o valor de R$ 5.400,00 (cinco mil, quatrocentos reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000



8 Acao de despejo para realizacao de obras determinadas pelo Poc
Publico

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

A. D. 0., brasileiro, casado, dentista, portador do RG n° 00.000.000-
SSP/ SP e do CPF n© 000.000.000-00, titular do e-mail ado@gsa.com.br, residente e
domiciliado na Avenida Major José Bonifacio, n® 00, Vila Cintra, cidade de Mogi das
Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso),
com escritério na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, onde recebe intimacdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de
Vossa Exceléncia propor acao de despejo para realizacao de obras, com pedido
liminar, observando-se o procedimento comum com as alteracoes da Lei n°® 8.245/91
(LI), em face de Z. W. V., brasileiro, casado, comerciante, portador do RG n°® 00.000.000-
SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico conhecido, residente e
domiciliado na Rua Gaspar Conqueiro, n® 00, Socorro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, pelos motivos de fato e de direito que a seguir expoe:

1. O autor firmou, por escrito, contrato de locacao com o réu por um
periodo de 24 (vinte e quatro) meses, com inicio em abril de 0000 e término em marco
de 0000, sendo fixado valor locativo de R$ 300,00 (trezentos reais), tendo como objeto
salao comercial situado na Rua Figueira Neto, n° 00, centro, nesta Cidade.

2. Entretanto, ha aproximadamente 60 (sessenta) dias, apds fortes
chuvas que inundaram o imdvel locado, o autor foi intimidado pelo Departamento de
Obras da Prefeitura Municipal a realizar obras urgentes na estrutura do imével, uma vez
que, segundo aquele 6rgao, ha risco de desmoronamento em razao de infiltragoes e
rachaduras, conforme demonstram documentos anexos.

3. Segundo a intimacao, o proprietario teria um prazo de 90
(noventa) dias para comecar a realizacao das referidas obras, sob pena de ser penalizado
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por multa, além de eventual interdicao do imdvel. Considerando os riscos apontados pela
fiscalizacao, o tamanho e a urgéncia das obras requeridas, o locador notificou o locatario
para que deixasse o imovel locado, onde este mantém pequeno comércio de objetos
importados, tendo ele se recusado a fazé-lo, sob alegacao de que seu negdcio sofreria
graves prejuizos. Tal situacao demanda a tutela jurisdicional.

Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra
am paro no art. 99, inciso 1V, da Lei n° 8.245/91 (LI), requer:

a) a expedicao liminar do mandado de despejo, determinando-se a
desocupacao voluntaria do imdvel no prazo improrrogavel de 15 (quinze) dias, sob pena
de despejo coercitivo, conforme permissivo do art. 59, § 19, VI, da LI. Registre-se que a
caucao equivalente a trés meses o valor do aluguel, estd sendo prestada por meio de
deposito judicial vinculado a este processo;

b) a citacdo do réu para que, querendo, apresente resposta no prazo
legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

c) seja declarada a resilicao do contrato de locacao, com escopo de
que sejam efetuadas as obras determinadas pelo Poder Publico, confirmando-se o
despejo liminarmente concedido.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos), oitiva de testemunhas e
depoimento pessoal do locatario.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, o requerente registra que
“tem interesse na designacao de audiéncia de conciliacao”.

Da ao pleito o valor de R$ 3.600,00 (trés mil, seiscentos reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo JUnior
OAB/SP 000.000

9 Acao de despejo para realizacao de obras para melhoria do imov



Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

F. D. U., brasileiro, casado, industridrio, portador do RG n°
00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico, residente e
domiciliado na Avenida Doutor Guilherme Ramos de Azevedo, n° 00, Centro, cidade de
Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato
incluso), com escritorio na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-
SP, CEP 00000-000, onde recebe intimagdoes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a
presenca de Vossa Exceléncia propor acao de despejo para realizacao de obras,
observando-se o procedimento comum com as alteracdes da Lei n°® 8.245/91 (LI), em
face de K. L. Z., brasileiro, casado, representante comercial, portador do RG n©
00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico conhecido, Rua
Arthur Azevedo de Araujo, n® 00, Santa Branca, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, pelos motivos de fato e de direito que a seguir expoe:

1. O autor firmou contrato de locacdo com o réu por um periodo de
doze (12) meses, com inicio em abril de 0000 e término em margo de 0000, sendo fixado
aluguel inicial de R$ 300,00 (trezentos reais), que, apds reajustes regulares, hoje é de R$
400,00 (quatrocentos reais). Vencido o prazo, o contrato prorrogou-se por tempo
indeterminado.

2. Tendo recentemente recebido uma heranca, o locador resolveu
rea lizar obras de manutencao e ampliacao no imovel locado, buscando sua valorizagao.

3. ApOs as obras terem sido aprovadas pela Prefeitura Municipal,
documentos anexos, o autor notificou o locatario para que deixasse o imovel no prazo de
30 (trinta) dias, informando-o de seu desejo de retomar o imovel para a realizacao de
obras, conforme permissivo da Lei do Inquilinato.

4. Decorrido o prazo, o réu, embora ciente da vontade e do direito do
locador, se recusa a deixar o imdvel, o que demanda a tutela jurisdicional.
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Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra
am paro no art. 47, inciso 1V, da Lei n® 8.245/91 (LI), requer:

a) a citacao do réu para que, querendo, apresente resposta no prazo
legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

b) seja declarada a resilicao do contrato de locacao, decretando-se o
despejo do locatario, expedindo-se, para tanto, o competente mandado.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos e oitiva de testemunhas.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, o requerente registra que
“tem interesse na designacao de audiéncia de conciliacao”.

Da ao pleito o valor de R$ 4.800,00 (quatro mil, oitocentos reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

10 Acao de despejo para uso de ascendente ou descendente

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

D. O. G. U., brasileiro, casado, analista de sistemas, portador do RG
n° 00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, titular do e-mail dogu@gsa.com.br,
residente e domiciliado na Rua Coronel Pedro Pereira de Almeida, n° 00, Cruz das Almas,
cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve
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(mandato incluso), com escritério na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi
das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe intimacdes (e-mail: gediel@gsa.com.br),
vem a presenca de Vossa Exceléncia propor acao de despejo para uso proprio
(descendente), observando-se o procedimento comum com as alteracoes da Lei n°
8.245/91 (LI), em face de S. A. R., brasileiro, divorciado, funcionario publico, portador do
RG n° 00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico
conhecido, residente e domiciliado na Rua Doutor Carlos Augusto dos Santos, n© 00,
Ipiranga, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, pelos motivos de fato e de
direito que a seguir expoe:

1. O autor firmou contrato de locagao com o réu por um periodo de
doze (12) meses, com inicio em abril de 0000 e término em margo de 0000, sendo fixado
valor locativo inicial de R$ 300,00 (trezentos reais), que, apos reajustes regulares, hoje é
de R$ 350,00 (trezentos e cinquenta reais). Vencido o prazo, o contrato prorrogou-se por
tempo indeterminado.

2. Desejando o filho do autor, Sr. C. A. U., contrair matriménio no
proximo més de dezembro e nao sendo este proprietario de imovel proprio, onde possa
instalar sua nova familia, este notificou o réu, informando de sua necessidade de retomar
o imovel locado e concedendo o prazo de trinta (30) dias para desocupacao voluntaria.

3. Decorrido o prazo, o réu, ciente da vontade e do direito do
locador, se recusa a deixar o imovel, o que demanda a tutela jurisdicional.

Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra
am paro no art. 47, inciso III, da Lei n® 8.245/91 (LI), requer:

a) a citacao do réu para que, querendo, apresente resposta no prazo
legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos e oitiva de testemunhas.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, o requerente registra que
“tem interesse na designacao de audiéncia de conciliacao”.

Da ao pleito o valor de R$ 4.200,00 (quatro mil, duzentos reais).

Termos em que
p. deferimento.
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Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

11 Acao de despejo para uso proprio

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

F. E. R., brasileiro, casado, bancario, portador do RG n° 00.000.000-
SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico, residente e domiciliado na
Rua Engenheiro Delcyr Azevedo, n°© 00, apartamento 00, Vila Nancy, cidade de Mogi das
Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso),
com escritério na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, onde recebe intimacdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de
Vossa Exceléncia propor acao de despejo para uso proprio, observando-se o
procedimento comum com as alteragdes da Lei n°® 8.245/91 (LI), em face de R. O.,
brasileiro, solteiro, torneiro mecanico, portador do RG n°® 00.000.000-SSP/SP e do CPF n°
000.000.000-00, sem endereco eletronico conhecido, residente e domiciliado na Rua
Maria Auxiliadora do Amaral, n° 00, Jardim Vista Bela, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, pelos motivos de fato e de direito que a seguir expoe:

1. O autor firmou contrato de locacdo com o réu por um periodo de
doze (12) meses, com inicio em abril de 0000 e término em margo de 0000, sendo fixado
aluguel inicial de R$ 300,00 (trezentos reais), que, apds reajustes regulares, hoje é de R$
350,00 (trezentos e cinquenta reais). Vencido o prazo, o contrato prorrogou-se por tempo
indeterminado.

2. Nao podendo mais arcar com o0s custos do apartamento onde
reside (aluguel e encargos), o autor decidiu passar a residir no imovel locado, de sua
propriedade, conforme comprova documentos anexos, notificando o locatario para que o
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desocupasse no prazo de trinta (30) dias.

3. Decorrido o prazo, o réu, embora ciente da vontade e do direito do
locador, se recusa a deixar o imdvel, o que demanda a tutela jurisdicional.

Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra
am paro no art. 47, inciso III, da Lei n® 8.245/91 (LI), requer:

a) a citacao do réu para que, querendo, apresente resposta no prazo
legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos), oitiva de testemunhas e
depoimento pessoal do réu.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, o requerente registra que
“tem interesse na designacao de audiéncia de conciliacao”.

Da ao pleito o valor de R$ 4.200,00 (quatro mil, duzentos reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo JUnior
OAB/SP 000.000

12 Acao de despejo para uso proprio (ajuizada junto ao Juizado
Especial Civel — JEC)

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito do Juizado Especial
Civel da Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.




N. D. 0. U., brasileiro, casado, médico, portador do RG n°
00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, titular do e-mail ndou@gsa.com.br,
residente e domiciliado na rua Marisa Moreira de Aguiar, n® 00, apartamento 00, Ponte
Grande, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta
subscreve (mandato incluso), com escritorio na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade
de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe intimagdoes (e-mail:
gediel@gsa.com.br), vem a presenca de Vossa Exceléncia propor acdao de despejo para
uso proprio, observando-se o rito especial da Lei n® 9.099/95, com complemento da Lei
no 8.245/91 (LI), em face de C. S. A., brasileiro, solteiro, operador de maquina, portador
do RG n° 00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletrbnico
conhecido, residente e domiciliado na Rua Benjamin Constant, n® 00, Vila Ipiranga,
cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, pelos motivos de fato e de direito que a
seguir expoe:

1. O requerente firmou contrato de locacao com o réu por um
periodo de doze (12) meses, com inicio em abril de 0000 e término em marco de 0000,
sendo fixado aluguel inicial de R$ 300,00 (trezentos reais), que, apos reajustes regulares,
hoje é de R$ 350,00 (trezentos e cinquenta reais). Vencido o prazo, o contrato prorrogou-
se por tempo indeterminado.

2. Nao podendo mais arcar com os custos do apartamento onde
reside (aluguel e encargos), o autor decidiu passar a residir no imovel locado, de sua
propriedade, conforme comprova documentos anexos, notificando o locatario para que o
desocupasse no prazo de trinta (30) dias.

3. Decorrido o prazo, o réu, embora ciente da vontade e do direito do
locador, se recusa a deixar o imodvel, o que demanda a tutela jurisdicional.

Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra
am paro no art. 47, inciso III, da Lei n® 8.245/91 (LI), requer:

a) a citacdo pessoal do réu para que compareca em audiéncia de
conciliagao, instrucao e julgamento, quando, se quiser, podera apresentar resposta, sob
pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia; b) seja declarada a resilicao do contrato de
locacao, decretando-se o despejo do locatario, expedindo-se, para tanto, o competente
mandado.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos e depoimento pessoal do réu.
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Da ao pleito o valor de R$ 4.200,00 (quatro mil, duzentos reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

13 Acao de despejo por denuncia vazia fundada em contrato de
locacao “nao residencial” (esta acao deve ser ajuizada em até
30 dias do fim do contrato)

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

A. D. H., brasileiro, casado, aposentado, portador do RG n©
00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico, residente e
domiciliado na Rua Vereador Mauro Araujo, n® 00, Vila Oliveira, cidade de Mogi das
Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso),
com escritorio na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, onde recebe intimacdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de
Vossa Exceléncia propor acao de despejo por deniincia vazia, com pedido liminar,
observando-se o procedimento comum com as alteragoes da Lei n© 8.245/91 (LI), em
face de R. B. O. C.-ME, brasileiro, solteiro, comerciante, portador do RG n°® 00.000.000-
SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico conhecido, residente e
domiciliado na Rua Benjamin Constant, n® 00, Vila Ipiranga, cidade de Mogi das Cruzes-
SP, CEP 00000-000, pelos motivos de fato e de direito que a seguir expode:

1. O autor firmou contrato de locagdo com o réu por um periodo de
12 (doze) meses, com inicio em abril de 0000 e término em margo de 0000, sendo fixado
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valor locativo inicial de R$ 300,00 (trezentos reais) e que hoje, apds reajustes regulares,
é de R$ 360,00 (trezentos e sessenta reais), tendo como objeto salao comercial situado
na Rua Figueira Neto, n° 00, centro, nesta Cidade.

2. Nao tendo interesse na continuidade do contrato, o autor, embora
nao estivesse legalmente obrigado, notificou o locatario para que deixasse o imdvel ao
seu término, que se deu no dia 00 de marco de 0000, consoante comprova documento
anexo.

3. Apesar de regularmente ciente da vontade do locador, o réu se
recusa a deixar o imovel.

Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra
am paro no art. 56, caput, da Lei n© 8.245/91 (LI), requer:

a) a expedicao liminar do mandado de despejo, determinando-se a
desocupacao voluntaria do imdvel no prazo improrrogavel de 15 (quinze) dias, sob pena
de despejo coercitivo, conforme permissivo do art. 59, § 19, VIII, da LI. Registre-se que a
caucao equivalente a trés meses do valor do aluguel estd sendo prestada por meio de
deposito judicial vinculado a este processo;

b) a citacdo do réu para que, querendo, apresente resposta no prazo
legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

c) considerando o decurso do prazo do contrato de locacao, seja de
cretado o despejo do locatario, expedindo-se, para tanto, o competente mandado.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos), oitiva de testemunhas e
depoimento pessoal do locatario.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, o requerente registra que
“nao tem interesse na designacao de audiéncia de conciliagao”.

Da ao pleito o valor de R$ 4.320,00 (quatro mil, trezentos e vinte
reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.



Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

14 Acao de despejo por denuncia vazia fundada em contrato de
locacao “nao residencial” vigendo por prazo indeterminado

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

A. D. H., brasileiro, casado, aposentado, portador do RG n©
00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico, residente e
domiciliado na Rua Vereador Mauro Araujo, n® 00, Vila Oliveira, cidade de Mogi das
Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso),
com escritério na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, onde recebe intimacdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de
Vossa Exceléncia propor acao de despejo por denincia vazia, observando-se o
procedimento comum com as alteracdes da Lei n° 8.245/91 (LI), em face de R. B. O. C.-
ME, brasileiro, solteiro, comerciante, portador do RG n° 00.000.000-SSP/SP e do CPF n°
000.000.000-00, sem endereco eletronico conhecido, residente e domiciliado na Rua
Benjamin Constant, n® 00, Vila Ipiranga, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000,
pelos motivos de fato e de direito que a seguir expoe:

1. O autor firmou contrato de locacdo com o réu por um periodo de
12 (doze) meses, com inicio em abril de 0000 e término em marco de 0000, sendo fixado
valor locativo inicial de R$ 300,00 (trezentos reais) e que hoje, apds reajustes regulares,
é de R$ 360,00 (trezentos e sessenta reais), tendo como objeto salao comercial situado
na rua Figueira Neto, n° 00, Centro, nesta Cidade. Vencido o prazo, o contrato prorrogou-
se por prazo indeterminado.

2. Em novembro préximo passado, o locador, nao tendo mais
interesse na mantenca do contrato de locacao, notificou o inquilino para que deixasse o
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imdvel no prazo de trinta (30) dias, conforme demonstram documentos anexos.

3. Apesar de regularmente ciente da vontade do locador, o réu se
recusa a deixar o imovel.

Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra
am paro no art. 57 da Lei n° 8.245/91 (LI), requer:

a) a citacao do réu para que, querendo, apresente resposta no prazo
legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

b) seja declarada a resilicao do contrato de locacao, decretando-se o
despejo do locatario, expedindo-se, para tanto, o competente mandado.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos), oitiva de testemunhas e
depoimento pessoal do locatario.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, o requerente registra que
“nao tem interesse na designacao de audiéncia de conciliagao”.

Da ao pleito o valor de R$ 4.320,00 (quatro mil, trezentos e vinte
reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

15 Acao de despejo por deniincia vazia fundada em contrato de
locacao vigendo por prazo indeterminado

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.




B. T. A. R,, brasileiro, casado, comerciante, portador do RG n©
00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, titular do e-mail btar@gsa.com.br,
residente e domiciliado na Rua José Bonifacio, n® 00, Vila Pomar, cidade de Mogi das
Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso),
com escritério na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, onde recebe intimacdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de
Vossa Exceléncia propor acao de despejo por denincia vazia, observando-se o
procedimento comum com as alteracdes da Lei n© 8.245/91 (LI), em face de 3. 0. D. T.,
brasileiro, solteiro, motorista, portador do RG n° 00.000.000-SSP/SP e do CPF n°
000.000.000-00, sem endereco eletronico conhecido, residente e domiciliado na Rua
Benjamin Constant, n® 00, Vila Ipiranga, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000,
pelos motivos de fato e de direito que a seguir expoe:

1. O autor firmou contrato de locacao com o réu em 0 de maio de
0000, por um periodo de trinta (30) meses, com valor locativo inicial de R$ 300,00
(trezentos reais), que, apos reajuste regular, hoje é de R$ 320,00 (trezentos e vinte
reais). Vencido o prazo, o contrato foi prorrogado por prazo indeterminado.

2. Nao tendo interesse na continuidade do contrato, o autor, nos
termos da Lei do Inquilinato, notificou o locatario para que deixasse o imdvel no prazo de
30 (trinta) dias.

3. Apesar de regularmente ciente da vontade do locador, o réu se
recusa a deixar o imovel.

Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra
am paro no art. 46, § 29, da Lei n° 8.245/91 (LI), requer:

a) a citacao do réu para que, querendo, apresente resposta no prazo
legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

b) seja declarada a resilicao do contrato de locacao, decretando-se o
despejo do locatario, expedindo-se, para tanto, o competente mandado.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos, oitiva de testemunhas e
depoimento pessoal do réu.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, o requerente registra que
“tem interesse na designacao de audiéncia de conciliacao”.
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Da ao pleito o valor de R$ 3.840,00 (trés mil, oitocentos e quarenta
reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

16 Acao de despejo por deniincia vazia fundada no fato do locatario
nao ter apresentado nova garantia

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

B. T. A. R,, brasileiro, casado, comerciante, portador do RG n©°
00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, titular do e-mail btar@gsa.com.br,
residente e domiciliado na Rua José Bonifacio, n® 00, Bairro dos Remédios, cidade de
Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato
incluso), com escritorio na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-
SP, CEP 00000-000, onde recebe intimacdoes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a
presenca de Vossa Exceléncia propor acao de despejo por denincia vazia, com
pedido liminar, observando-se o procedimento comum com as alteracbes da Lei n©
8.245/91 (LI), em face de J. O. D. T., brasileiro, solteiro, motorista, portador do RG n°
00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico conhecido,
residente e domiciliado na Rua Benjamin Constant, n® 00, Vila Ipiranga, cidade de Mogi
das Cruzes-SP, CEP 00000-000, pelos motivos de fato e de direito que a seguir expoe:

1. O autor firmou, por escrito, contrato de locacao com a Sra. G. P.
T, mulher do réu, em 0 de maio de 0000, por um periodo de trinta (30) meses, com
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valor locativo inicial de R$ 300,00 (trezentos reais), que, apds reajuste regular, hoje é de
R$ 320,00 (trezentos e vinte reais).

2. Em setembro passado, o autor recebeu notificagdo do réu por
meio da qual este lhe informou que sua mulher tinha deixado o lar conjugal (o casal se
separou), sendo que este estaria se sub-rogando em todos os direitos locaticios. Pouco
depois, o autor recebeu outra notificacao, agora dos fiadores, que, sendo genitores, da
Sra. G. P. T, informaram nao ter mais interesse em continuarem fiadores do contrato,
justamente em razao de sua filha nao mais residir no imdvel, conforme Ihes permite o
art. 12, § 29, da Lei n© 8.245/91-LI (veja-se documentos anexos).

3. Diante desta realidade, o autor notificou o sub-rogado para que
apresentasse, no prazo de 30 (trinta) dias, fiador idoneo para assumir o encargo da
flanca (veja-se documento anexo).

4. O prazo decorreu sem que o réu apresentasse novo fiador idoneo.

Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra
am paro no art. 40, paragrafo Unico, da Lei n° 8.245/91 (LI), requer:

a) a expedicao liminar do mandado de despejo, determinando-se a
desocupacao voluntaria do imdvel no prazo improrrogavel de 15 (quinze) dias, sob pena
de despejo coercitivo, conforme permissivo do art. 59, § 19, VII, da LI. Registre-se que a
caucao equivalente a trés meses o valor do aluguel, estd sendo prestada por meio de
deposito judicial vinculado a este processo;

b) a citacdo do réu para que, querendo, apresente resposta no prazo
legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

c) a rescisao do contrato de locacao em razao da nao apresentacao
de nova garantia, confirmando-se o0 mandado de despejo liminarmente expedido.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos, oitiva de testemunhas e
depoimento pessoal do réu.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, o requerente registra que
“tem interesse na designacao de audiéncia de conciliacao”.

Da ao pleito o valor de R$ 3.840,00 (trés mil, oitocentos e quarenta
reais).



Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

17 Acao de despejo por deniincia vazia fundada no término do
contrato de locacao firmado por escrito e com prazo de trinta
meses

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

B. T. A. R,, brasileiro, casado, comerciante, portador do RG n©
00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, titular do e-mail btar@gsa.com.br,
residente e domiciliado na Rua José Bonifacio, n® 00, Bairro dos Remédios, cidade de
Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato
incluso), com escritorio na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-
SP, CEP 00000-000, onde recebe intimacdoes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a
presenca de Vossa Exceléncia propor acdo de despejo por deniincia vazia,
observando-se o0 procedimento comum com as alteracoes da Lei n°© 8.245/91 (LI), em
face de J. O. D. T., brasileiro, solteiro, motorista, portador do RG n® 00.000.000-SSP/SP e
do CPF n°® 000.000.000-00, sem endereco eletronico conhecido, residente e domiciliado
na Rua Benjamin Constant, n® 00, Vila Ipiranga, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, pelos motivos de fato e de direito que a seguir expoe:

1. O autor firmou contrato de locacao com o réu em 0 de maio de
0000, por um periodo de trinta (30) meses, com valor locativo inicial de R$ 300,00
(trezentos reais), que, apos reajuste regular, hoje € de R$ 320,00 (trezentos e vinte
reais).
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2. Nao tendo interesse na continuidade do contrato, o autor, embora
nao estivesse legalmente obrigado, notificou o locatario para que deixasse o imdvel ao
seu término, que se deu no dia 0 de novembro de 0000, consoante comprova documento
anexo.

3. Apesar de regularmente ciente da vontade do locador, o réu se
recusa a deixar o imdvel.

Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra
am paro no art. 46, caput, da Lei n°® 8.245/91 (LI), requer:

a) a citacao do réu para que, querendo, apresente resposta no prazo
legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

b) considerando o decurso do prazo do contrato de locacao, seja
decretado o despejo do locatario, desocupando-se o imdvel, expedindo-se, para tanto, o
competente mandado.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos, oitiva de testemunhas e
depoimento pessoal do réu.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, o requerente registra que
“nao se opoe a designacao de audiéncia de conciliacao”.

Da ao pleito o valor de R$ 3.840,00 (trés mil, oitocentos e quarenta
reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

18 Acao de despejo por falta de pagamento arrimada em contrato d
locacao garantido por fiador

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da __ Vara Civel da



Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

A. G. L. brasileira, solteira, comerciante, portadora do RG
00.000.000-SSP/SP e CPF 000.000.000-00, titular do e-mail agl@gsa.com.br, residente e
domiciliada na Rua Santa Monica, n°® 00, Jardim Universo, cidade de Mogi das Cruzes-SP,
CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso), com escritorio
na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde
recebe intimagdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de Vossa Exceléncia
propor acao de despejo por falta de pagamento, observando-se o procedimento
comum com as alteragoes da Lei n°® 8.245/91-LI, em face de S. H. T. L., brasileira,
solteira, vigia, portadora do RG 00.000.000-SSP/SP e CPF 000.000.000-00, sem endereco
eletronico conhecido, residente e domiciliada na Rua Maestro Augusto Conti, conjunto
000, prédio 0, bloco A, apartamento 00, Vila Mariana, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, pelos motivos de fato e de direito que a seguir expoe:

1. A autora firmou contrato de locacao com a ré no dia 00 de janeiro
de 0000, por um periodo de 12 (doze) meses, com valor locaticio inicial de R$ 500,00
(quinhentos reais), com vencimento para todo dia 10 (dez) de cada més. Ainda segundo
os termos do contrato, eventual mora implicaria em multa no valor de 10% (dez por
cento) sobre o valor do aluguel, tendo ademais a inquilina assumido a obrigacao de
pagar o condominio e imposto predial relativo ao imovel durante o periodo de locacao.

2. A locataria ndo vem cumprindo com suas obrigacoes contratuais,
estando em mora com os aluguéis e acessorios vencidos desde julho de 0000. O débito,
até o momento, é de R$ 2.820,00 (dois mil, oitocentos e vinte reais), consoante os
seguintes calculos:

Més Valor Multa Cond./IPTU Total
jul./00 R$ 500,00 R$ 50,00 R$ 100,00 R$ 650,00
ago./00 R$ 500,00 R$ 50,00 R$ 210,00 R$ 760,00
set./00 R$ 500,00 R$ 50,00 R$ 100,00 R$ 650,00
out./00 R$ 500,00 R$ 50,00 R$ 210,00 R$ 760,00
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Valor Total: R$ 2.820,00

3. Instada a fazer o pagamento, a ré quedou-se inerte, o que
demanda a tutela jurisdicional.

Ante o exposto, considerando que a pretensao da autora encontra
amparo no art. 99, III, da Lei n° 8.245/91-LI, requer:

a) a citacdo da ré para que, querendo, apresente resposta no prazo
legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

b) a notificacao do Sr. N. O. e da Sra. M. L. O,, residentes na Rua
Ameérica, n° 00, Vila Joia, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, na qualidade de
fiadores do contrato de locacao, a fim de que tomem conhecimento do presente feito;

c) seja decretada a rescisao do contrato de locacao por falta de
pagamento do aluguel e acessérios, determinando-se o despejo imediato da locataria,
expedindo-se, para tanto, o competente mandado; condenando-se, ainda, a requerida
nos Onus da sucumbéncia.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos, oitiva de testemunhas e
depoimento pessoal da ré.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, a requerente registra “que
nao se opde a designacao de audiéncia de conciliagao”.

Da ao pleito o valor de R$ 6.000,00 (seis mil reais)

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de novembro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

19 Acao de despejo por falta de pagamento arrimado em contrato d
locagao sem garantia

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da



Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

N. G. A., brasileira, vilva, aposentada, portadora do RG n°
00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, titular do e-mail nga@gsa.com.br,
residente e domiciliada na Rua Santa Monica, n°® 00, Jardim Universo, cidade de Mogi das
Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso),
com escritério na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, onde recebe intimagdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de
Vossa Exceléncia propor acao de despejo por falta de pagamento, observando-se o
procedimento comum, com pedido de liminar (art. 59, § 19, IX, Lei n® 8.245/91-LI), em
face de S. L., brasileira, solteira, vigia, portadora do RG n° 00.000.000-SSP/SP e do CPF
n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico conhecido, residente e domiciliada na Rua
Maestro Augusto Conti, conjunto 000, prédio 0, bloco A, apartamento 00, Vila Mariana,
cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, pelos motivos de fato e de direito que a
seguir expoe:

1. A autora firmou, por escrito, contrato de locacao com a ré no dia
00 de janeiro de 0000, por um periodo de 30 (trinta) meses, com valor locaticio inicial de
R$ 500,00 (quinhentos reais), tendo como objeto o imovel onde hoje reside a ré.
Ressalte-se, ainda, que o referido contrato nao estd amparado por qualquer forma de
garantia.

2. A ré encontra-se em mora com os alugueres vencidos desde julho
de 0000. O débito total, até o momento, & de R$ 2.200,00 (dois mil, duzentos reais),
consoante os seguintes calculos:

Més Valor aluguel Pagto. Multa (10%) Total
jul./00 R$ 500,00 0,00 R$ 50,00 R$ 550,00
ago./00 R$ 500,00 0,00 R$ 50,00 R$ 550,00
set./00 R$ 500,00 0,00 R$ 50,00 R$ 550,00

out./00 R$ 500,00 0,00 R$ 50,00 R$ 550,00
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VALOR TOTAL DO DEBITO: R$ 2.200,00

3. Nao obstante todos os esforcos da locataria, a inquilina ndo regula
rizou a sua situacao, fato que demanda a presente medida.

Ante o exposto, considerando que a pretensao da autora encontra
amparo no art. 99, III, da Lei n° 8.245/91-LI, requer:

a) a expedicao liminar do mandado de despejo, determinando-se a
desocupacao voluntaria do imdvel no prazo improrrogavel de 15 (quinze) dias, sob pena
de despejo coercitivo, conforme permissivo do art. 59, § 19, IX, da LI (registre-se que a
caucao equivalente a trés meses o valor do aluguel esta sendo prestada por meio de
deposito judicial vinculado a este processo);

b) a citacdo da ré para que, querendo, apresente resposta no prazo
legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

c) a rescisao do contrato de locacao por falta de pagamento,
validando o mandado de despejo liminarmente expedido; condenando-se, ainda, a
requerida nos 6nus da sucumbéncia.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos), oitiva de testemunhas e
depoimento pessoal da ré.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, a requerente registra “que
nao se opde a designacao de audiéncia de conciliacdao”.

Da ao pleito o valor de R$ 6.000,00 (seis mil reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de novembro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

20 Acao de despejo por falta de pagamento cumulada com cobrancg:
dos encargos locaticios (locacao garantida por fiadores)



Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

N. G. A., brasileira, viluva, aposentada, portadora do RG n°
00.000.000-SSP/SP e do CPF n© 000.000.000-00, titular do e-mail nga@gsa.com.br,
residente e domiciliada na Rua Santa Monica, n°® 00, Jardim Universo, cidade de Mogi das
Cruzes-SP, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso), com escritdrio na
Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde
recebe intimacdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de Vossa Exceléncia
propor acao de despejo por falta de pagamento cc cobranga, observando-se o
procedimento comum com as alteracdes da Lei n° 8.245/91 (LI), em face de S. L.,
brasileira, solteira, vigia, portadora do RG n° 00.000.000-SSP/SP e do CPF n©
000.000.000-00, sem endereco eletronico conhecido, residente e domiciliada na Rua
Maestro Augusto Conti, conjunto 000, prédio 0, bloco A, apartamento 00, bairro Vila
Mariana, cidade de Mogi das Cruzes-SP, B. R. G., brasileiro, casado, aposentado,
portador do RG n° 00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco
eletronico conhecido, e L. G., brasileira, casada, do lar, portadora do RG n° 00.000.000-
SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico conhecido, residentes e
domiciliados na Rua José Vicente de Carvalho, n® 00, Jardim Rodeio, cidade de Mogi das
Cruzes-SP, CEP 00000-000, pelos motivos de fato e de direito que a seguir expoe:

1. A autora firmou contrato de locacdo com a ré no dia 0 de janeiro
de 0000, por um periodo de 12 (doze) meses, com valor locaticio inicial de R$ 250,00
(duzentos e cinquenta reais); os encargos locaticios estao garantidos por fianca prestada
pelos réus B. R. G. e L. G.

2. A ré S. L. encontra-se em mora com os alugueres vencidos desde
julho de 0000. O débito total, até o momento, € de R$ 2.200,00 (dois mil, duzentos
reais), consoante os seguintes calculos:

Més Valor aluguel Pagto. Multa (10%) Total
jul./00 R$ 500,00 0,00 R$ 50,00 R$ 550,00
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ago./00 R$ 500,00 0,00 R$ 50,00 R$ 550,00
set./00 R$ 500,00 0,00 R$ 50,00 R$ 550,00
out./00 R$ 500,00 0,00 R$ 50,00 R$ 550,00

VALOR TOTAL DO DEBITO: R$ 2.200,00

3. Nao obstante todos os esforcos da locataria, a inquilina ndao regula
rizou a sua situacao, fato que demanda a presente medida.

Ante o exposto, considerando que a pretensao da autora encontra
amparo nos arts. 99, III, e 62, I, da Lei n° 8.245/91 (LI), requer:

a) a citacdo dos réus para que, querendo, apresentem resposta no
prazo legal, ou, no mesmo prazo, purguem a mora, depositando em juizo o total dos
valores devidos (inclusive as obrigacoes eventualmente vencidas no curso do processo),
sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

b) a rescisao do contrato de locacao por falta de pagamento, deter
minando-se o despejo da locataria, expedindo-se, para tanto, o competente mandado;

c) sejam os réus solidariamente condenados a pagar o valor total
dos encargos locaticios até efetiva desocupacao do imdvel.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos), oitiva de testemunhas (rol
anexo) e depoimento pessoal dos réus.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, a requerente registra que
“tem interesse na designacao de audiéncia de conciliacao”.

Da ao pleito o valor de R$ 6.000,00 (seis mil reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de novembro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

21 Acao de despejo por falta de pagamento cumulada com cobrang:



dos encargos locaticios (locacao sem garantia)

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

N. G. A., brasileira, viluva, aposentada, portadora do RG n°
00.000.000-SSP/SP e do CPF n© 000.000.000-00, titular do e-mail nga@gsa.com.br,
residente e domiciliada na Rua Santa M6nica, n°® 00, Jardim Universo, cidade de Mogi das
Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso),
com escritério na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, onde recebe intimacdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de
Vossa Exceléncia propor acao de despejo por falta de pagamento cc cobranga,
observando-se o procedimento comum, com pedido liminar, com as alteracoes da Lei n°
8.245/91 (LI), em face de S. L., brasileira, solteira, vigia, portadora do RG n° 00.000.000-
SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico conhecido, residente e
domiciliada na Rua Maestro Augusto Conti, conjunto 000, prédio 0, bloco A, apartamento
00, Vila Mariana, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, pelos motivos de fato e
de direito que a seguir expoe:

1. A autora firmou, por escrito, contrato de locacdo com a ré no dia 0
de janeiro de 0000, por um periodo de 30 (trinta) meses, com valor locaticio inicial de R$
500,00 (quinhentos reais). Ressalte-se, ainda, que o referido contrato ndo estd amparado
por qualquer forma de garantia.

2. A ré S. L. encontra-se em mora com os alugueres vencidos desde
julho de 0000. O débito total, até o momento, € de R$ 2.200,00 (dois mil, duzentos
reais), consoante os seguintes calculos:

Més Valor aluguel Pagto. Multa (10%) Total
jul./00 R$ 500,00 0,00 R$ 50,00 R$ 550,00
ago./00 R$ 500,00 0,00 R$ 50,00 R$ 550,00

set./00 R$ 500,00 0,00 R$ 50,00 R$ 550,00
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out./00 R$ 500,00 0,00 R$ 50,00 R$ 550,00

VALOR TOTAL DO DEBITO: R$ 2.200,00

3. Nao obstante todos os esforcos da locataria, a inquilina ndao regula
rizou a sua situacao, fato que demanda a presente medida.

Ante o exposto, considerando que a pretensao da autora encontra
amparo nos arts. 99, III, e 62, I, da Lei n© 8.245/91 (LI), requer:

a) os beneficios da justica gratuita, vez que se declara pobre no senti
do juridico do termo, conforme declaragao anexa;

b) a expedicao liminar do mandado de despejo, determinando-se a
desocupagao voluntaria do imdvel no prazo improrrogavel de 15 (quinze) dias, sob pena
de despejo coercitivo, conforme permissivo do art. 59, § 19, IX, da LI. Registre-se que a
caucao equivalente a trés meses o valor do aluguel, estd sendo prestada por meio de
deposito judicial vinculado a este processo;

c) a citacao da ré para que, querendo, apresente resposta no prazo
legal, ou, no mesmo prazo, purgue a mora, depositando em juizo o total dos valores
devidos (inclusive as obrigacoes eventualmente vencidas no curso do processo), sob pena
de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

d) a rescisao do contrato de locacao por falta de pagamento, confir
mando-se 0 mandado de despejo liminarmente expedido;

e) a condenacdo da ré ao pagamento do valor total dos encargos lo
caticios, vencidos e ndao pagos, até a efetiva desocupacao do imdvel.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos), oitiva de testemunhas (rol
anexo) e depoimento pessoal da ré.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, a requerente registra que
“tem interesse na designacao de audiéncia de conciliagao”.

Da ao pleito o valor de R$ 6.000,00 (seis mil reais).

Termos em que
p. deferimento.



Mogi das Cruzes, 00 de novembro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

22 Acao de despejo por término do contrato de trabalho

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

B. B. COMERCIO DE LOUCAS S/C LTDA., inscrita no CNPJ sob n®
000.000.000/0000-00, neste ato regularmente representada por seu socio gerente Sr. H.
W. A. brasileiro, casado, comerciante, portador do RG 00.000.00-SSP/SP e do CPF
000.000.000-00, sem endereco eletronico, com sede na Avenida Engenheiro Guilherme
Zenith Rodrigues, n° 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu
Advogado, que esta subscreve (mandato incluso), com escritorio na Rua Ricardo Vilela,
n° 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe intimagoes ( e-
mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de Vossa Exceléncia propor acao de
despejo, com pedido liminar, observando-se o procedimento comum com as alteracoes
da Lei n° 8.245/91 (LI), em face de V. N. B., brasileiro, solteiro, técnico de manutencao,
portador do RG n° 00.000.000-SSP/SP e do CPF n© 000.000.000-00, sem endereco
eletronico conhecido, residente e domiciliado na Rua Guimaraes Rosa, n°® 00, Jardim
Ruth, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, pelos motivos de fato e de direito
que a seguir expoe:

1. Em 00 de maio de 0000, o autor firmou contrato de locacao com o
réu por prazo indeterminado, sendo fixado aluguel inicial de R$ 300,00 (trezentos reais),
que, apods reajustes regulares, hoje é de R$ 400,00 (quatrocentos reais).

2. O referido contrato de locacao estava expressamente vinculado ao
contrato de trabalho também firmado pelas partes, que foi rescindindo em 00.00.0000,
tendo sido o locatario expressamente notificado para que deixasse o imdvel no prazo de
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trinta (30) dias (documentos anexos).

3. Decorrido o prazo, o réu, embora ciente da vontade e do direito do
locador, se recusa a deixar o imdvel, o que demanda a tutela jurisdicional.

Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra
am paro nos arts. 47, inciso II, e 59, § 19, inciso II, da Lei n°© 8.245/91 (LI), requer:

a) seja expedido, in limine litis, mandado determinando que o réu
deixe o imovel no prazo improrrogavel de quinze (15) dias, sob pena de despejo
coercitivo, conforme permissivo do art. 59, § 19, inciso II, da Lei n° 8.245/91.
Esclarecendo que a caucao, equivalente a trés meses do valor do aluguel, esta sendo
prestada por meio de deposito judicial; b) a citacdao do réu para que, querendo,
apresente resposta no prazo legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

c) seja declarada a resilicao do contrato de locacao, decretando-se o
despejo do locatario, expedindo-se, para tanto, o competente mandado.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos), oitiva de testemunhas e
depoimento pessoal do réu.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, a requerente registra que
“tem interesse na designacao de audiéncia de conciliacao”.

Da ao pleito o valor de R$ 4.800,00 (quatro mil, oitocentos reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo JUnior
OAB/SP 000.000

23 Acao de execucao contra devedor solvente cobrando aluguéis ni
pagos e outros encargos locaticios, arrimada em titulo
extrajudicial (contrato de locacao)

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da



Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

N. D. O. U., brasileira, casada, médica, portadora do RG n°
00.000.000-SSP/SP e do CPF n© 000.000.000-00, titular do e-mail ndou@gsa.com.br,
residente e domiciliado na Rua Marisa Moreira de Aguiar, n® 00, apartamento 00, Ponte
Grande, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta
subscreve (mandato incluso), com escritorio na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade
de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe intimacdoes (e-mail: gediel@
gsa.com.br), vem a presenca de Vossa Exceléncia propor execucao contra devedor
solvente, observando-se o procedimento previsto nos artigos 824 a 909 do Cddigo de
Processo Civil, em face de M. A. N., brasileiro, casado, vendedor, portador do RG n©
00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico conhecido, e
de R. I. N., brasileira, casada, do lar, portadora do RG n°© 00.000.000-SSP/SP e do CPF n°
000.000.000-00, sem endereco eletronico conhecido, residentes e domiciliados na Rua
José de Aguiar, n°® 00, Jardim das Oliveiras, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-
000, pelos motivos de fato e de direito que a seguir expoe:

1. Os executados sao fiadores de contrato de locagao firmado entre
0s exequentes e o Sr. O. L. R, que foi resilido por falta de pagamento, conforme
sentenca proferida nos autos do processo n°® 0000000-00.0000.0.00.0000, que tramitou
junto a Primeira Vara Civel deste Foro e Comarca (documentos anexos).

2. Ao deixar o imdvel em 00 de outubro de 0000, o locatario deixou
um débito no valor total de R$ 1.685,00 (um mil, seiscentos e oitenta e cinco reais),
referente a aluguéis e encargos em atraso, conforme os seguintes calculos:

Més VI. do Aluguel Multa Cond./IPTU Total
Jul./00 R$ 250,00 R$ 25,00 R$ 30,00 R$ 305,00
Ago./00 R$ 250,00 R$ 25,00 R$ 110,00 R$ 385,00
Set./00 R$ 250,00 R$ 25,00 R$ 30,00 R$ 305,00
Out./00 R$ 250,00 R$ 25,00 R$ 110,00 R$ 385,00

Nov./00 R$ 250,00 R$ 25,00 R$ 30,00 R$ 305,00
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Valor Total do Débito: R$ 1.685,00

3. Os executados sao solidariamente responsaveis por todas as
obrigacoes oriundas daquela relagao locaticia, conforme clausula do contrato de locacao
que firmaram (cOpia anexa).

Ante o exposto, requer-se a citacao dos executados para que
efetuem, no prazo de 3 (trés) dias, o pagamento do valor total de R$ 1.685,00 (um
mil, seiscentos e oitenta e cinco reais), sob pena de terem penhorados os bens;
ficando desde ja indicado para penhora o imovel onde residem, consoante permissivo
previsto no § 2° do art. 829 do Cddigo de Processo Civil.

Da-se ao pleito o valor de R$ 1.685,00 (um mil, seiscentos e oitenta
e Cinco reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

24 Acao de execucao contra devedor solvente cobrando aluguéis ni
pagos e outros encargos locaticios, arrimada em titulo judicial
(peticao de inicio da fase executiva)

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

Processo n°® 0000000-00.0000.0.00.0000

Acao de Despejo por Falta de Pagamento cc. cobranca



G. A. B., brasileira, casada, médica, portadora do RG n° 00.000.000-
SSP/SP e do CPF n© 000.000.000-00, titular do e-mail ndou@gsa.com.br, residente e
domiciliado na Rua Marisa Moreira de Aguiar, n© 00, apartamento 00, Ponte Grande,
cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve
(mandato incluso), com escritério na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi
das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe intimagdes ( e-mail: gediel@gsa.com.br), nos
autos do processo que move em face de M. A. N., brasileiro, casado, vendedor, portador
do RG n° 00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletrbnico
conhecido, e de R. I. N., brasileira, casada, do lar, portadora do RG n° 00.000.000-
SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico conhecido, residentes e
domiciliados na Rua José de Aguiar, n® 00, Jardim das Oliveiras, cidade de Mogi das
Cruzes-SP, CEP 00000-000, vem a presenca de Vossa Exceléncia informar e ao final
requerer:

1. Na r sentenca de fls. 00/00, transitada em julgado, os
executados, na qualidade de fiadores do contrato de locacao, foram condenados a pagar
os aluguéis e encargos em atraso.

2. O valor total do débito é de R$ 1.685,00 (um mil, seiscentos e oi
tenta e cinco reais), consoante os seguintes calculos:

Més VI. do Aluguel Multa Cond./IPTU Total
Jul./00 R$ 250,00 R$ 25,00 R$ 30,00 R$ 305,00
Ago./00 R$ 250,00 R$ 25,00 R$ 110,00 R$ 385,00
Set./00 R$ 250,00 R$ 25,00 R$ 30,00 R$ 305,00
Out./00 R$ 250,00 R$ 25,00 R$ 110,00 R$ 385,00
Nov./00 R$ 250,00 R$ 25,00 R$ 30,00 R$ 305,00

Valor Total do Débito: R$ 1.685,00

Ante o exposto, requer-se a “intimacao” dos executados para que
efetuem, no prazo de 15 (quinze) dias, o pagamento do valor total de R$ 1.685,00 (um
mil, seiscentos e oitenta e cinco reais), sob pena de incidéncia da multa prevista no
art. 523, § 19, do CPC, bem como a expedicao do mandado de penhora e avaliacao;
ficando desde ja indicado para penhora o bem onde os executados residem, de sua
propriedade, conforme documentos anexos.

Termos em que
p. deferimento.
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Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

25 Acao de indenizacao por perdas e danos arrimada em desvio de
uso

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

C. L. B., brasileiro, casado, fisioterapeuta, portador do RG n©
00.000.000-SSP/SP e do CPF n© 000.000.000-00, titular do e-mail clb@gsa.com.br,
residente e domiciliado na Rua Horizonte Perdido, n® 00, Jardim Leymar, cidade de Mogi
das Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso),
com escritorio na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, onde recebe intimacdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de
Vossa Exceléncia propor acao de indenizacao por perdas e danos, observando-se o
procedimento comum, em face de G. D. O. L., brasileiro, casado, comerciante, portador
do RG n° 00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletrbnico
conhecido, residente e domiciliado na Rua Vicente do Amaral, n® 00, Vila Oliveira, cidade

de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, pelos motivos de fato e de direito que a sequir
expoe:

1. Em acao de despejo processada junto a Terceira Vara Civel deste
Foro e Comarca, sob o numero 0000000-00.0000.0.00.0000, o réu retomou imovel que
mantinha alugado para o autor por quase 10 (dez) anos, sob a alegacao de que
necessitava do mesmo para uso de seu filho G. O. L, que, segundo informou, nao era
proprietario de outro imovel.

2. Em sua contestacdo, o autor, na qualidade de locatario,
questionou a sinceridade do pedido, argumentando que o objetivo real era o baixo valor
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do aluguel, fruto da longa locacao. No entanto, suas razoes nao foram ouvidas e o
despejo foi decretado, trazendo graves prejuizos ao autor, que teve sua vida muito
complicada, vez que nao conseguiu alugar outro imoével no mesmo bairro, tendo que
levar sua familia para outro lugar, distante do seu trabalho e da escola dos filhos
menores.

3. A mudancga alterou radicalmente a vida do autor, que viu suas
despesas aumentarem repentinamente. A nova casa tinha aluguel bem maior, o autor e
os filhos passaram a ter que pegar, respectivamente, conducao para ir até ao trabalho e
a escola. Além dos prejuizos materiais, houve também graves danos morais, vez que as
criangas estranharam em muito o novo ambiente e os adultos perderam antigas
amizades e tiveram que mudar a igreja que frequentavam ha muitos anos.

4. Passados alguns meses, o autor descobriu que o filho do réu nao
se mudou para o imdvel locado, que, ao contrario, ja se encontra alugado para um certo
Sr. Thiago (nao conseguiu a qualificacao completa) com um novo aluguel bem maior do
que aquele que pagava.

Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra
arri mo nas disposicoes do art. 44, paragrafo Unico, da Lei n® 8.245/91 (LI), requer:

a) os beneficios da justica gratuita, vez que se declara pobre no senti
do juridico do termo, conforme declaragao anexa;

b) a citacdo do réu para que, querendo, ofereca resposta no prazo
legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

c) seja expedido, em liminar, mandado de constatacao, com escopo
de verificar-se o nome e qualificacao do atual inquilino do imoével situado na Rua das
Horténsias, n°® 00, Vila Moraes, nesta Cidade, bem como o valor do aluguel;

d) seja o réu condenado a pagar multa, prevista na Lei do
Inquilinato, no valor maximo de 24 (vinte e quatro) vezes o valor do aluguel atual, a ser
apurado, e indenizacdao por danos morais no valor de 100 (cem) saldrios minimos, além
de honorarios advocaticios e demais cominagoes legais;

e) comprovados os fatos, seja oficiado ao dérgao do Ministério
Publico, com escopo de que tome as providéncias necessarias para responsabilizar
criminalmente o réu, conforme norma do art. 44 da Lei n° 8.245/91 (LI).

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos



em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos), oitiva de testemunhas (rol
anexo) e depoimento pessoal do réu.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, o requerente registra que
“tem interesse na designacao de audiéncia de conciliacao”.

Da ao pleito o valor de R$ 100.000,00 (cem mil reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo JUnior
OAB/SP 000.000

26 Acao de indenizacao por perdas e danos arrimada em infracao ac
direito de preferéncia

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

W. L. B., brasileiro, casado, fisioterapeuta, portador do RG n©
00.000.000-SSP/SP e do CPF n© 000.000.000-00, titular do e-mail wlb@gsa.com.br,
residente e domiciliado na Rua Horizonte Perdido, n® 00, Jardim Leymar, cidade de Mogi
das Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso),
com escritério na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, onde recebe intimacdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de
Vossa Exceléncia propor acao de indenizacao por perdas e danos, observando-se o
procedimento comum, em face de D. O. L., brasileiro, casado, comerciante, portador do
RG n° 00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico
conhecido, residente e domiciliado na Rua Vicente do Amaral, n® 00, Vila Oliveira, cidade
de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, pelos motivos de fato e de direito que a sequir
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expoe:

1. Em razao de acao de despejo processada junto a Terceira Vara
Civel desta Comarca, sob o nimero 0000000-00.0000.0.00.0000, promovida pelo Sr. A. C.
de A., o autor foi compelido a deixar o imdvel que alugara junto ao réu.

2. Segundo a exordial daquele feito, o Sr. A. C. de A, que havia
adquirido o imdvel locado, nao teria interesse na continuidade da locagao, requerendo
que o autor o desocupasse. Surpreso, vez que nao fora notificado do interesse do locador
em alienar o imovel, porém sem nada poder fazer em face do pedido, em razao de nao
estar o contrato de locacao registrado junto ao Cartdrio de Registro de Imdveis, o autor
deixou o imovel.

3. O desrespeito ao direito de preferéncia do autor, caracterizado por
sua nao notificacao do negocio, causou-lhe enormes prejuizos, vez que se viu privado de
adquirir o imovel onde residia por valor inferior ao valor de mercado. Segundo a escritura
de compra e venda, o imével foi negociado por R$ 13.600,00 (treze mil, seiscentos reais)
e, conforme avaliacbes anexas, seu preco de mercado é de aproximadamente R$
75.000,00 (setenta e cinco mil reais).

4. O autor possui uma poupanca pessoal de R$ 5.000,00 (cinco mil
reais), extrato anexo, e poderia facilmente levantar o restante do valor com a venda de
seu carro e um empréstimo bancario, o que torna absolutamente inaceitavel a omissao
do réu em lhe oferecer o imovel.

5. N3o bastassem os obvios prejuizos advindos ao autor pelo nao
respeito ao seu direito de preferéncia, ha que se considerar que a mudanca alterou
radicalmente sua vida, mormente pelo aumento repentino das despesas. A sua nova
casa, também fruto de locacao, tem aluguel bem maior, e ele e seus filhos passaram a
ter que pegar conducdo para ir, respectivamente, ao trabalho e a escola. Além dos
prejuizos materiais, houve também graves danos morais, vez que as criancas
estranharam em muito o novo ambiente e os adultos perderam antigas amizades e
tiveram que mudar a igreja que frequentavam ha muitos anos.

Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra ar
rimo nas disposicoes do art. 33 da Lei n° 8.245/91 (LI), requer:

a) a citacdo do réu para que, querendo, ofereca resposta no prazo
legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;



b) seja o réu condenado a indenizar o autor pelos prejuizos materiais
e morais sofridos, fixando-se o valor da indenizacao em R$ 61.400,00 (sessenta e um mil,
quatrocentos reais), referente a diferenca entre o valor efetivo da alienacao e o valor de
mercado do bem, além de honorarios advocaticios, despesas processuais e demais
cominacoes legais.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos, oitiva de testemunhas e
depoimento pessoal do réu.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, o requerente registra que
“tem interesse na designacao de audiéncia de conciliacao”.

Da ao pleito o valor de R$ 61.400,00 (sessenta € um mil, quatrocen
tos reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

27 Acao declaratdria buscando a extincao da fianca

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

R. E. G. I., brasileiro, casado, aposentado, portador do RG n©
00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico, e sua mulher
M. A. 1., brasileira, casada, aposentada, portadora do RG n°® 00.000.000-SSP/SP e do CPF
n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico, residentes e domiciliados na Rua Antbnio



Cavalcanti da Silveira, n° 00, Vila Nancy, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000,
por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso), com escritorio na Rua Ricardo
Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe
intimacdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vém a presenca de Vossa Exceléncia propor
acao declaratdria de extingcao de fianca, observando-se o procedimento comum, em
face de B. E., brasileiro, solteiro, comerciante, portador do RG n° 00.000.000-SSP/SP e do
CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico conhecido, residente e domiciliado na
Rua José Carlos da Silva, n° 00, Jardim Nova Cidade, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, pelos motivos de fato e de direito que a seguir expoem:

1. Em 00 de abril de 0000, os autores firmaram contrato de locacao
com o réu na qualidade de fiadores do locatario, Sr. A. C. de V..

2. O referido contrato, que tem como objeto o imodvel situado na Rua
das Laranjeiras, n° 00, Vila Araci, cidade de Mogi das Cruzes-SP, foi firmado por prazo
certo, ou seja, trinta (30) meses, com inicio em maio de 0000 e término em outubro de
0000, sendo fixado aluguel inicial de R$ 1.800,00 (um mil, oitocentos reais).

3. Terminado o referido contrato, as partes, locador e locatario,
deixaram que este se convertesse em locacao por prazo indeterminado, conforme
previsao na Lei do Inquilinato. Entretanto, os autores, que aceitaram garantir o contrato
por prazo certo, ndao desejam manter o contrato acessorio de fianga por prazo
indeterminado.

4. Com este intuito, notificaram o locador de sua disposicao, dando
por terminada sua responsabilidade quanto ao referido contrato de locagao.
Inconformado, o proprietario contranotificou os autores, informando que nao aceitava a
exoneracao da fianca e alertando que a obrigacao dos fiadores se estenderia até a
efetiva entrega das chaves.

5. A atitude do locador colocou os autores na posicao de nao
poderem exonerar-se da referida obrigacao, o que demanda o presente feito, com escopo
de que seja declarada a cessacao dos 6nus advindos do contrato de fianca.

Ante o exposto, considerando que a pretensao dos autores
encontra arrimo nas disposicoes do art. 1.500 do Cddigo Civil e do art. 40, X, da Lei n°
8.245/91-LI, requerem:

a) a citacao do réu para que, querendo, apresente resposta no prazo
legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;
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b) a notificacdo do locatario, Sr. A. C. de V,, para que fique ciente da
presente acao, em razao de seu evidente interesse no pedido;

c) seja declarada a exoneracdao da fianca a partir do término do
prazo da notificacao extrajudicial promovida pelos autores em 00 de dezembro de 0000.
Condenando-se, ainda, o réu nos honorarios advocaticios e demais cominacoes legais.

Provarao o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos), oitiva de testemunhas (rol
anexo) e depoimento pessoal do réu.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, os requerentes registram
que “tem interesse na designacao de audiéncia de conciliacao”.

Dao ao pleito o valor de R$ 21.600,00 (vinte e um mil, seiscentos
reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de junho de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

28 Acao declaratoria de inexisténcia de débito cumulada com
indenizacao por perdas e danos

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da __ Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

S. G., brasileiro, divorciado, comerciante, portador do RG
00.000.000-SSP/SP e CPF 000.000.000-00, titular do e-mail sg@gsa.com.br, residente e
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domiciliado na Rua José Urbano Sanches, n°® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP,
CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso), com escritorio
na Rua Joaquim de Mello, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000,
onde recebe intimacoes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de Vossa
Exceléncia propor acao declaratoria de inexisténcia de débito cumulada com
indenizacao por perdas e danos, observando-se o procedimento comum, em face de
S. ADMINISTRACAO E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no
CNPJ 000.000.000/0000-00, situada na Rua Barao de Jaceguai, n® 00, Centro, cidade de
Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, pelos motivos de fato e de direito que a seguir
expoe:

1. Em 00 de marco de 0000, as partes firmaram contrato escrito de
locacgao residencial por um prazo de 36 (trinta e seis) meses, tendo como objeto o imovel
situado na Rua José Urbano Sanches, n°® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000; acordaram, outrossim, que o valor mensal do aluguel seria de R$ 1.200,00
(um mil, duzentos reais), com vencimento para todo dia 30 (trinta) de cada més, assim
como que o locatario responderia pelo IPTU e demais encargos do bem.

2. Passado pouco mais de um ano de vigéncia do referido contrato,
as partes, diante do interesse do autor na aquisicao do referido imovel, firmaram em
00.00.0000 distrato do contrato de locacao e no mesmo dia firmaram “compromisso de
compra e venda”, conforme provam documentos anexos.

3. Nao obstante o novo acordo, alguns meses depois o autor foi
surpreendido com o recebimento de boletos de cobranca do aluguel referente aos meses
de agosto e setembro (justamente os dois meses seguintes apds o distrato). Estranhando
a cobranca, ligou para o Senhor Elvis, corretor e representante da ré; este, depois de
saber do ocorrido, informou que a cobranca se referia aos meses entre o termo do acordo
e aprovacao do financiamento bancario que levou a quitacao do contrato de compra e
venda (locacao verbal).

4. O autor discordou veementemente da cobranga, visto que nenhum
acordo havia sido firmado neste sentido e o distrato da locacao tinha data certa. De nada
adiantou os protestos do autor, visto que alguns dias depois recebeu notificacao de
protesto, ou seja, seu nome estava indo a protesto em razao dos referidos débitos;
descobriu, outrossim, que seu home havia sido negativo junto ao SERASA (documentos
anexos).

5. Diante destes fatos, nao resta ao autor outra alternativa do que
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buscar a tutela jurisdicional.

Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra
arri mo no art. 19, I, CPC, assim como nos arts. 186 e 927 do Cddigo Civil, requer:

a) seja determina a urgente e imediata “sustacao do protesto” do
titulo emitido pela ré com arrimo no contrato de locacao, oficiando, via fax, ao Primeiro
Cartorio de Protesto da Comarca, situado na Rua Olegario Paiva, n® 00, centro, Mogi das
Cruzes-SP, CEP 00000-000, telefone 00-0000-0000, assim como o cancelamento do
apontamento negativo junto ao SERASA;

b) a citacdo da ré para que, querendo, ofereca contestacao no prazo
legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

c) seja declarada a inexisténcia do débito cobrado pela ré, tornando
definitiva a liminar;

d) seja a ré condenada ao pagamento de danos morais, em razao da
negativacao do nome do autor, assim como da ameaca de protesto do titulo de crédito,
no valor de R$ 20.000,00 (vinte mil reais).

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos), oitiva de testemunhas e
depoimento pessoal do representante legal da ré, para o qual devera ser oportunamente
intimado.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, o autor registra que “nao
se opOe a designacao de audiéncia de conciliacao”.

Dao ao pleito o valor de R$ 33.594,26 (trinta e trés mil, quinhentos e
noventa e quatro reais, vinte e seis centavos).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de novembro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo JUnior
OAB/SP 000.000

29 Acao renovatoria



Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

B. B. SOCIEDADE CIVIL LTDA., inscrita no CGC sob n°
000.000.000/0000-00, neste ato regularmente representada por seu socio gerente Sr. H.
W. A, brasileiro, casado, comerciante, portador do RG 00.000.00-SSP/SP e do CPF
000.000.000-00, sem endereco eletronico, com sede na Avenida Engenheiro Guilherme
Zenith Rodrigues, n° 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu
Advogado, que esta subscreve (mandato incluso), com escritorio na Rua Ricardo Vilela,
n° 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe intimacgoes ( e-
mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de Vossa Exceléncia propor acao
renovatoria, observando-se o procedimento comum com as alteracdes dos arts. 71 a 75
da Lei n© 8.245/91 (LI), em face de G. R. B., brasileiro, casado, comerciante, portador do
RG n° 00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico
conhecido, residente e domiciliado na Rua Vicente do Amaral, n® 00, Vila Oliveira, cidade
de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, pelos motivos de fato e de direito que a sequir
expoe:

1. Em 00 de maio de 0000, a autora firmou contrato de locacao com
0 réu por um prazo de doze (12) meses, tendo como objeto salao comercial onde se
encontra sediada. Ano apos ano, o contrato foi expressamente renovado, por meio de um
aditamento firmado pelas partes e o fiador. O aluguel atual é de R$ 1.200,00 (um mil,
duzentos reais).

2. No préoximo més de maio, o contrato de locacdo firmado entre as
partes estara completando cinco (5) anos. Nos termos da Lei do Inquilinato, a autora
deseja a renovacao compulséria do contrato, informando, para tanto, que: encontra-se
rigorosamente em dia com suas obrigacoes contratuais (documentos anexos); em todo o
periodo de locacdo manteve o mesmo ramo de atividade, qual seja, comércio de roupas
femininas (documentos anexos); os fiadores, cuja idoneidade financeira se comprova
pela juntada de certiddo de propriedade do imdvel onde residem e que garante a fianca,
concordam expressamente com a renovacao € mantenca da fianca (declaragcao com firma
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reconhecida anexa).

3. O contrato a ser renovado devera manter as mesmas condigoes
gerais e especiais, devendo o valor do aluguel ser fixado em R$ 1.300,00 (um mil,
trezentos reais).

Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra ar
rimo nas disposicoes dos arts. 51 e 71 da Lei n° 8.245/91 (LI), requer:

a) a citacdo do réu para que, querendo, ofereca resposta no prazo
legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da revelia;

b) seja decretada a renovacao do contrato de locagao pelo prazo de
5 (cinco) anos, com inicio em junho de 0000 e término em maio de 0000, com aluguel
inicial no valor de R$ 1.300,00 (um mil, trezentos reais), mantidas as demais condicoes,
especialmente no que se refere a garantia (fianga), impostos e seguro.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos, oitiva de testemunhas e
depoimento pessoal do réu.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, o requerente registra que
“tem interesse na designacao de audiéncia de conciliacao”.

Da ao pleito o valor de R$ 15.600,00 (quinze mil, seiscentos reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

30 Acao revisional de aluguel

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.




M. L. C. de A., brasileiro, casado, comerciante, portador do RG n©
00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, titular do e-mail mlca@gsa.com.br,
residente e domiciliado na Rua José Bonifacio, n® 00, Bairro dos Remédios, cidade de
Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato
incluso), com escritorio na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-
SP, CEP 00000-000, onde recebe intimagdoes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a
presenca de Vossa Exceléncia propor agao revisional de aluguel, com pedido liminar,
observando-se o procedimento comum com as alteragdes previstas nos arts. 68 a 70 da
Lei n® 8.245/91 (LI), em face de J. L. U., brasileiro, solteiro, vendedor, portador do RG n©
00.000.000-SSP/SP e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletronico conhecido,
residente e domiciliado na Rua Joaquim de Mello Freire, n® 00, Jardim Ipiranga, cidade de
Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, pelos motivos de fato e de direito que a seguir
expoe:

1. O autor firmou contrato de locacao com o réu em 00 de novembro
de 0000, por um periodo de 30 (trinta) meses, com aluguel inicial de R$ 300,00
(trezentos reais), e que, apds reajustes regulares, hoje € de R$ 340,00 (trezentos e
quarenta reais). Vencido o prazo, o contrato prorrogou-se por tempo indeterminado.

2. Embora, como se disse, o aluguel tenha sofrido regulares
reajustes pelos indices legais, passados aproximadamente cinco (5) anos de seu inicio,
encontra-se muito defasado em face do valor de mercado, considerando imdveis do
mesmo porte naquela regido, conforme demonstram trés avaliacoes anexas.

3. Elaboradas por conhecidas imobiliarias desta Cidade, as avaliagoes
apontam para um aluguel em torno de R$ 700,00 (setecentos reais), que, no caso, € a
pretensao do autor.

4. Considerando a necessidade de revisao do valor do aluguel, o
autor procurou o locatario, contudo este se recusou a discutir o assunto, razao pela qual
busca--se a tutela jurisdicional por meio desta.

Ante o exposto, considerando que a pretensao do autor encontra
am paro no art. 19 da Lei n© 8.245/91 (LI), requer:

a) seja fixado aluguel provisdrio no valor de R$ 540,00 (quinhentos e
quarenta reais), equivalente a oitenta (80%) por cento do valor pretendido, intimando-se
o réu para que, a partir da citacao, passe a paga-lo; b) a citacao do réu para que,
requerendo, apresente contestacao no prazo legal, sob pena de sujeitar-se aos efeitos da
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revelia;

c) seja declarada a revisao do aluguel, com escopo de fixa-lo no
montante de R$ 700,00 (setecentos reais), devido a partir da citacao, condenando-se o
réu, ainda, aos honorarios advocaticios, despesas processuais e demais cominacoes
legais.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos), pericia técnica, oitiva de
testemunhas (rol anexo) e depoimento pessoal do réu.

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, o requerente registra que
“tem interesse na designacao de audiéncia de conciliacao”.

Da ao pleito o valor de R$ 8.400,00 (oito mil, quatrocentos reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo JUnior
OAB/SP 000.000

31 Contestacao de acao de cobranca arrimada em contrato de
locacao

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel do
Foro Regional de Itaquera, Comarca de Sao Paulo.

Processo n® 0000000-00.0000.0.00.0000 Acao de cobranca

T. C. A. DA S., ja qualificada, por seu Advogado, que esta subscreve
(mandato incluso), com escritério na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi



das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe intimagoes ( e-mail: gediel@gsa.com.br), nos
autos do processo que lhe move E. R. D., vem a presenca de Vossa Exceléncia
apresentar contestacao, conforme as seguintes razoes:

Dos Fatos:

A autora ajuizou o presente feito asseverando, em apertada sintese,
gue manteve contrato de locacao com a ré por um periodo aproximado de nove anos;
informou, ainda, que a ré devolveu as chaves do imdvel em 00-00-0000, deixando, no
entanto, débito de dois alugueres, assim como danos no imdvel que estimou em R$
15.000,00 (quinze mil reais). Requereu, por fim, a condenacao da ré ao pagamento da
importancia total de R$ 18.845,22 (dezoito mil, oitocentos e quarenta e cinco reais, vinte
e dois centavos), mais o pagamento de multa no valor de trés alugueres por
descumprimento do contrato, além da condenagao nos 6nus da sucumbéncia.

Recebida a exordial, este douto Juizo determinou a citacdao da ré via
correio.

Em sintese, o necessario.
Da Impugnacao da Justica Gratuita:

Dando crédito a declaracao que a requerente juntou aos autos, fls.
00, este douto Juizo concedeu a ela, ao receber a exordial, os beneficios da justica
gratuita (art. 98, CPC).

A autora nao é pobre.

Com efeito, a Justica nao é “gratuita”, e o cidadao que deseja buscar
0s seus servicos deve arcar com o Onus da aventura, mormente neste caso onde
claramente estdao ausentes os pressupostos legais, como se argumenta no lugar proprio.

A Constituicao Federal, art. 59, inciso LXXIV, garante a gratuidade da
justica somente aos que comprovarem insuficiéncia de recursos; isto €, nao basta a
simples e vazia afirmagao para a concessao do beneficio, sendo exigivel demonstre o
requerente encontrar-se impossibilitado de custear as despesas do processo.

Além de proprietario do imovel que alugava para a requerida, a
impugnada é proprietaria de outros 4 (quatro) imdveis, que se encontram igualmente
alugados; além da renda que advém destes bens, ela é funcionaria publica aposentada e
recebe pensao do seu falecido marido.
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Estes fatos podem ser facilmente comprovados acessando este douto
Juizo o cadastro da Receita Federal, em especial as ultimas declaracbes de renda da
impugnada. Diligéncia que fica desde ja requerida.

Sendo assim, requer-se a revogacao do beneficio da justica gratuita
concedida a autora, que devera ser intimada a recolher as despesas processuais que
deixou de recolher, sob pena de extingao do presente feito sem julgamento de mérito.

Do Mérito:
Douto Magistrado, a ré NADA DEVE A AUTORA.
“Dos supostos alugueres em atraso.”

Em marco de 0000, a ré, nao mais tendo interesse em manter o
contrato de locacao, que a época vigia por prazo indeterminado, informou a
administradora, C. IMOVEIS, que iria deixar o imével. Conversou, ainda, com o preposto
da empresa que, conforme acordo feito quando da assinatura do contrato de locacao, nao
pagaria os Ultimos dois meses de alugueres, visto que tinha pago, a titulo de caucao, dois
meses de alugueres; o combinado era justamente no sentido de que ela ficaria no final
do contrato sem pagar dois meses de alugueres ou receberia o dinheiro de volta,
devidamente acrescido de juros e correcao monetaria.

Embora o pagamento da caugao nao esteja expressamente previsto
no contrato de locacao, por razdes que a ré desconhece, visto que fez efetivamente o
pagamento (como a maioria das pessoas, ela firmou o contrato sem Ié-lo), fato que pode
ser provado por testemunhas (rol anexo), ha expressa mencao a ela no recibo de entrega
de chaves (“depdsito caucao”, fls. 14).

Por que outra razao a ré, inquilina fiel por quase 10 (dez) anos,
deixaria de quitar com suas “duas Ultimas” obrigacdes? Nenhuma razao, ela ndo deixaria
e “nao deixou”.

Como se disse, a ré “nada deve a titulo de aluguel atrasado”.
Registre-se, por cautela, que ao contrario do declarado na exordial, o valor mensal do
aluguel era de apenas R$ 723,50.

Nada deve também a titulo de obrigacoes em aberto referente a
conta de luz e agua, conforme documentos que junta.

“Da suposta reparacao de danos.”



Quando da devolucao das chaves, os representantes da imobilidria
visitaram o imovel e nao apontaram no “recibo de chaves” nenhum fato relevante. De
fato, a ré sempre cuidou do imovel locado como se fosse seu; ou seja, com atencao e
carinho, como demonstram algumas fotos que tirou ao deixar o imével (anexas).

s

E compreensivel que a autora quisesse pintar o imdvel e fazer
pequenos reparos apos a saida da inquilina, afinal foram quase dez anos de locagao; o
que nao é compreensivel, ou mesmo razoavel, é que queira cobrar os custos desta
reforma da ré; afinal a proprietaria do imoével é a autora, responsavel, portanto, pela
conservacgao do bem.

Em outras palavras: é totalmente desarrazoado que queira imputar a
responsabilidade pela conservacao do bem para a ex-inquilina.

Ora, se de fato entendesse a autora que a ré provocou danos graves
no seu imovel deveria ndo so fazer constar tal fato num laudo de vistoria, para a qual a
inquilina deveria ser chamada a participar, como deveria manter o imdvel no estado para
possivel pericia, com escopo de adequadamente apurar-se o dano e a responsabilidade
por ele. Claro que assim nao agiu a autora; na verdade, o imovel ja esta alugado para
terceira pessoa.

Veja-se o absurdo: a prdpria autora constata os supostos danos e
sem dar qualquer chance de defesa para a ré manda que os consertos sejam feitos por
pessoa de sua confianca, depois simplesmente apresenta a conta para a ex-inquilina.

Como se disse, a ré devolveu o imdével em bom estado de
conservacao, considerando que nele ficou, pagando aluguel, por quase dez anos, nao
tendo qualquer responsabilidade quanto ao custo de nova pintura ou mesmo de obras de
recuperacao; neste particular, registre-se que a locataria sempre fez uso regular do bem,
nunca tendo recebido qualquer adverténcia da locadora ou de seus prepostos.

“Da impropriedade da cobranca de multa compensatoria.”

Além da condenacao da ré em valores a titulo de alugueres em
atraso e reparacao de danos, a autora também pediu a sua condenacao ao pagamento
de multa compensatéria no valor de 3 (trés) alugueres.

Sem qualquer sentido a cobranca de “multa compensatdria” visto que
o contrato de locacao estava vigendo por prazo indeterminado ha longa data; nestes
casos, é perfeitamente licito ao inquilino devolver o imdvel mediante prévia notificacao



de 30 (trinta) dias (art. 46, § 20, Lei n® 8.245/91), exatamente o que foi feito no
presente caso.

Nao tendo havido quebra de contrato por prazo certo, indevida a mul
ta compensatoria.

Dos Pedidos

Ante o0 exposto, requer-se sejam os pedidos julgados
improcedentes, condenando-se a autora nos 6nus da sucumbéncia.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios admitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos), oitiva de testemunhas (rol
anexo), pericia no imovel e depoimento pessoal da autora.

Requer, outrossim, os beneficios da justica gratuita, vez que se
declara pobre no sentido juridico do termo, conforme declaracao anexa.

Termos em que
p. deferimento.

Sao Paulo, 00 de abril de 0000.

Gediel Claudino de Araujo JUnior
OAB/SP 000.000

32 Contestacao de acao de consignacao de aluguel com reconvenca
pedindo despejo por falta de pagamento

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

Processo n® 0000000-00.0000.0.00.0000
Acao de Consignacao de Aluguel



F. 0. T., jd qualificado, por seu Advogado, que esta subscreve
(mandato incluso), com escritério na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi
das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe intimagoes ( e-mail: gediel@gsa.com.br), nos
autos do processo que lhe move M. L. C. A., vem a presenca de Vossa Exceléncia
oferecer contestacao, pelos motivos de fato e de direito que a seguir expoe:

Dos Fatos:

O locatario ajuizou a presente acao de consignacao de aluguel
asseverando que o locador se recusou a receber o valor legalmente devido, consoante
contrato de locacao firmado entre as partes.

Requereu, entdo, autorizacdo para efetuar o depdsito dos valores
que entende serem os corretos, o que foi deferido, €, no mérito, requereu desse o juizo
quitacao dos alugueres vencidos e depositados.

Em sintese, os fatos.

Do Mérito:

Nao é verdadeira a alegacao do autor quanto a recusa do locador em
receber o aluguel legalmente devido, qual seja R$ 315,00 (trezentos e quinze reais). De
fato, as partes estavam negociando um reajuste maior do que o indice legal no valor do
aluguel, porém, em nenhum momento, o réu se recusou a receber e dar quitacao do que
é regularmente contratado.

Estando as partes em negociacdao causou espécie ao locador o
sumico do locatario, que, ficando de trazer uma contraproposta, simplesmente
desapareceu.

Da Reconvencao:

O reconvinte firmou em 00 de novembro de 0000, por um periodo de
trinta meses, contrato de locacao com o reconvindo, tendo sido fixado o valor inicial do
aluguel em R$ 300,00 (trezentos reais); hoje, apds os reajustes legais, o valor é de R$
315,00 (trezentos e quinze reais).

O locatario encontra-se em mora com os alugueres vencidos nos
meses de dezembro de 0000 e janeiro de 0000. O total do débito, até o momento, é de
933,00 (novecentos e trinta e trés reais), consoante os seguintes calculos:
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Més VI. do Aluguel Multa Cond./IPTU Total
Dez./00 R$ 315,00 R$ 31,50 R$ 120,00 R$ 466,50
Dez./00 R$ 315,00 R$ 31,50 R$ 120,00 R$ 466,50

Valor Total do Débito: R$ 933,00

Diante da mora comprovada do locatario, de rigor a rescisao do con
trato de locacao, expedindo-se o competente mandado de despejo.

Ante o exposto, requer:

a) nao tendo havido recusa do locador em receber o aluguel
legalmente devido, a improcedéncia do pedido, condenando-se o autor nos honorarios
advocaticios e demais cominacoes legais;

b) a rescisao, em reconvencao, do contrato de locacao por falta de
pagamento, expedindo-se o competente mandado de despejo para desocupacao
imediata do imdvel locado.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos), oitiva de testemunhas e
depoimento pessoal do autor reconvindo.

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

33 Contestacao de acao de despejo para uso proprio

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

Processo n° 0000000-00.0000.0.00.0000
Acao de Despejo para Uso Proprio



J. B. B., ja qualificado, por seu Advogado, que esta subscreve
(mandato incluso), com escritério na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi
das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe intimagoes ( e-mail: gediel@gsa.com.br), nos
autos do processo que lhe move L. F. L., vem a presenca de Vossa Exceléncia oferecer
contestacao, nos termos a seguir articulados:

Dos Fatos:

O autor ajuizou o presente feito asseverando, em apertada sintese,
que por motivos de ordem pessoal deseja rescindir o contrato de locacao, retomando o
imovel locado para uso proprio.

Recebida a exordial, este douto juizo determinou a citacdo do réu
para responder.

Em apertada sintese, os fatos.

Do Mérito:

A atual legislacao retira por completo o direito de defesa da inquilina,
que, desta forma, fica @ mercé dos interesses do proprietario, ndo obstante esteja
absolutamente em dia com suas obrigacoes.

Embora tenha sérias duvidas sobre a sinceridade do pedido, a
locataria, por absoluta falta de opgao, concorda com a desocupacao do imovel,
requerendo, tdo somente, a concessao do prazo de 6 (seis) meses para fazé-lo, conforme
norma do art. 61 da Lei n® 8.245/91 (LI).

Ante o exposto, a ré concorda com o pedido exordial, requerendo,
tao somente, o prazo de 6 (seis) meses para desocupacao, nos termos do art. 61, Lei n°
8.245/91.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos e oitiva de testemunhas.

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de abril de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000
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34 Contestacao de acao de despejo por dentuincia vazia fundada em
término do contrato firmado por escrito e com prazo de 30
meses

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

Processo n® 0000000-00.0000.0.00.0000
Acao de Despejo por Denuncia Vazia

M. L. R,, ja qualificada, por seu Advogado, que esta subscreve
(mandato incluso), com escritério na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi
das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe intimagdes ( e-mail: gediel@gsa.com.br), nos
autos do processo que Ihe move J. O. S., vem a presenca de Vossa Exceléncia oferecer
contestacao, nos termos a sequir articulados:

Dos Fatos:

O autor ajuizou o presente feito informando que firmara contrato de
locagao com a ré pelo prazo de trinta (30) meses, tendo como objeto o imdvel situado na
Rua José Bonifacio, n® 00, Bairro dos Remédios, nesta Cidade. Asseverou, ademais, que
por nao ter interesse na continuidade da locacao notificou a inquilina para que, ao
término do contrato, deixasse o imovel, porém que esta se recusara a fazé-lo.

Fundamentado na Lei do Inquilinato, requereu a citacao da locataria
para responder e, ao final, seu despejo.

Em resumo, os fatos.

Preliminarmente:

O autor deve ser intimado a regularizar sua representacao
processual, visto que a “cdpia” da procuracao ad judicia juntada as fls. 04 nao atende as
determinacdes dos arts. 104 e 287 do Cddigo de Processo Civil, bem como do art. 1.324
do Cddigo Civil.
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A respeito do tema, o ilustre Luiz Carlos de Aradjo, MM. Juiz do
Tribunal Regional do Trabalho da 152 Regiao-Campinas proferiu o voto condutor no
acordao proferido no Agravo de Peticao n° 11.384/93-3, que decidiu:

“A procuracao ‘ad judicia’ ou substabelecimento, em codpia
reprografica, apresenta irregularidade por nao obedecer as
prescricoes do art. 1.324, do Codigo Civil, pois, em tais casos,
obrigatoriamente deve o mandatario juntar aos autos o
instrumento original de procuracao, eis que o referido
documento s6 tem validade para um determinado processo.
O ato publico de autenticacdao apenas confere a validade
formal para a copia, mas nao duplica a relagdao do direito
material que o documento instrumentaliza. Assim sendo, a
procuracdao ‘ad judicia’ ou substabelecimento, em copia
reprografica, apresenta irregularidade, por nao atender aos
requisitos dos arts. 37 e 254, do Codigo de Processo Civil, art.
1.324, do Cadigo Civil e 70, do Estatuto da Ordem dos
Advogados do Brasil, desautorizando o conhecimento do
recurso [...] (sic).”

Como demonstrado, o autor deve ser intimado a regularizar sua
representacao processual, sob pena de extincdo do feito sem julgamento do meérito,
conforme art. 485, inciso IV, do Cddigo de Processo Civil.

Do Mérito:

A atual legislacao retira por completo o direito de defesa da inquilina,
que, desta forma, fica @ mercé dos interesses do proprietario, ndo obstante esteja
absolutamente em dia com suas obrigacoes.

Destarte, visto que nao pode discutir o mérito do pedido do autor, a
locataria concorda com a desocupacao do imovel, requerendo, tao somente, a concessao
do prazo de seis (6) meses para fazé-lo. Tal pedido se arrima na aplicacao analdgica do
art. 61 da Lei n° 8.245/91 (LI).

Ante o exposto, a ré concorda com o pedido exordial, requerendo,
tao somente, o prazo de seis (6) meses para desocupacao, nos termos do art. 61, Lei n°
8.245/91.



Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos e oitiva de testemunhas.

Reitera, outrossim, o pedido de justica gratuita, vez que se declara
pobre no sentido juridico do termo.

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de abril de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

35 Contestacao de acao de despejo por deniincia vazia fundada em
término do contrato firmado por escrito vencido e prorrogado
por prazo indeterminado

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

Processo n® 0000000-00.0000.0.00.0000
Acao de Despejo por Denuncia Vazia

J. B. B., ja qualificado, por seu Advogado, que esta subscreve
(mandato incluso), com escritdrio na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi
das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe intimagoes ( e-mail: gediel@gsa.com.br), nos
autos do processo que lhe move L. F. L., vem a presenca de Vossa Exceléncia oferecer
contestacao, nos termos a seguir articulados:

Dos Fatos:

A autora ajuizou a presente acao de despejo por dendncia vazia em
face do réu, asseverando, em apertada sintese, que vencido o prazo do contrato de
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locacao solicitou a desocupacao do imovel, no que nao teria sido atendida pelo locatario.
Requereu, por fim, a rescisao do contrato de locacao, determinando-se o despejo do
inquilino.

Recebida a inicial, fls. 22, este douto juizo determinou a citacao do
réu para responder.

Em sintese, os fatos.

Preliminarmente
“Da caréncia de acao.”

O presente feito deve ser extinto sem julgamento do mérito, vez que
a autora deixou de atender ao requisito do § 2° do art. 46 da Lei n® 8.245/91 (LI), in
verbis:

“Art. 46. § 2° Ocorrendo a prorrogacao, o locador podera
denunciar o contrato a qualquer tempo, concedido o prazo de
trinta dias para desocupacao.”

Douto Magistrado, a autora por duas vezes denunciou o contrato de
locagao firmado com o réu, porém nenhuma destas denuncias podem efetivamente dar
arrimo ao presente pedido. Com efeito, segundo se vé dos documentos juntados aos
autos, fls. 18, a locataria fez a primeira denudncia em 00.00.0000, ou seja, antes mesmo
do vencimento do contrato. Nao obstante tenha feito a dendncia, como se disse, a
autora, diante da inércia do inquilino, nao ajuizou a acao de despejo no prazo de 30 dias
posteriores como seria de rigor.

Passados varios meses, a autora resolveu novamente “denunciar” o
contrato de locacao, fls. 19, que agora, segundo a ja citada norma da Lei do Inquilinato,
vigorava por prazo indeterminado. Contudo, também neste caso a locataria, diante de
nova inércia do inquilino, “deixou” de ajuizar a acao de despejo no prazo legal,
provocando, mais uma vez, a prorrogacao do contrato de locacao por prazo
indeterminado.

Desta feita, passado quase UM ANO apds a ultima notificacao, a
autora resolveu ajuizar o presente feito, pedindo a desocupacao do bem, contudo deve
ser julgada carecedora de agao, vez que deixou de atentar para a norma legal ja citada.

Ora, nao tendo, como da primeira vez, ajuizado a competente acao



de despejo no prazo legal, MAIS UMA VEZ o contrato de locacao prorrogou-se por prazo
indeterminado. Impossivel qualquer interpretacao em contrario; fosse assim, todos os
locatarios fariam, logo apds o término do prazo do contrato de locacao, a sua dendncia,
“deixando” para ajuizar a acao de despejo quando bem quisessem, mantendo os
inquilinos em constante estado de inquietacao.

As reiteradas “inércias” da locataria provocaram repetidamente a
prorrogacao do contrato. Neste diapasao, nenhuma culpa ou conduta inconveniente pode
ser atribuida ao locatario, que deseja e sempre desejou permanecer no imovel.
Desejasse a autora realmente a desocupacao do imdvel locado, deveria MAIS UMA VEZ
atender a norma legal “e” ajuizar a competente acao de despejo no tempo proprio.

Destarte, considerando que a autora deixou de atender norma legal
que constitui “pressuposto” da presente acao, deve, como ja disse, ser ela declarada
carecedora de acao, extinguindo-se o feito sem julgamento de mérito.

Do Mérito:

Pelas razoes expostas na preliminar, que, com certeza, levarao a
extincao do processo, este douto Juizo dificilmente chegara a apreciar o pedido da autora
(rescisao do contrato de locacao e despejo); contudo, ad cautelam, observa que se a
tanto chegar-se, o que, repita-se, se aceita tao somente para contra-argumentar,
“requer-se” seja concedido, por analogia, ao locatario o beneficio do art. 61 da Lei do
Inquilinato.

Com efeito, considerando que neste caso a lei tira do inquilino
qualquer forma de defesa, mesmo que tenha este sempre cumprido regularmente com
suas obrigacOes contratuais, informa-se a este douto Juizo que, no mérito, o réu
CONCORDA COM 0O PEDIDO, requerendo tao somente o prazo de 6 (seis) meses para
desocupar o imdvel, conforme permissivo do art. 61 da Lei n® 8.245/91-LI.

Ante o exposto, considerando que o autor deixou de atender aos
requisitos legais (falta de notificacao denunciando a locagao), requer-se a extincao do
presente feito sem julgamento de mérito, vez que lhe falta os pressupostos de
constituicao e de desenvolvimento valido e regular, condenando-se, ademais, a autora
nos honorarios advocaticios e demais cominagbes legais; ou, no mérito, se a tanto
chegar-se, seja Ihe concedido o prazo de 6 (seis) meses para desocupar o imovel.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos, pericia contabil, oitiva de



testemunhas e depoimento pessoal da autora.

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de dezembro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

36 Contestacao de acao de despejo por falta de pagamento

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

Processo n® 0000000-00.0000.0.00.0000
Acao de Despejo por Falta de Pagamento

S. A. G., ja qualificado, por seu Advogado, que esta subscreve
(mandato incluso), com escritério na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi
das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe intimagdes ( e-mail: gediel@gsa.com.br), nos
autos do processo que lhe move J. V. J., vem a presenca de Vossa Exceléncia oferecer
contestacao, nos termos a sequir articulados:

Dos Fatos:

O autor ajuizou a presente acao de despejo por falta de pagamento
cumulada com cobranca em face do réu, asseverando, em apertada sintese, que ele
estaria em atraso com suas obrigacoes locaticias, ndo pagando os alugueres vencidos
apds o més de maio de 2006 e as parcelas do IPTU. Cobrou, ainda, a multa
compensatodria. Requereu, por fim, a rescisao do contrato de locacao, determinando-se o
despejo do inquilino.

Recebida a inicial, fls. 20, este douto juizo determinou a citacao do
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réu para responder.

Em sintese, os fatos.

Preliminarmente:
“Da inépcia da peticao inicial.”

O presente feito deve ser extinto sem julgamento do mérito, vez que
0 autor deixou de cumprir o que determina o art. 62, inciso I, da Lei n°© 8.245/91 (LI), in
verbis:

"I — o pedido de rescisao da locacao podera ser cumulado
com o pedido de cobranca dos aluguéis e acessorios da
locacao; nesta hipotese, citar-se-a o locatario para responder
ao pedido de rescisao e o locatario e os fiadores para
responderem ao pedido decobranca, devendo ser
apresentado, com a inicial, calculo discriminado do valor do
débito.” (Redacao dada pela Lei n°® 12.112/09)

Em outros termos, junto com a inicial o locador deve apresentar
calculo discriminando o “correto” valor do débito, isto €, os calculos devem espelhar
“exatamente” o que é devido, possibilitando, desta forma, que o locatario exercite o seu
direito de purgar a mora. No presente caso, 0 autor nao agiu como determina a lei, ao
contrario, de maneira desarrazoada apresentou na inicial calculos claramente indevidos,
colimando, com certeza, inviabilizar o direito do réu de purgar a mora, quitando suas
obrigacoes.

Os calculos, fls. 3/4, se apresentam indevidos, vez que incluem a
cobranca de: I — multa moratdria de 10% (dez por cento); II — parcela do IPTU; III —
multa compensatdria no valor de 3 (trés) aluguéis.

A multa moratdria no importe de 10% (dez por cento), embora
expressamente prevista no contrato de locacao, é abusiva e, portanto, ilegal, vez que
imposta de forma unilateral, ndao tendo o inquilino expressamente concordado com ela,
opondo seu visto ao lado da clausula, como seria de absoluto rigor. Além de ilegal, vez
que estabelecida de forma unilateral, a multa moratéria no montante de 10% (dez por
cento) € imoral, atentatdria contra a dignidade do cidadao, que, mais uma vez, se vé
explorado pela pessoa que se encontra em posicao mais forte.



Com o advento do novo Codigo Civil, o Juiz, que ja tinha o dever
moral de atuar, passou a ter autorizacao legal para reduzir equitativamente a clausula
penal, in verbis:

“Art. 413. A penalidade deve ser reduzida equitativamente
pelo juiz se a obrigacao principal tiver sido cumprida em
parte, ou se o0 montante da penalidade for manifestamente
excessivo, tendo-se em vista a natureza e a finalidade do
negacio.” (grifo nosso)

Neste caso, a excessividade se mostra evidente, mormente se
considerarmos que os indices oficiais de inflacdo apontam para uma “inflacdo anual”
proxima de 7% (sete por cento).

Nao satisfeito em cobrar multa moratdria frontalmente injusta e
ilegal, o locador ainda acrescentou nos calculos cobranca de valores a titulo de IPTU,
deixando, no entanto, de apresentar qualquer documento que legitime sua cobranca.
Com efeito, ao que se sabe, o IPTU é devido a Prefeitura Municipal de Mogi das Cruzes e
nao ao locador. O locador so teria legitimidade para fazer a referida cobranca se tivesse
ele quitado as referidas contas, visto que neste caso ocorreria a “sub-rogacao legal”.

Entretanto, o locador ndo sé nao apresentou qualquer comprovante
de que quitou os referidos valores, como, o que € ainda mais grave, nao apresentou
qualquer documento que demonstre que os referidos valores sao de fato devidos.

Afinal que valores sao aqueles? Por acaso € o locador credor ou
fornecedor dos referidos servicos? Nenhuma coisa nem outra, o que demonstra a
ilegalidade da cobranga, e inclusao nos calculos do suposto débito do réu.

O pior ficou para o final.

O locador tinha tanta certeza de que o réu nao quitaria o seu débito,
afinal apresentou valores claramente indevidos, que também requereu a INDEVIDA multa
compensatodria. Mostrando ignorancia quanto a natureza da “multa compensatéria”, o
autor que ja havia cobrado, como se demonstrou, absurda multa moratdria, incluiu nos
calculos valor da multa garantidora do contrato, devida tao somente quando é o
INQUILINO quem pede a rescisdao antecipada do contrato, o que obviamente nao é o caso
dos autos, onde é o AUTOR QUEM PEDE A RESCISAO DO CONTRATO.

Como demonstrado, o autor deixou de cumprir as determinacdes



legais, incluindo nos calculos valores claramente indevidos. Nao resta duvida de que seu
desiderato era inviabilizar o direito do locatario de purgar a mora, razao pela qual
procurou acrescentar valores indevidos, que, como se V€, quase dobram o valor do débito
cobrado.

Como é cedico, a mora do inquilino nao pode servir de fonte de
rigueza para o locador; nao pode amparar pretensoes ilegais. A jurisprudéncia, a
unanimidade, determina, nestes casos, seja a acao declarada improcedente, in verbis:

“A mencao, na inicial, de quantia superior a devida acarreta
improcedéncia da acao de despejo (RT 712/191, 714/169,
JTAERGS 91/331).”

Do Mérito:

Pelas razoes expostas na preliminar, que, com certeza, levardao a
extincao do processo, este douto Juizo dificilmente chegara a apreciar os pedidos do
autor (rescisao do contrato de locacao, despejo e cobranca); contudo, ad cautelam,
observa que se a tanto chegar-se, 0 que, repita-se, se aceita tao somente para contra-
argumentar, deve este douto Juizo designar audiéncia preliminar (art. 331, CPC), onde as
partes poderao discutir e debater a existéncia de eventual débito, bem como seu
montante correto e a forma de sua quitacao.

Ante o exposto, considerando que o autor deixou de atender aos
requisitos legais (peticao inicial inepta), “requer-se a extincao do presente feito sem
julgamento de mérito”, vez que lhe faltam os pressupostos de constituicao e de
desenvolvimento valido e regular, condenando-se, ademais, o autor nos honorarios
advocaticios e demais cominacoes legais.

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos
em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos), pericia contabil, oitiva de
testemunhas e depoimento pessoal do autor.

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de novembro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo JUnior
OAB/SP 000.000



37 Contrato de locacao nao residencial garantido por caucao em be
imovel
CONTRATO DE LOCACAO NAO RESIDENCIAL

Locador: F. B. R, brasileiro, casado, proprietario, portador do RG 00.000.00-SSP/SP e
do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail fbr@gsa.com.br, residente e domiciliado na Rua
da Justica, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 0000-000.

Locatario: CGA Administracao S/S Ltda. inscrita no CNPJ 000.000.000/0000-0,
representada, neste ato, por seu diretor comercial Sr. G. F R, brasileiro, casado,
comerciante, portador do RG 0.000.000-SSP/SP e do CPF 000.000.000-00, residente e
domiciliado na Rua Bernardo Guimaraes, n° 00, Vila Cintia, cidade de Mogi das Cruzes-SP,
CEP 00000-000.

Objeto da Locacao: imovel situado na Rua Fernando de Albuquerque, n° 00, Vila
Oliveira, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000.

Prazo da Locacgao: 12 (doze) meses, com inicio em 1° de janeiro de 0000.
Valor do Aluguel: R$ 900,00 (novecentos reais) por més.

Vencimento: o aluguel deve ser pago até o dia 10 (dez) de cada més, vencendo o
primeiro em 10-2-0000.

Local de Pagamento: O aluguel devera ser pago, até o dia do vencimento, no
escritdrio da administradora “Verde Mar”, situado na Rua Anténio da Silva, n® 00, Centro,
cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, titular do e-mail verdemar@gsa.com.br,
telefone 11-00000-0000.

Tipo de Garantia: caucao em bem imdvel, descrito e indicado em clausula propria.

CLAUSULAS CONTRATUAIS GERAIS:

clausula primeira: o aluguel sofrera reajuste anual, com base no indice INPC, ou
outro indice que venha a ser implantado pelo governo;

clausula segunda: o locatario declara que recebe o imdvel em perfeitas condicoes
de uso, apos ter feito vistoria pessoal (relatorio anexo);

clausula terceira: o locatario se compromete a devolver o imdvel locado ao fim do
contrato, independentemente de notificacao ou interpelacao judicial;

clausula quarta: o pagamento da conta de luz e 4gua é da inteira responsabilidade
do locatario, devendo, ao término do contrato, demonstrar a quitacao de suas obrigacoes
até a entrega efetiva das chaves;

clausula quinta: o aluguel sera devido até a entrega efetiva das chaves, que s6 se
considerara efetiva apos vistoria do imovel pelo locador ou seu preposto;
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clausula sexta: o locatario deverd entregar, in continenti, ao locador os carnés e
cobrancas de impostos, taxas e outros que venha a receber, sob pena de responder pelas
despesas e multas decorrentes de eventuais atrasos no pagamento;

clausula sétima: os impostos e taxas que incidirem sobre o imdvel durante a locacao
serao de responsabilidade exclusiva do locatario, e deverao ser pagos juntamente com o
aluguel, mediante recibo discriminado;

clausula oitava: é de responsabilidade do locatario a contratacdo de seguro contra
incéndio, com prémio equivalente a 100 (cem) vezes o valor do aluguel, até o término do
primeiro més de locacdo, devendo demonstrar a contratacdo juntamente com o
pagamento do primeiro aluguel, sob pena de quebra de contrato; clausula nona: os
contratantes elegem o foro da comarca de Mogi das Cruzes para dirimir conflitos advindos
deste contrato;

clausula décima: o ndao pagamento do aluguel até o dia do pagamento implicara na
cobranca de multa moratdria no valor de 10% (dez por cento), sem prejuizo dos juros e
correcao monetaria;

clausula décima primeira: no caso de qualquer das partes ser obrigada a socorrer-
se das vias judiciais para resolver conflitos advindos deste contrato, fica acertado que a
parte culpada respondera por todas as despesas judiciais mais 20% (vinte por cento) de
honorarios advocaticios sobre o valor dado a causa;

clausula décima segunda: qualquer das partes que der causa a resilicdo deste
contrato, fora os casos expressamente autorizados em lei, respondera por multa
compensatodria no valor de trés (3) aluguéis;

clausula décima terceira: como garantia de suas obrigacdes assumidas neste
contrato, o locatario oferece em caugao imovel de sua propriedade situado na rua José
Alvarez de Almeida, n° 00, bairro Jardim Pavao, cidade de Mogi das Cruzes-SP, com valor
venal, exercicio de 0000, de R$ 35.000,00 (trinta e cinco mil reais), matriculado sob o n©
00.000 junto ao Primeiro Cartorio de Registro de Imdveis de Mogi das Cruzes; Paragrafo
Unico: cabera ao locador providenciar a averbacao do presente contrato junto ao Cartdrio
de Imoveis, conforme norma do art. 38, § 19, da Lei n° 8.245/91.

Por estarem nestes termos acordados, firmam, na presenca de duas testemunhas, o
presente contrato em duas vias de igual teor.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Locador



Locatario

Testemunhas

38 Contrato de locacao nao residencial garantido por fiador

CONTRATO DE LOCAGAO NAO RESIDENCIAL

Locador: F. B. R, brasileiro, casado, proprietario, portador do RG 00.000.00-SSP/SP e
do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail fbr@gsa.com.br, residente e domiciliado na Rua
da Justica, n° 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 0000-000.

Locatario: CGA Administracdo S/S Ltda. inscrita no CNPJ 000.000.000/0000-0,
representada, neste ato, por seu diretor comercial Sr. G. F R. brasileiro, casado,
comerciante, portador do RG 0.000.000-SSP/SP e do CPF 000.000.000-00, residente e
domiciliado na Rua Bernardo Guimaraes, n° 00, Vila Cintia, cidade de Mogi das Cruzes-SP,
CEP 00000-000.

Objeto da Locacao: imdvel situado na Rua Fernando de Albuquerque, n® 00, Vila
Oliveira, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000.

Prazo da Locacgao: 12 (doze) meses, com inicio em 1° de janeiro de 0000.
Valor do Aluguel: R$ 900,00 (novecentos reais) por més.

Vencimento: o aluguel deve ser pago até o dia 10 (dez) de cada més, vencendo o
primeiro em 10-2-0000.

Local de Pagamento: O aluguel devera ser pago, até o dia do vencimento, no
escritorio da administradora “Verde Mar”, situado na Rua Antonio da Silva, n® 00, Centro,
cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, titular do e-mail verdemar@gsa.com.br,
telefone 11-00000-0000.

Tipo de Garantia: fianca, conforme clausulas gerais abaixo.

Fiadores: T. A. S. e sua mulher 1. C. S, brasileiros, casados, ele, funcionario publico,
portador do RG 00.000.000-SSP/SP e do CPF 000.000.000-00, ela, do lar, portadora do RG
0.000.000-SSP/SP e do CPF 000.000.000-00, residentes e domiciliados na Rua Henrique
Botani, n® 00, Jardim Amoredo, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000.

CLAUSULAS CONTRATUAIS GERAIS:

clausula primeira: o aluguel sofrerd reajuste anual, com base no indice INPC, ou
outro indice que venha a ser implantado pelo governo;

clausula segunda: o locatario declara que recebe o imdvel em perfeitas condicoes
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de uso, apos ter feito vistoria pessoal (relatdério anexo);

clausula terceira: o locatario se compromete a devolver o imovel locado ao fim do
contrato, independentemente de notificagao ou interpelagao judicial;

clausula quarta: o pagamento da conta de luz e agua é da inteira responsabilidade
do locatario, devendo, ao término do contrato, demonstrar a quitacao de suas obrigacoes
até a entrega efetiva das chaves;

clausula quinta: o aluguel sera devido até a entrega efetiva das chaves, que s6 se
considerara efetiva apds vistoria do imdvel pelo locador ou seu preposto;

clausula sexta: o locatario devera entregar, in continenti, ao locador os carnés e
cobrancas de impostos, taxas e outros que venha a receber, sob pena de responder pelas
despesas e multas decorrentes de eventuais atrasos no pagamento;

clausula sétima: os impostos e taxas que incidirem sobre o imdvel durante a locacao
serao de responsabilidade exclusiva do locatario, e deverao ser pagos juntamente com o
aluguel, mediante recibo discriminado;

clausula oitava: é de responsabilidade do locatario a contratacao de seguro contra
incéndio, com prémio equivalente a 100 (cem) vezes o valor do aluguel, até o término do
primeiro més de locacdo, devendo demonstrar a contratacdo juntamente com o
pagamento do primeiro aluguel, sob pena de quebra de contrato; clausula nona: os
contratantes elegem o foro da comarca de Mogi das Cruzes para dirimir conflitos advindos
deste contrato;

clausula décima: o nao pagamento do aluguel até o dia do pagamento implicara na
cobranca de multa moratdria no valor de 10% (dez por cento), sem prejuizo dos juros e
correcao monetaria;

clausula décima primeira: no caso de qualquer das partes ser obrigada a socorrer-
se das vias judiciais para resolver conflitos advindos deste contrato, fica acertado que a
parte culpada respondera por todas as despesas judiciais mais 20% (vinte por cento) de
honorarios advocaticios sobre o valor dado a causa;

clausula décima segunda: qualquer das partes que der causa a resilicdo deste
contrato, fora os casos expressamente autorizados em lei, respondera por multa
compensatodria no valor de trés (3) aluguéis;

clausula décima terceira: os fiadores respondem solidariamente por todas as
obrigacOes fruto deste contrato (até a entrega das chaves), inclusive as despesas
judiciais e aquelas oriundas do mau uso do imdvel, renunciando expressamente o
beneficio de ordem estabelecido no art. 794 do Cddigo de Processo Civil e no art. 827 do
Codigo Civil, conforme permissao prevista no art. 828, inciso I, do mesmo diploma.



Por estarem nestes termos acordados, firmam, na presenca de duas testemunhas, o
presente contrato em duas vias de igual teor.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.
Locador
Locatario
Fiadores

Testemunhas

39 Contrato de locacao para temporada com pagamento antecipadc
do aluguel

CONTRATO DE LOCACAO RESIDENCIAL

Locador: F. B. R, brasileiro, casado, proprietario, portador do RG 00.000.00-SSP/SP e
do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail fbr@gsa.com.br, residente e domiciliado na Rua
da Justica, n° 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 0000-000.

Locatario: C. E. G, brasileiro, casado, comerciante, portador do RG 0.000.000-SSP/SP
e do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail ceg@gsa.com.br, telefone 11-00000-0000.

Objeto da Locacao: casa situada na Rua Fernando de Albuquerque, n° 00, Vila
Oliveira, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000.

Prazo da Locacgao: 90 dias, com inicio em 1° de janeiro de 2000 e término em 30 de
marco de 0000.

Valor do Aluguel: R$ 400,00 (quatrocentos reais) por més; ou seja R$ 1.200,00 (um
mil, duzentos reais) pelo periodo.

Vencimento: a vista, pago no ato da assinatura do contrato, servindo este contrato
de recibo de quitacao (valor total de R$ 1.200,00).

CLAUSULAS CONTRATUAIS GERAIS:
clausula primeira: o imdvel locado esta mobiliado com os seguintes bens mdveis:
cama de casal, com colchao; guarda-roupa de 4 portas; um criado mudo de madeira; sofa
de 3 lugares; sofa de 2 lugares; geladeira usada marca Consul; fogao 4 bocas, marca
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Continental; um botijao de gas vazio; uma mesa de férmica e quatro cadeiras;

clausula segunda: o locatario declara que recebe o imdvel em perfeitas condicoes
de uso e habitabilidade, apds ter feito vistoria pessoal (relatorio anexo);

clausula terceira: o locatario se compromete a devolver o imdvel locado ao fim do
contrato, independentemente de notificacao ou interpelacao judicial;

clausula quarta: o pagamento da conta de luz e 4gua é da inteira responsabilidade
do locatario, devendo, ao término do contrato, demonstrar a quitacao de suas obrigacoes
até a entrega efetiva das chaves;

clausula quinta: o locatario devera entregar, in continenti, ao locador os carnés e
cobrancas de impostos, taxas e outros que venha a receber, sob pena de responder pelas
despesas e multas decorrentes de eventuais atrasos no pagamento;

clausula sexta: os impostos e taxas que incidirem sobre o imdvel durante a locacao
serao de responsabilidade exclusiva do locador;

clausula sétima: os contratantes elegem o foro da comarca de Mogi das Cruzes para
dirimir conflitos advindos deste contrato;

clausula oitava: no caso de qualquer das partes ser obrigada a socorrer-se das vias
judiciais para resolver conflitos advindos deste contrato, fica acertado que a parte
culpada respondera por todas as despesas judiciais mais 20% (vinte por cento) de
honorarios advocaticios sobre o valor dado a causa;

Por estarem nestes termos acordados, firmam, na presenca de duas testemunhas, o
presente contrato em duas vias de igual teor.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.
Locador
Locatario

Testemunhas

40 Contrato de locacao residencial garantido por caucao em bem
imovel

CONTRATO DE LOCACAO RESIDENCIAL
Locador: F. B. R, brasileiro, casado, proprietario, portador do RG 00.000.00-SSP/SP e



do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail fbr@gsa.com.br, residente e domiciliado na Rua
da Justica, n° 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 0000-000.

Locatario: C. E. G,, brasileiro, casado, comerciante, portador do RG 0.000.000-SSP/SP
e do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail ceg@gsa.com.br, telefone 11-00000-0000.

Objeto da Locacao: casa situada na Rua Fernando de Albuquerque, n° 00, Vila
Oliveira, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000.

Prazo da Locacgao: 30 (trinta) meses, com inicio em 1° de janeiro de 0000 e término
em 30 de junho de 0000.

Valor do Aluguel: R$ 1.600,00 (um mil, seiscentos reais) por més.

Vencimento: o aluguel deve ser pago até o dia 10 (dez) de cada més, vencendo o
primeiro em 10-2-0000.

Local de Pagamento: O aluguel devera ser pago, até o dia do vencimento, no
escritdrio da administradora “Verde Mar”, situado na Rua Antbnio da Silva, n® 00, Centro,
cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, titular do e-mail verdemar@gsa.com.br,
telefone 11-00000-0000.

Tipo de Garantia: caucao em bem imdvel, descrito e indicado em clausula propria.

CLAUSULAS CONTRATUAIS GERAIS:

clausula primeira: o aluguel sofrera reajuste anual, com base no indice INPC, ou
outro indice que venha a ser implantado pelo governo;

clausula segunda: o locatario declara que recebe o imdvel em perfeitas condicoes
de uso e habitabilidade, apds ter feito vistoria pessoal (relatorio anexo);

clausula terceira: o locatario se compromete a devolver o imdvel locado ao fim do
contrato, independentemente de notificacao ou interpelacao judicial;

clausula quarta: o pagamento da conta de luz e 4gua é da inteira responsabilidade
do locatario, devendo, ao término do contrato, demonstrar a quitacao de suas obrigacoes
até a entrega efetiva das chaves;

clausula quinta: o aluguel sera devido até a entrega efetiva das chaves, que s6 se
considerara efetiva apos vistoria do imovel pelo locador ou seu preposto;

clausula sexta: o locatario devera entregar, in continenti, ao locador os carnés e
cobrancas de impostos, taxas e outros que venha a receber, sob pena de responder pelas
despesas e multas decorrentes de eventuais atrasos no pagamento;

clausula sétima: os impostos e taxas que incidirem sobre o imdvel durante a locagao
serdao de responsabilidade exclusiva do locatario, e deverao ser pagos juntamente com o
aluguel, mediante recibo discriminado;

clausula oitava: é de responsabilidade do locatario a contratacao de seguro contra
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incéndio, com prémio equivalente a 100 (cem) vezes o valor do aluguel, até o término do
primeiro més de locacao, devendo demonstrar a contratagdao juntamente com o
pagamento do primeiro aluguel, sob pena de quebra de contrato; clausula nona: os
contratantes elegem o foro da comarca de Mogi das Cruzes para dirimir conflitos advindos
deste contrato;

clausula décima: o nao pagamento do aluguel até o dia do pagamento implicara na
cobranca de multa moratdria no valor de 10% (dez por cento), sem prejuizo dos juros e
corregao monetaria;

clausula décima primeira: no caso de qualquer das partes ser obrigada a socorrer-
se das vias judiciais para resolver conflitos advindos deste contrato, fica acertado que a
parte culpada respondera por todas as despesas judiciais mais 20% (vinte por cento) de
honorarios advocaticios sobre o valor dado a causa;

clausula décima segunda: qualquer das partes que der causa a resilicdo deste
contrato, fora os casos expressamente autorizados em lei, respondera por multa
compensatodria no valor de trés (3) aluguéis;

clausula décima terceira: como garantia de suas obrigacdes assumidas neste
contrato, o locatario oferece em caucao imovel de sua propriedade situado na rua José
Alvarez de Almeida, n® 00, bairro Jardim Pavao, cidade de Mogi das Cruzes-SP, com valor
venal, exercicio de 0000, de R$ 35.000,00 (trinta e cinco mil reais), matriculado sob o n°
00.000 junto ao Primeiro Cartdrio de Registro de Imdveis de Mogi das Cruzes;

Paragrafo Unico. caberd ao locador providenciar a averbacdo do presente contrato
junto ao Cartorio de Imoveis, conforme norma do art. 38, § 19, da Lei n°© 8.245/91.

Por estarem nestes termos acordados, firmam, na presenca de duas testemunhas, o
presente contrato em duas vias de igual teor.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.
Locador
Locatario

Testemunhas

41 Contrato de locacao residencial garantido por caucao em bem
movel



CONTRATO DE LOCACAO RESIDENCIAL
Locador: F. B. R, brasileiro, casado, proprietario, portador do RG 00.000.00-SSP/SP e
do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail fbr@gsa.com.br, residente e domiciliado na Rua
da Justica, n° 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 0000-000.

Locatario: C. E. G, brasileiro, casado, comerciante, portador do RG 0.000.000-SSP/SP
e do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail ceg@gsa.com.br, telefone 11-00000-0000.

Objeto da Locacao: casa situada na Rua Fernando de Albuquerque, n° 00, Vila
Oliveira, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000.

Prazo da Locacao: 30 (trinta) meses, com inicio em 1° de janeiro de 0000 e término
em 30 de junho de 0000.

Valor do Aluguel: R$ 1.600,00 (um mil, seiscentos reais) por més.

Vencimento: o aluguel deve ser pago até o dia 10 (dez) de cada més, vencendo o
primeiro em 10-2-0000.

Local de Pagamento: O aluguel devera ser pago, até o dia do vencimento, no
escritdrio da administradora “Verde Mar”, situado na Rua Antonio da Silva, n® 00, Centro,
cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, titular do e-mail verdemar@gsa.com.br,
telefone 11-00000-0000.

Tipo de Garantia: caucao em bem movel, descrito e indicado em clausula prépria.

CLAUSULAS CONTRATUAIS GERAIS:

clausula primeira: o aluguel sofrera reajuste anual, com base no indice INPC, ou
outro indice que venha a ser implantado pelo governo;

clausula segunda: o locatario declara que recebe o imdvel em perfeitas condi¢oes
de uso e habitabilidade, apds ter feito vistoria pessoal (relatdrio anexo);

clausula terceira: o locatario se compromete a devolver o imovel locado ao fim do
contrato, independentemente de notificagao ou interpelagao judicial;

clausula quarta: o pagamento da conta de luz e agua é da inteira responsabilidade
do locatario, devendo, ao término do contrato, demonstrar a quitacao de suas obrigacoes
até a entrega efetiva das chaves;

clausula quinta: o aluguel sera devido até a entrega efetiva das chaves, que s6 se
considerara efetiva apods vistoria do imdvel pelo locador ou seu preposto;

clausula sexta: o locatario devera entregar, in continenti, ao locador os carnés e
cobrancas de impostos, taxas e outros que venha a receber, sob pena de responder pelas
despesas e multas decorrentes de eventuais atrasos no pagamento;

clausula sétima: os impostos e taxas que incidirem sobre o imdvel durante a locacao
serao de responsabilidade exclusiva do locatario, e deverao ser pagos juntamente com o
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aluguel, mediante recibo discriminado;

clausula oitava: € de responsabilidade do locatario a contratacao de seguro contra
incéndio, com prémio equivalente a 100 (cem) vezes o valor do aluguel, até o término do
primeiro més de locacao, devendo demonstrar a contratacao juntamente com o
pagamento do primeiro aluguel, sob pena de quebra de contrato; clausula nona: os
contratantes elegem o foro da comarca de Mogi das Cruzes para dirimir conflitos advindos
deste contrato;

clausula décima: o nao pagamento do aluguel até o dia do pagamento implicara na
cobranca de multa moratoria no valor de 10% (dez por cento), sem prejuizo dos juros e
correcao monetaria;

clausula décima primeira: no caso de qualquer das partes ser obrigada a socorrer-
se das vias judiciais para resolver conflitos advindos deste contrato, fica acertado que a
parte culpada respondera por todas as despesas judiciais mais 20% (vinte por cento) de
honorarios advocaticios sobre o valor dado a causa;

clausula décima segunda: qualquer das partes que der causa a resilicao deste
contrato, fora os casos expressamente autorizados em lei, respondera por multa
compensatoria no valor de trés (3) aluguéis;

clausula décima terceira: como garantia de suas obrigacdes assumidas neste
contrato, o locatario oferece em caucao veiculo de sua propriedade, marca FIAT/STI-LO,
ano 0000, placa GGG 0000, chassi 000000000, com valor de mercado aproximado de R$
40.000,00 (quarenta mil reais);

Paragrafo Unico. caberd ao locador providenciar a averbacdo do presente contrato
junto ao Cartdrio de Titulos e Documentos desta Comarca, conforme norma do art. 38, §
19, da Lei n© 8.245/91.

Por estarem nestes termos acordados, firmam, na presenca de duas testemunhas, o
presente contrato em duas vias de igual teor.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Locador

Locatario

Testemunhas



42 Contrato de locacao residencial garantido por caucao em
dinheiro (casa)

CONTRATO DE LOCACAO RESIDENCIAL

Locador: F. B. R, brasileiro, casado, proprietario, portador do RG 00.000.00-SSP/SP e
do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail fbr@gsa.com.br, residente e domiciliado na Rua
da Justica, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 0000-000.

Locatario: C. E. G,, brasileiro, casado, comerciante, portador do RG 0.000.000-SSP/SP
e do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail ceg@gsa.com.br, telefone 11-00000-0000.

Objeto da Locacao: casa situada na rua Fernando de Albuquerque, n° 00, Vila
Oliveira, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000.

Prazo da Locacgao: 30 (trinta) meses, com inicio em 1° de janeiro de 0000 e término
em 30 de junho de 0000.

Valor do Aluguel: R$ 1.600,00 (um mil, seiscentos reais) por més.
Vencimento: o aluguel deve ser pago até o dia 10 (dez) de cada més, vencendo o
primeiro em 10-2-0000.

Local de Pagamento: O aluguel devera ser pago, até o dia do vencimento, no
escritdrio da administradora “Verde Mar”, situado na Rua Antbnio da Silva, n® 00, Centro,
cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, titular do e-mail verdemar@gsa.com.br,
telefone 11-00000-0000.

Tipo de Garantia: caucdao em dinheiro, conforme clausulas gerais abaixo.

CLAUSULAS CONTRATUAIS GERAIS:

clausula primeira: o aluguel sofrera reajuste anual, com base no indice INPC, ou
outro indice que venha a ser implantado pelo governo;

clausula segunda: o locatario declara que recebe o imdvel em perfeitas condicoes
de uso e habitabilidade, apds ter feito vistoria pessoal (relatério anexo);

clausula terceira: o locatario se compromete a devolver o imdvel locado ao fim do
contrato, independentemente de notificacao ou interpelacao judicial;

clausula quarta: o pagamento da conta de luz e 4gua é da inteira responsabilidade
do locatario, devendo, ao término do contrato, demonstrar a quitacao de suas obrigacoes
até a entrega efetiva das chaves;

clausula quinta: o aluguel sera devido até a entrega efetiva das chaves, que s6 se
considerara efetiva apos vistoria do imovel pelo locador ou seu preposto;

clausula sexta: o locatario devera entregar, in continenti, ao locador os carnés e
cobrancas de impostos, taxas e outros que venha a receber, sob pena de responder pelas
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despesas e multas decorrentes de eventuais atrasos no pagamento;

clausula sétima: os impostos e taxas que incidirem sobre o imdvel durante a locacao
serao de responsabilidade exclusiva do locatario, e deverao ser pagos juntamente com o
aluguel, mediante recibo discriminado;

clausula oitava: é de responsabilidade do locatario a contratacao de seguro contra
incéndio, com prémio equivalente a 100 (cem) vezes o valor do aluguel, até o término do
primeiro més de locacao, devendo demonstrar a contratagdao juntamente com o
pagamento do primeiro aluguel, sob pena de quebra de contrato;

clausula nona: os contratantes elegem o foro da comarca de Mogi das Cruzes para
dirimir conflitos advindos deste contrato;

clausula décima: o nao pagamento do aluguel até o dia do pagamento implicara na
cobranca de multa moratoria no valor de 10% (dez por cento), sem prejuizo dos juros e
correcao monetaria;

clausula décima primeira: no caso de qualquer das partes ser obrigada a socorrer-
se das vias judiciais para resolver conflitos advindos deste contrato, fica acertado que a
parte culpada respondera por todas as despesas judiciais mais 20% (vinte por cento) de
honorarios advocaticios sobre o valor dado a causa;

clausula décima segunda: qualquer das partes que der causa a resilicao deste
contrato, fora os casos expressamente autorizados em lei, respondera por multa
compensatoria no valor de trés (3) aluguéis;

clausula décima terceira: como garantia de suas obrigacdes assumidas neste
contrato, o locatario oferece caucdao correspondente ao valor de trés (3) meses de
aluguel;

§ 10 o valor da caucao sera depositado em caderneta de poupanca em nome das
partes, conforme art. 38, § 29, da Lei n® 8.245/91;

§ 20 a caucao, bem como eventuais proventos, serao devolvidos ao locatario ao fim da
locacao, caso este esteja quite com suas obrigacdes, sejam legais ou contratuais.

Por estarem nestes termos acordados, firmam, na presenca de duas testemunhas, o
presente contrato em duas vias de igual teor.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Locador

Locatario



Testemunhas

43 Contrato de locacao residencial garantido por fiador (apartamen
ou casa em condominio fechado)

CONTRATO DE LOCACAO RESIDENCIAL
Locador: F. B. R, brasileiro, casado, proprietario, portador do RG 00.000.00-SSP/SP e
do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail fbr@gsa.com.br, residente e domiciliado na Rua
da Justica, n° 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000.

Locatario: C. E. G, brasileiro, casado, comerciante, portador do RG 0.000.000-SSP/SP
e do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail ceg@gsa.com.br, telefone 11-00000-0000.

Objeto da Locacao: apartamento n© 00, bloco D, Conjunto Residencial Colinas do
Sol, situado na Avenida Vereador Mauro Araujo, n® 00, Vila Oliveira, cidade de Mogi das
Cruzes-SP, CEP 00000-000.

Prazo da Locacgao: 30 (trinta) meses, com inicio em 1° de janeiro de 0000 e término
em 30 de junho de 0000.

Valor do Aluguel: R$ 1.900,00 (um mil, novecentos reais) por més.

Vencimento: o aluguel deve ser pago até o dia 10 (dez) de cada més, vencendo o
primeiro em 10-2-0000.

Local de Pagamento: O aluguel deverd ser pago, até o dia do vencimento, no
escritorio da administradora “Verde Mar”, situado na Rua Antonio da Silva, n® 00, Centro,
cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, titular do e-mail verdemar@gsa.com.br,
telefone 11-00000-0000.

Tipo de Garantia: fianca, conforme clausulas gerais abaixo.

Fiadores: T. A. S. e sua mulher J. C. S, brasileiros, casados, ele, funcionario publico,
portador do RG 00.000.000-SSP/SP e do CPF 000.000.000-00, ela, do lar, portadora do RG
0.000.000-SSP/SP e do CPF 000.000.000-00, residentes e domiciliados na Rua Henrique
Botani, n°® 00, Jardim Amoredo, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000.

CLAUSULAS CONTRATUAIS GERAIS:
clausula primeira: o aluguel sofrera reajuste anual, com base no indice INPC, ou
outro indice que venha a ser implantado pelo governo;
clausula segunda: o locatario declara que recebe o imdvel em perfeitas condicoes
de uso e habitabilidade, apos ter feito vistoria pessoal (relatorio anexo);

clausula terceira: o locatario se compromete a devolver o imovel locado ao fim do
contrato, independentemente de notificacao ou interpelacao judicial;
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clausula quarta: o pagamento da conta de luz, 4gua e taxa do condominio é da
inteira responsabilidade do locatario, devendo, ao término do contrato, demonstrar a
quitacdo de suas obrigacoes até a entrega efetiva das chaves;

clausula quinta: o aluguel sera devido até a entrega efetiva das chaves, que s6 se
considerara efetiva apods vistoria do imdvel pelo locador ou seu preposto;

clausula sexta: o locatario devera entregar, in continenti, ao locador os carnés e
cobrancas de impostos, taxas e outros que venha a receber, sob pena de responder pelas
despesas e multas decorrentes de eventuais atrasos no pagamento;

clausula sétima: o valor dos impostos e taxas, inclusive condominial, que incidirem
sobre o imdvel durante a locacao serdo de responsabilidade exclusiva do locatario;
clausula oitava: o locatario se declara ciente e de acordo com o regulamento interno do
condominio, que integra este contrato;

clausula nona: é de responsabilidade do locatario a contratacao de seguro contra
incéndio, com prémio equivalente a 100 (cem) vezes o valor do aluguel, até o término do
primeiro més de locacdo, devendo demonstrar a contratacdo juntamente com o
pagamento do primeiro aluguel, sob pena de quebra de contrato; clausula décima: os
contratantes elegem o foro da comarca de Mogi das Cruzes para dirimir conflitos advindos
deste contrato;

clausula décima primeira: o ndao pagamento do aluguel até o dia do pagamento
implicara na cobranca de multa moratdria no valor de 10% (dez por cento), sem prejuizo
dos juros e correcao monetaria;

clausula décima segunda: no caso de qualquer das partes ser obrigada a socorrer-
se das vias judiciais para resolver conflitos advindos deste contrato, fica acertado que a
parte culpada respondera por todas as despesas judiciais mais 20% (vinte por cento) de
honorarios advocaticios sobre o valor dado a causa;

clausula décima terceira: qualquer das partes que der causa a resilicao deste
contrato, fora os casos expressamente autorizados em lei, respondera por multa
compensatodria no valor de trés (3) aluguéis;

clausula décima quarta: os fiadores respondem solidariamente por todas as
obrigacoes fruto deste contrato (até a entrega, devolucao, das chaves), inclusive as
despesas judiciais e aquelas oriundas do mau uso do imdvel, renunciando expressamente
o beneficio de ordem estabelecido no art. 794 do Cddigo de Processo Civil e no art. 827
do Cddigo Civil, conforme permissao prevista no art. 828, inciso I, do mesmo diploma.

Por estarem nestes termos acordados, firmam, na presenca de duas testemunhas, o
presente contrato em duas vias de igual teor.



Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.
Locador
Locatario
Fiadores

Testemunhas

44 Contrato de locacao residencial garantido por fiador (apartamen
ou casa em condominio fechado com despesas condominiais e
impostos ja incluidas no aluguel)

CONTRATO DE LOCACAO RESIDENCIAL

Locador: F. B. R, brasileiro, casado, proprietario, portador do RG 00.000.00-SSP/SP e
do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail fbr@gsa.com.br, residente e domiciliado na Rua
da Justica, n° 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 0000-000.

Locatario: C. E. G, brasileiro, casado, comerciante, portador do RG 0.000.000-SSP/SP
e do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail ceg@gsa.com.br, telefone 11-00000-0000.

Objeto da Locacao: apartamento n° 00, bloco D, Conjunto Residencial Colinas do
Sol, situado na Avenida Vereador Mauro Araujo, n® 00, Vila Oliveira, cidade de Mogi das
Cruzes-SP, CEP 00000-000.

Prazo da Locacgao: 30 (trinta) meses, com inicio em 1° de janeiro de 0000 e término
em 30 de junho de 0000.

Valor do Aluguel: R$ 1.800,00 (um mil, oitocentos reais) por més.

Vencimento: o aluguel deve ser pago até o dia 10 (dez) de cada més, vencendo o
primeiro em 10-2-0000.

Local de Pagamento: O aluguel devera ser pago, até o dia do vencimento, no
escritdrio da administradora “Verde Mar”, situado na Rua Antbnio da Silva, n® 00, Centro,
cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, titular do e-mail verdemar@gsa.com.br,
telefone 11-00000-0000.

Tipo de Garantia: fianca, conforme clausulas gerais abaixo.

Fiadores: T. A. S. e sua mulher J. C. S, brasileiros, casados, ele, funcionario publico,
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portador do RG 00.000.000-SSP/SP e do CPF 000.000.000-00, ela, do lar, portadora do RG
0.000.000-SSP/SP e do CPF 000.000.000-00, residentes e domiciliados na Rua Henrique
Botani, n°® 00, Jardim Amoredo, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000.

CLAUSULAS CONTRATUAIS GERAIS:

clausula primeira: o aluguel sofrera reajuste anual, com base no indice INPC, ou
outro indice que venha a ser implantado pelo governo;

clausula segunda: o locatario declara que recebe o imdvel em perfeitas condicoes
de uso e habitabilidade, apds ter feito vistoria pessoal (relatério anexo);

clausula terceira: o locatario se compromete a devolver o imdvel locado ao fim do
contrato, independentemente de notificacao ou interpelacao judicial;

clausula quarta: o pagamento da conta de luz e 4gua é da inteira responsabilidade
do locatario, devendo, ao término do contrato, demonstrar a quitacao de suas obrigacoes
até a entrega efetiva das chaves;

clausula quinta: o aluguel sera devido até a entrega efetiva das chaves, que s6 se
considerara efetiva apos vistoria do imovel pelo locador ou seu preposto;

clausula sexta: o locatario devera entregar, in continenti, ao locador os carnés e
cobrancas de impostos, taxas e outros que venha a receber, sob pena de responder pelas
despesas e multas decorrentes de eventuais atrasos no pagamento;

clausula sétima: o valor dos impostos e taxas, inclusive condominial, que incidirem
sobre o imdvel durante a locacdo serao de responsabilidade exclusiva do locador;
clausula oitava: o locatario se declara ciente e de acordo com o regulamento interno do
condominio, que integra este contrato;

clausula nona: é de responsabilidade do locatario a contratacdo de seguro contra
incéndio, com prémio equivalente a 100 (cem) vezes o valor do aluguel, até o término do
primeiro més de locacdo, devendo demonstrar a contratacdo juntamente com o
pagamento do primeiro aluguel, sob pena de quebra de contrato; clausula décima: os
contratantes elegem o foro da comarca de Mogi das Cruzes para dirimir conflitos advindos
deste contrato;

clausula décima primeira: o ndao pagamento do aluguel até o dia do pagamento
implicara na cobranca de multa moratdria no valor de 10% (dez por cento), sem prejuizo
dos juros e correcao monetaria;

clausula décima segunda: no caso de qualquer das partes ser obrigada a socorrer-
se das vias judiciais para resolver conflitos advindos deste contrato, fica acertado que a
parte culpada respondera por todas as despesas judiciais mais 20% (vinte por cento) de
honorarios advocaticios sobre o valor dado a causa;



clausula décima terceira: qualquer das partes que der causa a resilicao deste
contrato, fora os casos expressamente autorizados em lei, respondera por multa
compensatodria no valor de trés (3) aluguéis;

clausula décima quarta: os fiadores respondem solidariamente por todas as
obrigacoes fruto deste contrato (até a entrega, devolucao, das chaves), inclusive as
despesas judiciais e aquelas oriundas do mau uso do imdvel, renunciando expressamente
o beneficio de ordem estabelecido no art. 794 do Cddigo de Processo Civil e no art. 827
do Cddigo Civil, conforme permissao prevista no art. 828, inciso I, do mesmo diploma.

Por estarem nestes termos acordados, firmam, na presenca de duas testemunhas, o
presente contrato em duas vias de igual teor.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.
Locador
Locatario
Fiadores

Testemunhas

45 Contrato de locacao residencial garantido por fiador (casa)

CONTRATO DE LOCACAO RESIDENCIAL

Locador: F. B. R, brasileiro, casado, proprietario, portador do RG 00.000.00-SSP/SP e
do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail fbr@gsa.com.br, residente e domiciliado na Rua
Joaquim de Mello Freire, n° 00, Vila Oliveira, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-
00.

Locatario: C. E. G, brasileiro, casado, comerciante, portador do RG 0.000.000-SSP/SP
e do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail ceg@gsa.com.br, telefone 11-00000-0000.

Objeto da Locacao: casa situada na Rua Fernando de Albuquerque, n° 00, Vila
Industrial, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000.

Prazo da Locacgao: 30 (trinta) meses, com inicio em 1° de janeiro de 0000 e término
em 30 de junho de 0000.

Valor do Aluguel: R$ 2.100,00 (dois mil, cem reais) por més.
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Vencimento: o aluguel deve ser pago até o dia 10 (dez) de cada més, vencendo o
primeiro em 10-2-0000.

Local de Pagamento: O aluguel devera ser pago, até o dia do vencimento, no
escritorio da administradora “Verde Mar”, situado na Rua Antonio da Silva, n® 00, centro,
cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, telefone 11-0000-000, e-mail
verdemar@gsa.com.br, telefone 11-00000-0000.

Tipo de Garantia: fianca, conforme clausulas gerais abaixo.

Fiadores: T. A. S. e sua mulher 1. C. S, brasileiros, casados, ele, funcionario publico,
portador do RG 00.000.000-SSP/SP e do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail
tas@gsa.com.br, ela, do lar, portadora do RG 0.000.000-SSP/SP e do CPF 000.000.000-
0O, residentes e domiciliados na Rua Desembargador Sérgio Cordeiro, n® 00, Jardim
Rodeio, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000.

CLAUSULAS CONTRATUAIS GERAIS:

clausula primeira: o aluguel sofrera reajuste anual, com base no indice INPC, ou
outro indice que venha a ser implantado pelo governo;

clausula segunda: o locatario declara que recebe o imdvel em perfeitas condicoes
de uso e habitabilidade, apos ter feito vistoria pessoal (relatério anexo);

clausula terceira: o locatario se compromete a devolver o imovel locado ao fim do
contrato, independentemente de notificacao ou interpelacao judicial;

clausula quarta: o pagamento da conta de luz e agua é da inteira responsabilidade
do locatario, devendo, ao término do contrato, demonstrar a quitacao de suas obrigacoes
até a entrega efetiva das chaves;

clausula quinta: o aluguel sera devido até a entrega efetiva das chaves, que s6 se
considerara efetiva apods vistoria do imdvel pelo locador ou seu preposto;

clausula sexta: o locatario devera entregar, in continenti, ao locador os carnés e
cobrancas de impostos, taxas e outros que venha a receber, sob pena de responder pelas
despesas e multas decorrentes de eventuais atrasos no pagamento;

clausula sétima: os impostos e taxas que incidirem sobre o imével durante a locagao
serdao de responsabilidade exclusiva do locatario, e deverao ser pagos juntamente com o
aluguel, mediante recibo discriminado;

clausula oitava: é de responsabilidade do locatario a contratacao de seguro contra
incéndio, com prémio equivalente a 100 (cem) vezes o valor do aluguel, até o término do
primeiro més de locacdo, devendo demonstrar a contratacdao juntamente com o
pagamento do primeiro aluguel, sob pena de quebra de contrato; clausula nona: os
contratantes elegem o foro da comarca de Mogi das Cruzes para dirimir conflitos advindos


mailto:verdemar@gsa.com.br
mailto:tas@gsa.com.br

deste contrato;

clausula décima: o ndo pagamento do aluguel até o dia do pagamento implicara na
cobranca de multa moratoria no valor de 10% (dez por cento), sem prejuizo dos juros e
correcao monetaria;

clausula décima primeira: no caso de qualquer das partes ser obrigada a socorrer-
se das vias judiciais para resolver conflitos advindos deste contrato, fica acertado que a
parte culpada respondera por todas as despesas judiciais mais 20% (vinte por cento) de
honorarios advocaticios sobre o valor dado a causa;

clausula décima segunda: qualquer das partes que der causa a resilicao deste
contrato, fora os casos expressamente autorizados em lei, respondera por multa
compensatoria no valor de trés (3) aluguéis;

clausula décima terceira: os fiadores respondem solidariamente por todas as
obrigacoes fruto deste contrato (até a entrega, devolucao, das chaves), inclusive as
despesas judiciais e aquelas oriundas do mau uso do imodvel, renunciando expressamente
o beneficio de ordem estabelecido no art. 794 do Cddigo de Processo Civil e no art. 827
do Cddigo Civil, conforme permissao prevista no art. 828, inciso I, do mesmo diploma.

Por estarem nestes termos acordados, firmam, na presenca de duas testemunhas, o
presente contrato em duas vias de igual teor.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.
Locador
Locatario
Fiadores

Testemunhas

46 Contrato de locacao residencial garantido por seguro de fianca
locaticia

CONTRATO DE LOCAGAO RESIDENCIAL

Locador: F. B. R, brasileiro, casado, proprietario, portador do RG 00.000.00-SSP/SP e
do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail fbr@gsa.com.br, residente e domiciliado na Rua
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da Justica, n° 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 0000-000.

Locatario: C. E. G, brasileiro, casado, comerciante, portador do RG 0.000.000-SSP/SP
e do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail ceg@gsa.com.br, telefone 11-00000-0000.

Objeto da Locacao: casa situada na Rua Fernando de Albuquerque, n° 00, Vila
Oliveira, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000.

Prazo da Locacgao: 30 (trinta) meses, com inicio em 1° de janeiro de 0000 e término
em 30 de junho de 0000.

Valor do Aluguel: R$ 600,00 (seiscentos reais) por més.

Vencimento: o aluguel deve ser pago até o dia 10 (dez) de cada més, vencendo o
primeiro em 10-2-0000.

Local de Pagamento: O aluguel deverd ser pago, até o dia do vencimento, no
escritdrio da administradora “Verde Mar”, situado na Rua Antonio da Silva, n® 00, Centro,
cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, titular do e-mail verdemar@gsa.com.br,
telefone 11-00000-0000.

Tipo de Garantia: seguro de fianca locaticia.

CLAUSULAS CONTRATUAIS GERAIS:
clausula primeira: o aluguel sofrera reajuste anual, com base no indice INPC, ou
outro indice que venha a ser implantado pelo governo;

clausula segunda: o locatario declara que recebe o imdvel em perfeitas condicoes
de uso e habitabilidade, apds ter feito vistoria pessoal (relatdrio anexo);

clausula terceira: o locatario se compromete a devolver o imovel locado ao fim do
contrato, independentemente de notificagao ou interpelagao judicial;

clausula quarta: o pagamento da conta de luz e agua é da inteira responsabilidade
do locatario, devendo, ao término do contrato, demonstrar a quitacao de suas obrigacoes
até a entrega efetiva das chaves;

clausula quinta: o aluguel sera devido até a entrega efetiva das chaves, que s6 se
considerara efetiva apds vistoria do imdvel pelo locador ou seu preposto;

clausula sexta: o locatario devera entregar, in continenti, ao locador os carnés e
cobrancas de impostos, taxas e outros que venha a receber, sob pena de responder pelas
despesas e multas decorrentes de eventuais atrasos no pagamento;

clausula sétima: os impostos e taxas que incidirem sobre o imdvel durante a locacao
serao de responsabilidade exclusiva do locatario, e deverao ser pagos juntamente com o
aluguel, mediante recibo discriminado;

clausula oitava: é de responsabilidade do locatario a contratacao de seguro contra
incéndio, com prémio equivalente a 100 (cem) vezes o valor do aluguel, até o término do
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primeiro més de locacao, devendo demonstrar a contratacao juntamente com o
pagamento do primeiro aluguel, sob pena de quebra de contrato; clausula nona: os
contratantes elegem o foro da comarca de Mogi das Cruzes para dirimir conflitos advindos
deste contrato;

clausula décima: o nao pagamento do aluguel até o dia do pagamento implicara na
cobranca de multa moratoria no valor de 10% (dez por cento), sem prejuizo dos juros e
correcao monetaria;

clausula décima primeira: no caso de qualquer das partes ser obrigada a socorrer-
se das vias judiciais para resolver conflitos advindos deste contrato, fica acertado que a
parte culpada respondera por todas as despesas judiciais mais 20% (vinte por cento) de
honorarios advocaticios sobre o valor dado a causa;

clausula décima segunda: qualquer das partes que der causa a resilicao deste
contrato, fora os casos expressamente autorizados em lei, respondera por multa
compensatoria no valor de trés (3) aluguéis;

clausula décima terceira: como garantia de suas obrigacdes assumidas neste
contrato, o locatario se compromete a contratar seguro de fianca locaticia no prazo de 20
dias;

§ 19 a contratacao do seguro representa clausula resolutiva quanto ao presente
contrato; ou seja, nao sendo apresentados os documentos que comprovem a contratacao
do seguro no prazo estipulado no “caput”, este contrato fica sem efeito;

§ 29 as chaves do imodvel s serao entregues apods a apresentacao dos documentos
que comprovem a contratacao do seguro.

Por estarem nestes termos acordados, firmam, na presenca de duas testemunhas, o
presente contrato em duas vias de igual teor.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.
Locador
Locatario

Testemunhas

47 Contrato de locacao residencial sem garantia



CONTRATO DE LOCACAO RESIDENCIAL
Locador: F. B. R, brasileiro, casado, proprietario, portador do RG 00.000.00-SSP/SP e
do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail fbr@gsa.com.br, residente e domiciliado na Rua
da Justica, n° 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 0000-000.

Locatario: C. E. G, brasileiro, casado, comerciante, portador do RG 0.000.000-SSP/SP
e do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail ceg@gsa.com.br, telefone 11-00000-0000.

Objeto da Locacao: casa situada na Rua Fernando de Albuquerque, n° 00, Vila
Oliveira, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000.

Prazo da Locacgao: 30 (trinta) meses, com inicio em 1° de janeiro de 0000 e término
em 30 de junho de 0000.

Valor do Aluguel: R$ 600,00 (seiscentos reais) por més.

Vencimento: o aluguel deve ser pago até o dia 10 (dez) de cada més, vencendo o
primeiro em 10-2-0000.

Local de Pagamento: O aluguel devera ser pago, até o dia do vencimento, no
escritdrio da administradora “Verde Mar”, situado na Rua Antonio da Silva, n® 00, Centro,
cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, titular do e-mail verdemar@gsa.com.br,
telefone 11-00000-0000.

Tipo de Garantia: locacao “sem garantia”.

CLAUSULAS CONTRATUAIS GERAIS:

clausula primeira: o aluguel sofrera reajuste anual, com base no indice INPC, ou
outro indice que venha a ser implantado pelo governo;

clausula segunda: o locatario declara que recebe o imdvel em perfeitas condicoes
de uso e habitabilidade, apds ter feito vistoria pessoal (relatdrio anexo);

clausula terceira: o locatario se compromete a devolver o imovel locado ao fim do
contrato, independentemente de notificagao ou interpelagao judicial;

clausula quarta: o pagamento da conta de luz e agua é da inteira responsabilidade
do locatario, devendo, ao término do contrato, demonstrar a quitacao de suas obrigacoes
até a entrega efetiva das chaves;

clausula quinta: o aluguel sera devido até a entrega efetiva das chaves, que s6 se
considerara efetiva apods vistoria do imdvel pelo locador ou seu preposto;

clausula sexta: o locatario deverd entregar, in continenti, ao locador os carnés e
cobrancas de impostos, taxas e outros que venha a receber, sob pena de responder pelas
despesas e multas decorrentes de eventuais atrasos no pagamento;

clausula sétima: os impostos e taxas que incidirem sobre o imdvel durante a locacao
serao de responsabilidade exclusiva do locatario, e deverao ser pagos juntamente com o
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aluguel, mediante recibo discriminado;

clausula oitava: € de responsabilidade do locatario a contratacao de seguro contra
incéndio, com prémio equivalente a 100 (cem) vezes o valor do aluguel, até o término do
primeiro més de locacao. Devendo demonstrar a contratacao juntamente com o
pagamento do primeiro aluguel, sob pena de quebra de contrato; clausula nona: os
contratantes elegem o foro da comarca de Mogi das Cruzes para dirimir conflitos advindos
deste contrato;

clausula décima: o nao pagamento do aluguel até o dia do pagamento implicara
cobranca de multa moratoria no valor de 10% (dez por cento), sem prejuizo dos juros e
correcao monetaria;

clausula décima primeira: no caso de qualquer das partes ser obrigada a socorrer-
se das vias judiciais para resolver conflitos advindos deste contrato, fica acertado que a
parte culpada respondera por todas as despesas judiciais mais 20% (vinte por cento) de
honorarios advocaticios sobre o valor dado a causa;

clausula décima segunda: qualquer das partes que der causa a resilicao deste
contrato, fora os casos expressamente autorizados em lei, respondera por multa
compensatoria no valor de trés (3) aluguéis.

Por estarem nestes termos acordados, firmam, na presenca de duas testemunhas, o
presente contrato em duas vias de igual teor.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.
Locador
Locatario

Testemunhas

48 Contrato de prestacao de servicos advocaticios

CONTRATO DE PRESTAGAO DE SERVICOS ADVOCATICIOS

CONTRATANTE: B. L. A., brasileira, casada, farmacéutica, portadora
do RG 00.000.000-SSP/SP e do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail bla@gsa.com.br,
residente e domiciliada na Rua José Urbano, n°® 00, Jardim Brasil, cidade de Mogi das
Cruzes-SP, CEP 00000-000.
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CONTRATADO: Dr. Gediel Claudino de Araujo Janior, brasileiro,
casado, Advogado, inscrito na OAB-SP sob o n° 000.000, portador do RG 00.000.000-
SSP/SP e do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail gediel@gsa.com.br, com escritdrio na
Rua Adelino Torquato, n® 00, Parque Monte Libano, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, telefone 11-00000-0000.

Pelo presente instrumento particular, as partes supraqualificadas con
vencionam entre si 0 seguinte:

19 O CONTRATADO obriga-se a ajuizar “Acao de Despejo por Falta
de Pagamento” em face do Sr. D. C. A, conforme termos do mandato que lhe é
outorgado em apartado;

29 A medida judicial referida no item anterior devera ser ajuizada no
prazo de 30 (trinta) dias, contados da entrega efetiva de todos os documentos solicitados
pelo CONTRATADO, conforme recibo anexo;

39 Pelos servigos, a CONTRATANTE pagara ao CONTRATADO o valor
total de R$ 3.000,00 (trés mil reais), sendo R$ 1.000,00 (um mil reais) a vista, neste ato,
servindo o presente de recibo de quitacao, e R$ 2.000,00 (dois mil reais) em 4 (quatro)
parcelas mensais e consecutivas de R$ 500,00 (quinhentos reais), vencendo a primeira
em 00.00.0000;

49 Os honorarios serao devidos, qualquer que seja o resultado da
acao, devendo ser depositados na conta-corrente que o0 CONTRATADO mantém junto ao
Banco do Brasil S.A., agéncia 000-0, conta n°® 0000-0;

50 Distribuida a medida judicial, o total dos honorarios sera devido
mesmo que haja composicao amigavel quanto ao pedido, venha a CONTRATANTE a
desistir do pedido ou, ainda, se for cassada a procuracao sem culpa do CONTRATADO;

Paragrafo Unico. Na hipdtese de desisténcia antes do ajuizamento
da acao, serao devidos 50% (cinquenta por cento) do valor contratado;

6° A CONTRATANTE respondera, ainda, por todas as despesas do
processo, sendo que o pagamento devera ser feito de imediato tao logo a conta |he seja
apresentada, ndao respondendo o CONTRATADO por qualquer prejuizo que advenha da
demora ou do nao pagamento de qualquer despesa;

7° Na eventualidade de ser necessaria a interposicao de qualquer
recurso (razbes ou contrarrazoes), serao ainda devidos ao CONTRATADO honorarios


mailto:gediel@gsa.com.br

extras de R$ 1.000,00 (um mil reais), valor este que devera ser quitado antes do
protocolo do recurso, sob pena de o Advogado ficar dispensado do servico;

89 Qualquer medida judicial ou extrajudicial que tenha como objeto
o conteudo deste contrato devera ser ajuizada no Foro da Comarca de Mogi das Cruzes-
SP.

Por estarem, assim, justos e contratados, firmam o presente instru
mento, que é elaborado em duas vias, de igual teor, sendo uma para cada parte.

Mogi das Cruzes, 00 de setembro de 0000.

B. L. A.

Gediel Claudino de Araujo Junior

49 Embargos a execucao

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

Distribuicao por dependéncia

Processo n°® 0000000-00.0000.0.00.00000
Execucao contra devedor solvente

S. A. R,, brasileira, divorciada, vendedora, portadora do RG
00.000.000-SSP/SP e CPF 000.000.000-00, titular do e-mail sar@gsa.com.br, residente e
domiciliada na Rua Rodrigues Alves, n° 00, Vila Esperanca, cidade de Mogi das Cruzes-SP,
CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso), com escritorio
na Rua Francisco Martins, n® 00, Centro, Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde
recebe intimacdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de Vossa Exceléncia
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oferecer embargos a execucao, observando-se o procedimento previsto nos arts. 914 a
920 do Codigo de Processo Civil, em face de V. F., brasileiro, casado, aposentado,
portador do RG 00.000.000-SSP/SP e CPF 000.000.000-00, titular do e-mail
vf@gsa.com.br, residente e domiciliado na Rua José Eurico Francga, n°® 00, Jardim Europa,
cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, pelos motivos de fato e de direito que a
seqguir expoe:

Dos fatos:

Em agosto de 0000, o embargado ajuizou acao de execucao contra
devedor solvente fundado em titulo extrajudicial, consistente num contrato de locacao,
em face da embargante asseverando, em sintese, que esta fora sua inquilina por 18
(dezoito) meses, tendo sido despejada judicialmente. Alegou, ainda, que, ao deixar o
imovel a embargante teria deixado uma divida no valor total de R$ 12.300,00 (doze mil,
trezentos reais), referente a aluguéis nao pagos, multas, juros e honorarios advocaticios.

Recebida a peticao inicial, este douto Juizo fixou os honorarios
advocaticios em 10% (dez por cento) e determinou a citacdo da executada para efetuar
0 pagamento no prazo legal, sob pena de penhora de tantos bens quanto bastem para
quitar o débito.

Em resumo, os fatos.

Do excesso de execucao:
“Dos horarios advocaticios”.

Nao obstante seja verdade que a embargante ficou devendo algum
valor para o locador, hd que se observar que nao estdao corretos os calculos que
apresentou com sua peticao inicial. Com efeito, entre os valores do suposto débito incluiu
0 exequente a importancia de R$ 1.400,00 (um mil, quatrocentos reais) a titulo de
honorarios advocaticios referente a sucumbéncia na acao de despejo por falta de
pagamento que moveu em face da embargante, que correu junto a Terceira Vara local,
processo n°® 0000000-00.0000.0.00.0000.

Embora tenha realmente sido condenada a pagar tal valor naquele
processo, a titulo de sucumbéncia, a cobranca ficou suspensa por ser a locataria
beneficiaria da justica gratuita, conforme norma do art. 98 do CPC, sendo, portanto,
ilegal a sua cobranca, vez que, infelizmente, a embargante continua pobre no sentido
juridico do termo (veja-se declaracao anexa).
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“Das contas de luz e agua”.

Ha que se observar, ainda, que o embargado incluiu nos calculos o
valor de R$ 420,00 (quatrocentos e vinte reais), referente a uma conta de agua e luz,
competéncia do Ultimo més, em que esteve na casa a embargante, contudo, como se
observa dos documentos juntos a este, as referidas contas foram devidamente quitadas
pela embargante.

Indevida, portanto, sua cobranca.
“Do aluguel referente ao més de abril de 0000".

Também a cobranca do aluguel vencido no més de abril se mostra
indevida, visto que, conforme recibo anexo, o pagamento foi feito pela embargante
(depodsito em conta corrente).

“Da proporcionalidade da clausula penal”.

Informa expressamente o art. 413 do Cddigo Civil que a clausula
penal “deve ser reduzida equitativamente pelo juiz se a obrigacao principal tiver sido
cumprida em parte, ou se o0 montante da penalidade for manifestamente excessivo,
tendo-se em vista a natureza e a finalidade do negdcio”.

Ao apresentar os calculos do débito, o embargado de forma abusiva
apresentou calculos cobrando o valor total da multa, sem considerar que a executada
tinha cumprido 60% (sessenta por cento) do periodo total do contrato. Tal fato demanda,
exige, a redugao proporcional da clausula penal e o recalculo do débito.

“Do valor correto do débito”.

Afastados os erros e abusos do credor quanto aos calculos do débito,
temos que o valor correto deste é de R$ 4.450,00 (quatro mil, quatrocentos e cinquenta
reais).

Infelizmente, a embargante nao tem como quitar a vista este valor,
visto que se encontra desempregada e sem recursos. Ciente, no entanto, de suas
obrigacoes legais e morais, propoe-se a quitar o débito em 10 (dez) parcelas mensais e
consecutivas no valor de R$ 445,00.

Da nulidade da penhora:

Uma semana apds ter sido regularmente citada na acdo de execucao



movida pelo embargado, a executada recebeu a visita do Oficial de Justica que,
adentrando em sua casa, procedeu com a penhora de sua geladeira, lavrando o
respectivo auto, onde nomeou a devedora como depositaria.

Entretanto, ha que se reconhecer a nulidade da referida penhora, vez
que o bem penhorado é, por forga legal, impenhoravel. Neste sentido o art. 833, II, do
CPC: “os mdveis, os pertences e as utilidades que guarnecem a residéncia do executado,
salvo os de elevado valor ou o0s que ultrapassem as necessidades comuns
correspondentes a um médio padrao de vida”.

Nao fosse bastante clara a lei, a conclusao é amplamente endossada
pela jurisprudéncia, in verbis:

“PENHORA - BEM DE FAMILIA - GELADEIRA - BEM
INDISPENSAVEL DO LAR, MAXIME QUANDO LA EXISTEM CRIANCAS MENORES
— IMPENHORABILIDADE — RECURSO NAO PROVIDO. Negar, nos dias de hoje,
que uma geladeira é indispensavel ao lar, maxime quando la existem criancas
menores, é pretender argumentar com rematado absurdo” (Ap. 243.354-2,
Jales, Rel. Pinheiro Franco, TIJSP, JT] 164/136).

Dos pedidos:
Ante o exposto, requer-se:

a) os beneficios da justica gratuita, uma vez que se declara pobre no
sentido juridico do termo, conforme declaracao anexa;

b) a intimacao do embargado, na pessoa de seu advogado, para
que, querendo, apresente impugnagao no prazo legal;

c) sejam julgados procedentes os presentes embargos, a fim de
fixar--se como valor correto do débito a importancia de R$ 4.450,00 (quatro mil,
quatrocentos e cinquenta reais), bem como declarar-se a nulidade da penhora da
geladeira da embargante, liberando-se o bem e condenando-se o embargado nos onus
da sucumbéncia; d) seja concedido ao devedor o direito de quitar o débito em 10 (dez)
parcelas mensais e consecutivas no valor de R$ 445,00 (quatrocentos e quarenta e cinco
reais).

Das provas:

Provara o que for necessario, usando de todos os meios permitidos



em direito, em especial pela juntada de documentos (anexos), declarados auténticos
pelo subscritor desta, sob sua responsabilidade pessoal, oitiva de testemunhas (rol
anexo) e depoimento pessoal do embargado.

Do valor da causa:

Da-se a causa o valor de R$ 4.450,00 (quatro mil, quatrocentos e
cinquenta reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de novembro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

50 Embargos de declaracao em razao de omissao quanto ao valor d:
caucao

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

Processo n® 0000000-00.0000.0.00.0000
Acao de Despejo por falta de pagamento

E. S. P., ja qualificado, por seu Advogado, que esta subscreve
(mandato incluso), com escritorio na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi
das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe intimagoes ( e-mail: gediel@gsa.com.br), nos
autos do processo que lhe move E. B. S., vem a presenca de Vossa Exceléncia interpor
embargos de declaracao, observando-se o procedimento previsto nos arts. 1.022 a
1.026 do Codigo de Processo Civil, pelos motivos de fato e de direito que a seguir expoe:

1. A respeitavel sentenca de fls. 81/84, que rescindiu o contrato de
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locacdo e determinou o despejo da locataria, “deixou”, no entanto, de fixar o valor da
caucao para o caso de execucao provisoria.

2. Com efeito, o § 4° do art. 63 da Lei n° 8.245/91 determina
expressamente que “a sentenca que decretar o despejo fixara o valor da caugao para o
caso de ser executada provisoriamente”, norma que infelizmente nao foi atendida pela ja
citada decisao judicial, que julgando procedente o pedido da autora olvidou a
mencionada norma.

Ante o exposto, considerando que a pretensao da embargante
encontra arrimo no art. 1.022, inciso II, do Cddigo de Processo Civil, “requer-se” o
acolhimento do presente embargo, com escopo de que se supra a mencionada “omissao”
da r. sentenca, fixando-se o valor da caugao para o caso de a sentenca vir a ser
executada provisoriamente.

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de dezembro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

51 Notificacao extrajudicial (entregue via correio, com AR; ou
pessoalmente, mediante recibo em coépia), informando ao fiador
sobre a separacao fatica do casal

Ilmo. Sr. e Sra.

G.A.T.K. / M. A. K.

Rua Antoénio Vieira, n® 00 — Vila Oliveira
Mogi das Cruzes-SP

CEP 00000-000



Prezados Senhores,

Nos termos da Lei do Inquilinato, venho, por meio desta, informar a
Vossas Senhorias que a minha mulher G. P. R, que firmou o contrato de locacao do
imovel situado na Rua Vicente do Amaral, n® 00, Vila Magra, nesta Cidade, deixou, por
razoes de ordem pessoal, o imdvel locado.

Informo, outrossim, que pretendo continuar no imdvel, mantendo, na
forma da lei, o contrato de locacao.

Atenciosamente,
Mogi das Cruzes, 00 de marco de 0000.

Gediel Claudino de Araujo JUnior

52 Notificacao extrajudicial (entregue via correio, com AR; ou
pessoalmente, mediante recibo em copia), informando ao
locador sobre exoneracao da fianca

Ilmo. Sr.

G.A. T. K.

Rua Antonio Vieira, n® 00 — Vila Oliveira
Mogi das Cruzes-SP

CEP 00000-000

Prezado Senhor,

Na qualidade de fiadores do contrato de locacao tendo por objeto o
imovel de sua propriedade, situado na Rua Campos Verdes, n® 00, Vila do Comércio,
nesta Cidade, vimos, nos termos da Lei do Inquilinato, NOTIFICAR Vossa Senhoria de



nossa decisao de nos exonerar do contrato acessério de fianca firmado em relacdao ao
referido contrato.

Essa decisao fundamenta-se no fato de que a nossa filha, locataria
do imdvel, veio a separar-se de fato do seu marido, Sr. J. B. T, que permaneceu no
imovel, sub-rogando-se nos direitos e obrigacdes advindas do referido contrato de
locacao.

Atenciosamente,
Mogi das Cruzes, 00 de marco de 0000.
Gediel Claudino de Araujo Junior

Sueli Araujo

53 Notificacao extrajudicial (entregue via correio, com AR; ou
pessoalmente, mediante recibo em copia), informando ao
locador sobre sub-rogacao em razao de separacao fatica do
casal

Ilmo. Sr.

G.A.T. K

Rua Antonio Vieira, n® 00 — Vila Oliveira
Mogi das Cruzes-SP

CEP 00000-000

Prezado Senhor,

Nos termos da Lei do Inquilinato, venho, por meio desta, informar a
Vossa Senhoria que a minha mulher G. P. R, que firmou o contrato de locacao, deixou,
por razdes de ordem pessoal, o imdvel locado.



Informo, outrossim, que pretendo continuar no imdvel, mantendo, na
forma da lei, o contrato de locacao.

Atenciosamente,
Mogi das Cruzes, 00 de marco de 0000.

Gediel Claudino de Araujo JUnior

54 Notificacao extrajudicial (entregue via correio, com AR; ou
pessoalmente, mediante recibo em copia), informando ao
locatario que o inquilino ira deixar o imovel locado no prazo de
30 dias

Ilmo. Sr.

G.A. T. K.

Rua Antonio Vieira, n® 00 — Vila Oliveira
Mogi das Cruzes-SP

CEP 00000-000

Prezado Senhor,

Nos termos da Lei do Inquilinato, venho, por meio desta, NOTIFICAR
a Vossa Senhoria que estarei deixando o imovel de sua propriedade situado na Rua
Guilherme Rodrigues, n® 00, Jardim Arménia, nesta Cidade, no prazo maximo de 30
(trinta) dias.

Oportunamente, entrarei em contato pessoal para marcarmos o dia
da entrega das chaves, assim como para efetuarmos a vistoria do imovel.

Atenciosamente,

Mogi das Cruzes, 00 de margo de 0000.



Gediel Claudino de Araujo JUnior

55 Notificacao extrajudicial (entregue via correio, com AR; ou
pessoalmente, mediante recibo em copia), informando locatario
sobre desejo de venda do imavel (direito de preferéncia)

Ilmo. Sr.

G.A.T. K.

Rua Antonio Vieira, n® 00 — Vila Cintra
Mogi das Cruzes-SP

CEP 00000-000

Prezado Senhor,

Nos termos da Lei do Inquilinato, venho por meio desta informar a
Vossa Senhoria que estarei colocando a venda o imovel locado, de minha propriedade,
nos seguintes termos: R$ 40.000,00 (quarenta mil reais) a vista.

Caso tenha interesse na aquisicao, favor informar sua concordancia
com a proposta ou, ainda, apresentando contraproposta. Informo, outrossim, que
qualquer alteracao nas condicdes do negocio sera comunicada imediatamente.

Atenciosamente,
Mogi das Cruzes, 00 de marco de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior

56 Notificacao extrajudicial (entregue via correio, com AR; ou
pessoalmente, mediante recibo em codpia), pedindo a
desocupacao do imovel



Ilmo. Sr.

G.A.T. K.

Rua Antoénio Vieira, n°® 00 — Vila Cintra
Mogi das Cruzes-SP

CEP 00000-000

Prezado Senhor,

Nos termos da Lei do Inquilinato e na qualidade de locador e
proprietario, venho por meio desta informar, NOTIFICAR, a Vossa Senhoria que nao tenho
mais interesse na manutencdo do contrato de locacao do imovel situado na Rua Antonio
Vieira, n° 00, Vila Cintra, nesta Cidade.

Sendo assim, requeiro que desocupe o referido imdvel no prazo im
prorrogavel de 30 (trinta) dias, sob pena de ser ajuizada a competente acao de despejo.

Atenciosamente,
Mogi das Cruzes, 00 de marco de 0000.

Gediel Claudino de Araujo JUnior

57 Notificacao judicial (acao de notificacao)

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.




P. T. D. W,, brasileiro, casado, vendedor, portador do RG
00.000.000-0-SSP/SP e do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail ptdw@gsa.com.br,
residente e domiciliado na Rua Francisco Urizes, n® 00, Mogi Moderno, cidade de Mogi
das Cruzes-SP, CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso),
com escritério na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, onde recebe intimacdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem a presenca de
Vossa Exceléncia requerer, com supedaneo nos arts. 726 a 729 do Cddigo de Processo
Civil, a notificacao de J. T. B., brasileiro, casado, mecanico, portador do RG 00.000.000-
0-SSP/SP e do CPF 000.000.000-00, sem endereco eletronico conhecido, residente e
domiciliado na Rua Campos Salles, n® 000, Alto do Ipiranga, cidade de Mogi das Cruzes-
SP, CEP 00000-000, dos termos a sequir articulados:

1. Em 00 dezembro de 0000, o requerente firmou contrato de
locacao com o requerido por um prazo de trinta (30) meses, o aluguel inicial foi fixado
em R$ 250,00 (duzentos e cinquenta reais), que, apds reajustes regulares, hoje € de R$
320,00 (trezentos e vinte reais). Vencido o prazo, o contrato prorrogou-se por prazo
indeterminado.

2. Embora o locatario venha cumprindo regularmente suas obriga
coes, o0 requerente nao deseja manter o contrato de locagao.

Ante o exposto, considerando que a pretensao do requerente
encontra arrimo no art. 46, § 29, da Lei n° 8.245/91 (LI), requer, com escopo de
prevenir responsabilidades e ressalvar seus direitos, a regular notificacao do requerido
para que deixe o imovel no prazo de trinta (30) dias, sob pena de ser ajuizada contra ele
a competente acao de despejo.

Feita a notificacao, “requer-se” sejam o0s autos entregues ao
requerente.

Da ao pleito o valor de R$ 3.840,00 (trés mil, oitocentos e quarenta
reais).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de marco de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000


mailto:ptdw@gsa.com.br
mailto:gediel@gsa.com.br

58 Peticao arrolando testemunhas

58.1 Modelo

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

Processo n°® 0000000-00.0000.0.00.0000
Acao de indenizacao por perdas e danos

S. A. de A., representada por sua genitoral. M. de A., ja
qualificada, por seu Advogado que esta subscreve (mandato incluso), com escritorio na
Rua Francisco Martins, n° 00, Centro, Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe
intimacdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), nos autos do processo que move em face de L.
M. dos S., vem a presenca de Vossa Exceléncia apresentar “rol de testemunhas”, anexo
I.

Nos termos do que determina o § 1° do art. 455 do Cddigo de
Processo Civil, requer-se a juntada de cdpia da correspondéncia de intimacao enviada as
referidas testemunhas, assim como cdpia dos comprovantes de recebimento (AR).

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de janeiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

ANEXO I
ROL DE TESTEMUNHAS

1. M. B. M., brasileira, solteira, operadora de teleatendimento,
portadora do RG n° 00.000.000-SSP/SP e CPF n© 000.000.000-00, residente e domiciliada
na Avenida Ricieri José Marcatto, n® 00, Vila Suissa, cidade de Mogi das Cruzes-SP (tel.:
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00-00000-0000), CEP 00000-000.

2 .A. G. S., brasileiro, casado, operador de teleatendimento,
residente e domiciliado na Rua Benedito Martins dos Santos, n® 00, bloco 00,
apartamento 00, Jardim Bela Vista, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000.

3 .F. G. C., brasileira, casada, cozinheira, portadora do RG
00.000.000-SSP/SP e do CPF 000.000.000-00, residente e domiciliada na Rua Adriano
Pereira, n° 00, Jundiapeba, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000.

58.2 Segundo modelo (carta que o advogado deve enviar para as
pessoas que arrolou como testemunhas, a fim de lhes dar
conhecimento da audiéncia)

Mogi das Cruzes, 00 de marco de 0000.
Ilma. Sra.
M.B. M.
Avenida Ricieri José Marcatto, n° 00, Vila Suissa
Mogi das Cruzes-SP

CEP 00000-000

Prezada Senhora:

Nos termos do § 1° do art. 455 do Cddigo de Processo Civil, informo
que Vossa Senhoria foi arrolada como testemunha da Senhora B. A. de A. no processo
que ela move contra o Banco B. S.A.

O douto Juizo da Terceira Vara do Foro de Mogi das Cruzes designou
o dia 00 de maio de 00, as 15h00, para a colheita do seu depoimento.

A audiéncia ocorrera no Férum de Mogi das Cruzes, situado na Rua
Candido Xavier, n° 00, Centro Civico, Mogi das Cruzes-SP.



Seu comparecimento é obrigatorio.
Atenciosamente

Gediel C. Araujo Jr.
Advogado

59 Peticao renunciando ao mandato judicial

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, SP.

Processo n°® 0000000-00.0000.0.00.0000
Acao de Despejo por Falta de Pagamento

Autor: G. S.
Réu: W. A. S.

Gediel Claudino de Araujo Junior, brasileiro, casado, advogado,
com escritério na Rua Adelino Torquato, n°® 00, Parque Monte Libano, cidade de Mogi das
Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe intimagdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), nos
autos do processo em epigrafe, vem a presenca de Vossa Exceléncia “renunciar”, a
pedido, o mandato concedido pelo réu, vez que este pretende constituir outro Advogado.
Requer-se, portanto, seja o nome do subscritor desta riscado da contracapa.

Termos em que,
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de outubro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000
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60 Peticao requerendo a juntada de documento

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

Processo n® 0000000-00.0000.0.00.0000
Acao de Consignagao em Pagamento

L. B. B. de F., ja qualificada, por seu Advogado que esta subscreve
(mandato incluso), com escritdério na Rua Francisco Martins, n® 00, Centro, Mogi das
Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe intimagdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), nos
autos do processo que move em face de M. de S. M. B., vem a presenca de Vossa
Exceléncia requerer a juntada de comprovante de depdsito judicial das obrigacdes em
aberto, conforme autorizado por este douto Juizo.

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de junho de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

61 Peticao requerendo habilitacao

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

Processo n® 0000000-00.0000.0.00.0000
Acao de Despejo por Falta de Pagamento

Autora: P. R. A.
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Réu: O. P. U. e/o

R. A. S,, brasileira, casada, professora, portadora do RG 00.000.000-
SSP/SP e do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail ras@gsa.com.br, residente e
domiciliada na Travessa Maria Augusta Pacheco de Abreu, n® 00, Vila Julia, cidade de
Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, e J. A. S., brasileiro, solteiro, fiscal, portador do RG
00.000.000-SSP/SP e do CPF 000.000.000-00, titular do e-mail jas@gsa.com.br, residente
e domiciliado na Avenida Niterdi, n°® 00, Vila Moraes, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP
00000-000, ambos por seu Advogado que esta subscreve (mandato incluso), com
escritdrio na Rua Francisco Martins, n® 00, Centro, Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000,
onde recebe intimagdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), nos autos do processo em epigrafe,
vem a presenca de Vossa Exceléncia, na qualidade de Unicos herdeiros da autora, que
infelizmente faleceu no ultimo dia 00.00.0000 (certidao de ébito anexa), requererem sua
habilitacdao, a ser processada nos proprios autos (art. 689, CPC), no polo ativo do
presente feito, fazendo-se as devidas correcdes e anotagoes.

Requerem, ademais, os beneficios da justica gratuita, vez que se de
claram pobres no sentido juridico do termo, conforme declaracdes anexas.

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de dezembro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo JUnior
OAB/SP 000.000

62 Peticao requerendo imissao de posse em razao de o inquilino ter
abandonado o imovel locado

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

Processo n® 0000000-00.0000.0.00.0000
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Acao de Despejo por Falta de Pagamento

J. Q. N., ja qualificado, por seu Advogado, que esta subscreve
(mandato incluso), com escritério na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi
das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe intimagdes ( e-mail: gediel@gsa.com.br), nos
autos do processo que move em face de O. T. V., vem a presenca de Vossa Exceléncia
informar que o réu, apds a citacao, abandonou intempestivamente o imovel locado,
mudando-se para lugar incerto ou nao sabido. Destarte, requer-se seja expedido
mandado de constatacao e de imissao de posse a favor do locador, conforme permissivo
do art. 66 da Lei n© 8.245/91.

Termos em que
p. deferimento.

Mogi Das Cruzes, 00 de fevereiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

63 Peticao requerendo vista com escopo de preparar resposta

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

Processo n® 0000000-00.0000.0.00.0000
Acao de Despejo por Falta de Pagamento

L. F. S., ja qualificado, por seu Advogado, que esta subscreve
(mandato incluso), com escritorio na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi
das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe intimagoes ( e-mail: gediel@gsa.com.br), nos
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autos do processo que lhe move l. V. F. P., vem a presenca de Vossa Exceléncia
requerer vista dos autos, fora do cartdorio, com escopo de que possa preparar sua
resposta.

Requer, outrossim, os beneficios da justica gratuita, vez que se
declara pobre no sentido juridico do termo, conforme declaracao anexa.

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de fevereiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo JUnior
OAB/SP 000.000

64 Procuracao ad judicia — pessoa fisica

PROCURAGAO AD JUDICIA

S. A. de A,, brasileira, casada, professora, portadora do RG 000.000-
0-SSP/SP e do CPF 000.000.000-00, residente e domiciliada na Rua José Urbano Sanches,
n® 00, Vila Oliveira, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, titular do e-mail
saa@gsa.com.br, pelo presente instrumento de procuracao, nomeia e constitui seu
bastante procurador o Dr. Gediel Claudino de Araujo Janior, brasileiro, casado,
Advogado inscrito na OAB/SP sob o n°® 000.000, com escritorio na Rua Adelino Torquato,
n° 00, Parque Monte Libano, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, titular do e-
mail gediel@gsa.com.br, a quem confere amplos poderes para o foro em geral, com a
clausula ad judicia, em qualquer Juizo, Instancia ou Tribunal, podendo propor contra
quem de direito (vide clausula restritiva abaixo) as acdes competentes e defender nas
contrarias, seguindo umas e outras, até decisao final, usando os recursos legais que se
fizerem necessarios e/ou oportunos. Conferindo-lhe, ainda, poderes especiais para
confessar, desistir, transigir, firmar compromissos ou acordos, receber e dar quitacao,
agindo em conjunto ou separadamente, podendo ainda substabelecer esta em outrem,
com ou sem reservas de iguais poderes, dando tudo por bom, firme e valioso.

Especialmente para: propor Acao Revisional de Aluguel em face de
José Maria de Tal.

Mogi das Cruzes, 00 de maio de 0000.
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65 Procuracao ad judicia — pessoa juridica
PROCURAGAO AD JUDICIA

Sociedade Civil de Educacao T. O., inscrita no CNPJ sob o n°
00.000.000/0000-00, situada na Rua Capitao Manoel Caetano, n°® 00, Centro, cidade de
Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, neste ato representada por seu Presidente, Prof. S.
A. S, portador do RG 0.000.000-SSP/SP e do CPF 000.000.000-00, pelo presente
instrumento de procuracao, nomeia e constitui seu bastante procurador o Dr. Gediel
Claudino de Araujo Junior, brasileiro, casado, Advogado inscrito na OAB/SP sob o n°
000.000, com escritério na Rua Adelino Torquato, n® 00, Parque Monte Libano, cidade de
Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, a quem confere amplos poderes para o foro em
geral, com a clausula ad judicia, em qualquer Juizo, Instancia ou Tribunal, podendo
propor contra quem de direito (vide clausula restritiva abaixo) as agdes competentes e
defender nas contrarias, seguindo umas e outras, até decisao final, usando os recursos
legais que se fizerem necessarios e/ou oportunos. Conferindo-lhe, ainda, poderes
especiais para confessar, desistir, transigir, firmar compromissos ou acordos, receber e
dar quitacao, agindo em conjunto ou separadamente, podendo ainda substabelecer esta
em outrem, com ou sem reservas de iguais poderes, dando tudo por bom, firme e
valioso.

Especialmente para: propor Acao de Despejo por Denlncia Vazia
contra S. D. B.

Mogi das Cruzes, 00 de maio de 0000.

66 Recurso de agravo de instrumento contra decisao que indeferiu
pedido de liminar em acao de despejo

Excelentissimo Senhor Doutor Desembargador Presidente do
Egrégio Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo.




M. A., brasileiro, divorciado (convivente), empresario, portador do
RG n° 0.000.000-SSP/AL e do CPF n° 000.000.000-00, sem endereco eletrbnico, residente
e domiciliado na Rua Emilio Zapile, n® 00, Vila Oliveira, cidade de Mogi das Cruzes-SP,
CEP 00000-000, por seu Advogado, que esta subscreve (mandato incluso), com escritorio
na Rua Joao Vicente Amaral, n® 00, Centro, Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde
recebe intimacdes (e-mail: gediel@gsa.com.br), vem respeitosamente a presenca de
Vossa Exceléncia, ndo se conformando, data venia, com a r. decisdo do Meritissimo Juiz
de Direito da Segunda Vara Civel do Foro de Mogi das Cruzes-SP, expedida nos autos da
acao de despejo por falta de pagamento cumulada com cobranca de aluguéis e encargos
que move em face de B. N. J., da mesma agravar por instrumento, com pedido
liminar, observando-se o procedimento dos arts. 1.015 a 1.020 do Cddigo de Processo
Civil, em conformidade com as inclusas razoes.

Para tanto, junta cdpia de “todo o processo” de primeiro grau
(peticao inicial e documentos que a acompanham, inclusive procuracao outorgada pela
parte, decisao ora agravada e a certidao de intimacao). Deixa de juntar procuracao ad
judicia do agravado, vez que ainda nao se deu sua citacao nos autos.

O subscritor da presente peticao DECLARA, sob as penas da lei, que
todas as copias que formam o presente instrumento CONFEREM com os originais (art.
425, 1V, CPC).

Requer, portanto, seja o presente recurso recebido e regularmente
processado.

Termos em que,
p. deferimento.

Mogi das Cruzes / Sao Paulo, 00 de abril de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

Razoes do recurso

Processo n® 0000000-00.0000.0.00.0000
Acao de Despejo por Falta de Pagamento cc Cobranca

Segunda Vara Civel do Foro de Mogi das Cruzes-SP


mailto:gediel@gsa.com.br

Agravante: M. A.

Agravado: o Juizo / B. N. J.

Egrégio Tribunal

Colenda Camara

Dos Fatos:

Em abril de 0000, o agravante ajuizou em face do réu acao de
despejo por falta de pagamento cumulada com cobranga, asseverando que firmara
contrato verbal de locacao com ele, sem prazo certo, com aluguel mensal no valor de R$
600,00 (seiscentos reais). Declarou, ademais, que o inquilino pagou de forma correta o
aluguel nos primeiros seis meses (juntou-se cdpia dos recibos), mas que se encontrava
em mora com os aluguéis vencidos nos meses de fevereiro, marco e abril do presente
ano. Com a inicial, juntou calculos do débito e requereu a concessao de tutela provisoria,
no sentido de que emitido liminarmente o0 mandado de despejo, visto que a locacao nao
se encontra garantida.

Recebida a exordial, o douto Juizo agravado INDEFERIU o pedido
liminar.

Em sintese, o necessario.

Da Liminar:

Ab initio, consoante permissivo do art. 1.019, inciso I, do Cddigo de
Processo Civil, requer-se seja deferido “liminar” no sentido de determinar, conforme
permissivo do art. 59, § 19, inciso IX, da Lei n°® 8.245/91, a expedicao de “mandado de
despejo”, determinando-se que o inquilino desocupe o imovel locado no prazo de quinze
dias.

A fumaca do bom direito (ou verossimilhanca da alegacao, ou
relevancia do fundamento da demanda) consubstancia-se na literalidade do permissivo
legal citado, ou seja, € a Lei do Inquilinato que determina a expedicao de mandado e de
despejo no caso de locagao sem garantia, como ocorre no presente caso.

O perigo da demora da tutela, periculum in mora, se evidencia
justamente na falta de garantias do contrato de locacdo, ou seja, a cada més que o
inquilino ficar no imovel, representa irreparavel prejuizo para o proprietario, fato que



demanda a urgéncia da tutela, conforme prevista na Lei do Inquilinato.

Do Mérito:

A respeitavel decisao guerreada merece reparos. Com efeito, o douto
Magistrado a quo, ao indeferir o pedido de tutela proviséria argumentou, basicamente,
que “no caso em tela, nao ha prova inequivoca de que a locacao noticiada na exordial
nao esteja, de fato, garantida por qualquer das modalidades previstas no art. 37 da Lei
no 8.245/91".

Data vénia do entendimento expresso pelo ilustre Juiz, € da esséncia
do contrato de locacao verbal a inexisténcia de garantias; esse tipo de contrato, aceito
pela legislacao, reveste-se de natural informalidade, incompativel, portanto, com a
adocao de qualquer das garantias previstas no art. 37 da LI, quais sejam: caucao, fianca,
seguro de fianga locaticia, cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento.

N3ao é necessario grande esforco para concluir que a adogao de
qualquer das garantias mencionadas exige, demanda, formalidades que sao
absolutamente incompativeis com um contrato de locacao verbal envolvendo pequeno
imovel, como no presente caso. De outro lado, exigir do locador a prova de fato negativo
(inexisténcia de garantias), afronta a logica juridica; ninguém pode ser obrigado a provar
0 que nao existe.

Além de afrontar a interpretacao basica dos fatos apresentados, e
mesmo a logica juridica, como se disse, a decisao agravada ainda afronta a boa indole do
autor, visto que parte do principio de que ele procurou a justica com mentiras. Nesse
caso, temos uma total inversao de valores, ou seja, todos sao desonestos até prova em
contrario. Nao seria mais justo e até mais facil acreditar, diante de fatos tao simples, que
o autor esta dizendo a verdade?

De qualguer forma, mesmo que se ignore a afronta a honra do
recorrente que a decisao agravada aponta, temos que é nao sO improvavel, mas
verdadeiramente impossivel que um contrato de locacao verbal seja efetivamente
garantido por uma das formas previstas no art. 37 da LI. Diante de tal evidéncia e
considerando o permissivo legal previsto no art. 59, § 19, inciso IX, da ja referida Lei do
Inquilinato, a faculdade do juiz é na verdade obrigacdo, a fim de evitar prejuizos
irreparaveis ao locador (critério e decisao do proprio legislador).

Como se v&, de absoluto rigor a revisao urgente da decisao
agravada.



Registre-se, por fim, que a caucao foi prestada em dinheiro (depdsito
judicial), conforme documentos anexos.

Dos Pedidos:

Ante todo o exposto, requer-se o provimento do presente recurso
com escopo de se determinar a imediata expedicao do “mandado de despejo”, a fim de
que o inquilino desocupe o imdvel locado no prazo improrrogavel de 15 (quinze) dias.

Termos em que,
p. deferimento.

Mogi das Cruzes / Sao Paulo, 00 de abril de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

67 Recurso de apelacao em acao de despejo por falta de pagamentc
arrimada em ilegitimidade passiva da parte e inépcia da
peticao, requerendo ainda revisao dos honorarios (recorrente
Curador Especial)

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

Processo n® 0000000-00.0000.0.00.0000
Acao de Despejo por Falta de Pagamento cc Cobranca

C. de M., ja qualificado, por seu Advogado, que esta subscreve
(mandato incluso), com escritorio na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi
das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe intimacdes ( e-mail: gediel@gsa.com.br), “no
exercicio do munus de Curador Especial”, nos autos do processo que lhe move M. I. da
C., vem perante Vossa Exceléncia, ndo se conformando, data venia, com a r. sentenca de
fls. 00/00, da mesma apelar para o Egrégio Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
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consoante razoes que apresenta anexo.

Requer, para tanto, seja o presente recurso recebido e regularmente
processado.

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de setembro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

Razoes do recurso

Processo n® 0000000-00.0000.0.00.0000
Terceira Vara Civel da Comarca de Mogi das Cruzes
Apelante: C. de M.

Apelado: M. I. da C.

Egrégio Tribunal

Colenda Camara

Dos Fatos:

A recorrida ajuizou a presente acao de despejo por falta de
pagamento cumulada com cobranca em face do réu asseverando, em apertada sintese,
que ele estaria em atraso com suas obrigacoes locaticias desde outubro de 0000. Na
inicial informou os calculos de débito, fls. 00. Requereu, por fim, a rescisao do contrato de
locacao, determinando-se o despejo do inquilino e sua condenacao ao pagamento do
débito total de R$ 2.065,04 (dois mil, sessenta e cinco reais, quatro centavos), mais os
encargos que se vencerem durante o processo.

Recebida a inicial, o douto Juizo de primeiro grau determinou a
citacao do réu para responder; contudo, o Sr. Oficial de Justica constatou que o réu nao
mais morava no imovel, fls. 00. A autora, entdo, pediu a citacdao por hora certa, que
ocorreu na pessoa da companheira do réu, fls. 00, nomeando o Juizo o Advogado que
esta subscreve para que apresentasse defesa, na qualidade de Curador Especial ao citado



fictamente.

A curadoria especial ofertou contestacao, fls. 00/00, alegando, em
preliminar, caréncia da acao por ilegitimidade de parte e pedindo ainda o reconhecimento
da inépcia da peticao inicial em razao dos calculos do débito ndao se apresentarem
corretos.

Conclusos os autos, sobreveio a r. sentenca recorrida, fls. 00/00.

Em sintese, os fatos.

Do Mérito:

A respeitavel sentenca guerreada, nao obstante o conhecido
brilhantismo de seu prolator, nao deve permanecer, vez que nao representa o melhor
direito para o caso sub judice. Com efeito, nao deveria, data venia, o douto Magistrado a
quo ter afastado as preliminares levantadas pelo réu, como se vera:

Ilegitimidade do recorrente.

A sucessao no contrato de locacao ocorre, como se sabe, ex lege,
nao havendo necessidade de a parte produzir prova neste sentido, nao obstante tenha o
Senhor Oficial de Justica consignado que a companheira do apelante informou-o neste
sentido. O Oficial, ao contrario do que observado pelo douto juiz sentenciante, disse
textualmente que “"DEIXEI DE CITAR CELIO DE MACEDO, porque ele ndo esta
residindo atualmente no imovel”, fls. 00.

Tal fato era e é de conhecimento do locador. Neste sentido, veja-se
que em sua manifestacao em réplica, fls. 00/00, ele pede o indeferimento da liminar,
contudo nao nega que tivesse ciéncia de que o Sr. “C” nao mais residia no imovel.

Nobre julgador, no imdvel objeto desta acao mora, segundo
declarou o Senhor Oficial de Justica, uma senhora e seus quatros filhos, e 0 senso comum
de Justica clama que a eles seja garantido o direito constitucional de defesa; isso so sera
possivel se a acao de despejo a ela for dirigida.

Destarte, requer-se seja reconhecida a evidente ilegitimidade do re
corrente, extinguindo-se o feito sem julgamento de mérito.

Da inépcia da peticao inicial.

Ao contrario do afirmado pelo ilustre Juiz sentenciante, ndao basta



que a peticao inicial seja acompanhada dos calculos do débito, é absolutamente
necessario que os calculos apresentados estejam CORRETOS, a fim de possibilitar
eventual purgacao da mora.

Calculos superestimados, como aqueles apresentados pelo apelado,
tém claramente o condao de “assustar” o inquilino e “desestimular” qualquer iniciativa no
sentido da purgagao do débito.

Como ja argumentado na contestacao, junto com a inicial, o locador
deve apresentar calculo discriminando o “correto” valor do débito; id est, os calculos
devem espelhar “exatamente” o que é devido, possibilitando, desta forma, a locataria a
purgacao da mora. In casu, o apelado nao agiu como determina a lei, ao contrario, de
maneira desarrazoada apresentou na inicial calculos claramente indevidos, colimando,
com certeza, inviabilizar o direito da apelante de purgar a mora, quitando suas
obrigacoes.

Como é cedico, a mora do locatario nao pode servir de fonte de
riqueza para o locador; ndao pode amparar pretensoes ilegais. A jurisprudéncia, a
unanimidade, determina, nestes casos, seja a acao declarada improcedente, in verbis:

“A mencao, na inicial, de quantia superior a devida acarreta
improcedéncia da acao de despejo (RT 712/191, 714/169,
JTAERGS 91/331)."

Dos Honorarios Advocaticios

Como se viu acima, o presente feito deveria ter sido extinto sem
julgamento de mérito, em razao da ilegitimidade da parte e inépcia da peticao inicial, vez
que o locador nao apresentou os calculos corretos do débito, conforme determinacao da
Lei do Inquilinato.

Entretanto, mesmo que se desse razao ao ilustre Magistrado de
primeiro grau, 0 que se aceita apenas para contra-argumentar, merece expressa
impugnacao a condenacao do apelante a pagar honorarios advocaticios no patamar de
20% (vinte por cento) sobre o valor da condenacao.

Com escopo de delimitar corretamente a matéria, pede-se vénia para
citar-se expressamente o art. 85 do CPC:

Art. 85. A sentenca condenara o vencido a pagar honorarios ao



advogado do vencedor.

§ 19 S3o devidos honorarios advocaticios na reconvencao, no
cumprimento de sentenca, provisorio ou definitivo, na execugao, resistida ou ndao, e nos
recursos interpostos, cumulativamente.

§ 2° Os honorarios serao fixados entre o minimo de dez e o maximo
de vinte por cento sobre o valor da condenacao, do proveito econdmico obtido ou, nao
sendo possivel mensura-lo, sobre o valor atualizado da causa, atendidos:

I — 0 grau de zelo do profissional;
IT — o lugar de prestacao do servico;
III — a natureza e a importancia da causa;

IV — o trabalho realizado pelo advogado e o tempo exigido para o
Seu servico.

Data venia, o presente feito ndao apresenta elementos de dificuldades
que justifiguem a condenacao do apelante a pagar honorarios no importe imposto pelo
sentenciante. De fato, o processo trata de assunto de pouca complexidade, com tramite
rapido e na comarca em que se situa o escritério do Advogado que representa os
apelados.

Destarte, na eventualidade de ser mantida a procedéncia do pedido,
0 que se aceita apenas para contra-argumentar, ha que se reduzir o valor da condenacao
para 10% (dez por cento) sobre o valor da condenacao.

Ante o exposto, e mais pelas razbes que este Egrégio Tribunal
sabera lancar sobre o tema, requer-se o provimento do presente recurso, com 0 escopo
de extin-guir-se o presente feito sem julgamento de mérito, ou no caso de mantenca da
. sentenca, rever-se valor fixado a titulo de honorarios advocaticios, que devera ser
alterado para 10% (dez por cento) do valor da condenacao.

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de setembro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo JUnior
OAB/SP 000.000



68 Recurso de apelacao em acao de despejo por falta de pagamentc
em razao de rejeicao da preliminar de inépcia da inicial

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

Processo n® 0000000-00.0000.0.00.0000
Acao de Despejo Por Falta de Pagamento cc. cobranca

V. A. N., ja qualificada, por seu Advogado, que esta subscreve
(mandato incluso), com escritério na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi
das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe intimagoes ( e-mail: gediel@gsa.com.br), nos
autos do processo que lhe move M. L. N., vem perante Vossa Exceléncia, nao se
conformando, data venia, com a respeitavel sentenca de fls. 80/85, da mesma apelar
para o Egrégio Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, consoante razdes que
apresenta anexo.

Requer, para tanto, seja o presente recurso recebido no “duplo
efeito”, isto &, devolutivo e suspensivo, uma vez que a acao de despejo foi cumulada com
acao de cobranca, sujeita, segundo o art. 1.012, caput, do CPC, ao “duplo efeito”, e
regularmente processado.

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de setembro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

Razoes do recurso

Processo n® 0000000-00.0000.0.00.0000

Acao de despejo por falta de pagamento cc. cobranca


mailto:gediel@gsa.com.br

Terceira Vara Civel da Comarca de Mogi das Cruzes

Apelante: V. A. N.
Apelada: M. L. N.

Egrégio Tribunal

Colenda Camara

Dos Fatos:

Em 0 de junho de 0000, a apelada ajuizou em face da apelante acao
de despejo por falta de pagamento cumulada com cobranga, asseverando, em sintese,
que a locataria estava em atraso com suas obrigagoes locaticias.

A apelante ofertou contestacao discordando dos calculos do valor de
vido, requerendo, entdo, a improcedéncia do pedido.

A douta Magistrada a quo, em sentenca de fls. 80/85, decretou o
despejo da locataria, condenando-a, ademais, ao pagamento dos alugueres e demais
encargos da locacao.

Em sintese, os fatos.

Do Mérito:

A sentenca, ora recorrida, da douta Magistrada a quo, respeitavel,
sem duvida, ndo deve, no entanto, permanecer, vez que nao representa o melhor direito
para o caso.

Os calculos ofertados pela locadora, na inicial, estavam flagrantemen
te inchados.

Buscava, a apelada, com certeza, inviabilizar a purgacao da mora.
Deixou, entao, de atender o que determina o art. 62, inciso I, da Lei n© 8.245/91 (LI), in
verbis:

“I — o pedido de rescisdao da locacao podera ser cumulado



com o pedido de cobranca dos aluguéis e acessorios da
locacao; nesta hipotese, citar-se-a o locatario para responder
ao pedido de rescisio e o locatario e os fiadores para
responderem ao pedido decobranca, devendo ser
apresentado, com a inicial, calculo discriminado do valor do
débito.” (Redacao dada pela Lei n® 12.112/09)

A r. sentenca guerreada reconheceu tal fato, id est, que os calculos

estavam errados, em excesso, no entanto, procurou convalidar o feito, determinando a
elaboracao de novos calculos €, por fim, acabou por decretar o despejo da locataria.

Agindo desta maneira, a Magistrada a quo exorbitou de suas funcoes,

tomando iniciativa que deveria ter partido, exclusivamente, da autora.

Remansosa jurisprudéncia ja decidiu que, em casos como os destes

autos, a acao deve ser declarada improcedente, in verbis:

"“A mencao, na inicial, de quantia superior a devida acarreta a
improcedéncia da acao de despejo (RT 712/191, 714/169,
JTAERGS 91/331)."

Ante o exposto, requer-se o provimento do presente recurso, com o

escopo de decretar-se a improcedéncia da acao de despejo e cobranca.

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de setembro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

69 Recurso de apelacao em acao de despejo por falta de pagamentc
sob arrimo de nulidade da sentenca de primeiro grau

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel da
Comarca de Mogi das Cruzes, Sao Paulo.




Processo n® 0000000-00.0000.0.00.0000
Acao de despejo por falta de pagamento cc. cobranca

A. N. D., ja qualificado, por seu Advogado, que esta subscreve
(mandato incluso), com escritério na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi
das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe intimacoes (e-mail: gediel@gsa.com.br),
atuando na qualidade de Curador Especial regularmente nomeado pelo Juizo, nos autos
do processo que lhe move L. A. T., vem perante Vossa Exceléncia ndo se conformando,
data venia, com a r. sentenca de fls. 00/00 e 00, da mesma apelar para o Egrégio
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, consoante razoes que apresenta anexo.

Requer, para tanto, seja o presente recurso recebido e regularmente
processado.

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de novembro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

Razoes do recurso

Processo n® 0000000-00.0000.0.00.0000
Acao de Despejo por falta de pagamento cc. cobranca
Terceira Vara Civel da Comarca de Mogi das Cruzes

apelante: A. N. D. (p/ curador especial)
apelada: L. A. T.


mailto:gediel@gsa.com.br

Egrégio Tribunal

Colenda Camara

Dos Fatos:

Em 00 de setembro de 0000, a apelada ajuizou em face do apelante
acao de despejo por falta de pagamento cumulada com cobranga, asseverando, em
sintese, que o locatario estava em atraso com suas obrigacoes locaticias.

Efetuou-se a citacdo do locatario por hora certa, fls. 19, nomeando o
Juizo a quo, em obediéncia ao que determina o art. 99, inciso II, do Codigo de Processo
Civil, Curador Especial para defender os interesses do citado. Regularmente intimado, o
profissional que esta subscreve ofereceu contestacao por negacao geral, fls. 25/26.

Nao havendo provas a produzir, houve o julgamento antecipado do
processo, decretando-se a rescisao do contrato de locacao e a condenacao do apelante
ao pagamento dos encargos pendentes, fls. 34/35.

Intimado da decisao, o apelante interpbs embargos de declaracao,
asseverando que a r. sentenca fora omissa quanto ao valor da caucao para o caso de
eventual execucao provisoria, conforme determina o art. 63, § 49, e art. 64 da Lei n°
8.245/91 (LI).

Em nova decisao, fls. 42, o Magistradoa quo nao acolheu os
embargos, argumentando que a questao s interessava ao locador “se e quando houver
pretensao executoria”, condenando, ainda, o embargante por litigancia de ma-fé a pagar
indenizacao que fixou em dez (10%) por cento sobre o valor atualizado da inicial.

Em sintese, os fatos.

Da Nulidade da r. Sentenca:

A r. sentenca de fls. 34/35, a qual se integra a decisao de fls. 42,
deve ser declarada nula na sua totalidade, conforme se demonstrara.

Inicialmente, é necessario se mostrar o engano da decisao de fls. 42,
que deixou de acolher os embargos de declaracao, fls. 37/38, condenando, ademais, o
embargante a pagar indenizacao por litigancia de ma-fé.

O nao acolhimento do embargo se deu sob o argumento de que o
tema sé interessaria ao locador e n3ao ao locatario, tendo o douto Magistrado se



expressado da seguinte forma, in verbis: “[...] o tema so interessa ao locador, ndo se
justificando, portanto, venha a locataria suscitar o incidente que, assim se revela
manifestamente protelatério”.

Data venia, o referido argumento é totalmente equivocado.

E cedico que o recurso interposto contra sentenca em acdo de
despejo tera, de regra, tao somente o efeito devolutivo, consoante norma do inciso V, do
art. 58, da Lei n° 8.245/91 (LI). Destarte, pergunta-se: a quem aproveita a fixacao da
caucao prevista no § 49, do art. 63, da LI?

Apesar de a resposta a esta questdao ser extremamente Obvia, a
decisao de fls. 42 nos obriga a explicar o que salta aos olhos, ou seja, a caucao, que, de
regra, € requisito da sentenca em acao de despejo (art. 63, § 4°, LI), representa uma
seguranca dos eventuais prejuizos advindos ao locatario no caso de reforma da sentenca
que rescindiu o contrato de locagao, justamente por falta do efeito suspensivo. Em outras
palavras, a caucao é unicamente do interesse e em beneficio do locatario, em claro
detrimento do locador, que é quem deve presta-la.

Dessarte, a interposicao do referido embargo de declaracao teve
como escopo a defesa dos justos interesses do apelante e, como se demonstrou, feito ao
amparo na Lei. Poderia, é claro, ser indeferido, mas nunca sob o argumento de falta de
legitimidade do locatario para buscar a fixacao da caucao, como se fez na decisao de fls.
42.

Agindo dentro dos limites da lei e na defesa de seus interesses, o
apelante nao poderia, como foi, ser acusado de estar litigando de ma-fé, causando
protelamento do feito. Em verdade, se alguém causou injustificado retardamento do feito
foi o proprio Magistrado a quo, que, segundo o art. 1.024 do CPC, deveria té-los julgados
no prazo de cinco dias, nao em trinta e dois como acabou fazendo.

Mesmo que se fechassem o0s olhos para os enganos da decisao de fls.
42, mantendo-se, ademais, a condenacao ao pagamento da multa, o seu valor deve ser
adequado ao patamar imposto pelo paragrafo Unico do art. 538 do CPC, isto €, 1% (um
por cento) sobre o valor da causa.

O mestre Nelson Nery Junior, na sua obra Codigo de Processo Civil
Comentado, editora Revista dos Tribunais, 32 edicao, ensina, com razao, que a decisao
que julga os embargos de declaracao tem natureza integrativa, id est, passa a fazer
parte, por assim dizer, da prépria sentenca. Sendo assim, os erros na fundamentacao da



decisao de fls. 42, demandam sua completa nulidade.

Do Mérito:

Ultrapassado, eventualmente, o pedido de nulidade da r. sentenca de
fls. 34/35 e 42, no mérito, ndo aguarda a apelante melhor sorte, visto que os calculos do
débito ofertados pela locadora na peticao inicial estao flagrantemente incorretos,
visando, com certeza, inviabilizar eventual purgacao da mora.

O art. 62, inciso I, da Lei n® 8.245/91 (LI), determina que a peticao
inicial deve apresentar calculo discriminado do valor do débito, in verbis:

"I — o pedido de rescisao da locacao podera ser cumulado
com o pedido de cobranca dos aluguéis e acessorios da
locacao; nesta hipotese, citar-se-a o locatario para responder
ao pedido de rescisao e o locatario e os fiadores para
responderem ao pedido de cobranca, devendo ser
apresentado, com a inicial, calculo discriminado do valor do
débito.” (Redacdo dada pela Lei n°® 12.112/09)

N3ao basta, entretanto, apresentar os calculos, é necessario que
estejam corretos, ou seja, que espelhem tao somente o que € devido pelo locatario,
possibilitando, desta forma, a purgacao da mora.

No caso presente, a apelada nao agiu como manda o preceito legal,
ao contrario, de maneira desarrazoada apresentou na inicial calculos claramente
indevidos, colimando, com certeza, inviabilizar o direito do apelante de purgar a mora. As
irregularidades sao muitas, comecando pela cobranca indevida de juros e da inclusao das
custas e honorarios advocaticios nos calculos.

Remansosa jurisprudéncia ja decidiu que, em casos como os destes
autos, a acao deve ser declarada improcedente, in verbis:

“A mencao, na inicial, de quantia superior a devida acarreta a
improcedéncia da acao de despejo (RT 712/191, 714/169,
JTAERGS 91/331).”

Nos termos do art. 319, inciso VII, do CPC, o requerente registra que
“nao se opoe a designacao de audiéncia de conciliacao”.

Ante o exposto, requer-se o provimento do presente recurso, com o



escopo de decretar-se a nulidade da r. sentenca de primeiro grau, visto que viciada na
sua fundamentacao, mormente quanto ao pedido de fixacao da caucao prevista no § 49,
art. 63, da Lei n° 8.245/91, afastando, de qualquer forma, a condenacao ao pagamento
da multa por litigancia de ma-fé, que efetivamente nao ocorreu, ou, ainda, reduzindo a
referida multa aos limites impostos pelo paragrafo Unico, art. 538, do CPC. No mérito, no
caso improvavel de ser declarada regular a r. sentenca, requer-se o provimento do
recurso, a fim de que seja decretada a improcedéncia da acao de despejo cumulada com
cobranca, em razao da incorrecao dos calculos apresentados com a peticao inicial.

Termos em que
p. deferimento.

Mogi das Cruzes, 00 de novembro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

70 Recurso especial em acao de despejo

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz Presidente do Egrégio Tribunal
de Justica do Estado de Sao Paulo.

Apelacao n° 0000000-00.0000.0.00.0000
Primeira Camara de Direito Privado

L. R. S. G,, ja qualificado, por seu Advogado, que esta subscreve
(mandato incluso), com escritério na Rua Ricardo Vilela, n® 00, Centro, cidade de Mogi
das Cruzes-SP, CEP 00000-000, onde recebe intimagdes ( e-mail: gediel@gsa.com.br), nos
autos da apelacao civel em epigrafe, que move em face de R. B. W., vem a presenca de
Vossa Exceléncia, nao se conformando, data venia, com o r. acérdao de fls. 00/00,
interpor recurso especial para o Superior Tribunal de Justica, com arrimo no art. 105,
inciso III, letra “a”, da Constituicao Federal, em conformidade com as inclusas razoes.

Requer, para tanto, seja o presente recurso recebido e regularmente


mailto:gediel@gsa.com.br

processado.

Termos em que
p. deferimento.

Sao Paulo, 00 de fevereiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

Razoes do recurso

Apelagao n°® 0000000-00.0000.0.00.0000

recorrente: L. R. S. G.
recorrido: R. B. W.

Egrégio Tribunal

Eméritos Julgadores

Dos Fatos:

Em 00 de novembro de 0000, o recorrido ajuizou acao de despejo por
falta de pagamento em face do recorrente, alegando, em sintese, que o locatario ndao
vinha cumprindo suas obrigagoes locaticias.

Citado, fls. 00, o recorrente contestou o pedido, asseverando que a
purgacao da mora era impossivel, visto que os valores requeridos na exordial pelo
locador estavam em excesso.

A sentenca de primeiro grau, fls. 00/00, julgou a acao procedente,
decretando a rescisao do contrato de locacao e o despejo do inquilino, fundamentada na
falta de purgacao tempestiva da mora e na declarada situagao fatica de inadimpléncia.

Inconformado, o recorrente apelou para o Egrégio Tribunal de Algada
do Estado de Sao Paulo, que, conhecendo o recurso, nao lhe deu provimento,
argumentando que o locatario deveria ter efetuado o depdsito do valor que entendia



incontroverso.

Em sintese, os fatos.

Do Cabimento do Recurso Especial:

Como ja demonstrado, a decisao que rescindiu o contrato de locacao
em razao da falta do depdsito do valor incontroverso contraria expressamente os incisos I
e II, do art. 62, da Lei n° 8.245/91 (LI), que oferece tao somente duas opcoes ao
inquilino, quais sejam: (@) purgar a mora; (b) contestar. Destarte, o recurso especial se
mostra como o meio adequado para reformar o r. acordao, fls. 00/00.

Do Mérito:

O respeitavel acérdao, fls. 00/00, nao pode permanecer, vez que con
traria expressa disposicao de lei federal.

De fato, o recorrente estava em atraso com suas obrigacoes
locaticias, porém também é verdade que o locador, aproveitando-se desta situacao, ao
ajuizar acao de despejo, exagerou nos calculos dos valores que seriam devidos,
provavelmente buscando inviabilizar a purgacao da mora.

O r. acérdao, acatando as razoes da sentenca de primeiro grau,
entendeu que o recorrente deveria ter efetuado o depdsito do valor que entendia
incontroverso. Tal decisao, data venia, nao encontra respaldo no ordenamento juridico.

O art. 62, inciso II, da Lei n° 8.245/91, é de clareza diafana, ita lex
dicit:

“II — o locatario e o fiador poderao evitar a rescisao da
locacao efetuando no prazo de 15 (quinze) dias, contado da
citacao, o pagamento atualizado, independentemente de
calculo e mediante depdsito judicial incluidos.” (Redacao dada
pela Lei n® 12.112/09)

Veja-se bem, leia-se com cautela, em nenhum momento a lei faculta
a parte a purgacao parcial do que é cobrado, ou, ainda, sugere ou determina que assim
se proceda. O texto expresso da lei permite, tao somente, duas opcoes: (a) purgar a
mora; (b) contestar.

Diante do texto expresso da lei, seria correto exigir, como fez o r.



acordao, que o locatario, ao contestar o feito, fizesse, ademais, o depdsito do valor que
entendia ser correto, incontroverso? Estaria, desta forma, subordinado a uma condicao de
procedibilidade o direito de contestacao do locatario?

Em outras palavras, criou-se uma nova norma: sO pode contestar
excesso de cobranca o inquilino que, primeiramente, fizer o depdsito do valor
incontroverso.

Esta determinacao pode até parecer razoavel, contudo, como visto,
nao encontra respaldo na Lei do Inquilinato, e a Constituicao Federal, no seu art. 59,
inciso II, é clara quando assevera que “ninguém sera obrigado a fazer ou deixar de fazer
alguma coisa senao em virtude de lei”.

Na verdade, o que se percebe no r. acordao é um posicionamento
jurisprudencial sobre o assunto, que se resume na citada licao de Silvio de Salvo Venosa,
onde diz entender que a lei "admite” que o devedor pague o que entender incontroverso.

De fato, a posicao do eminente jurista parece, nos seus termos, até
razoavel. Entretanto, desta conclusao que “admite” o depodsito, passar-se a exigi-lo,
existe uma distancia abismal, intransponivel, visto que so a lei pode exigir, comandar,
determinar.

De qualquer forma, de modo geral, a conclusao esposada pelo r.
acordao nao se coaduna com o espirito da Lei do Inquilinato, que no inciso I, do art. 62,
expressamente exige que na peticao inicial seja apresentado o calculo discriminado do
valor do débito.

Pacifica jurisprudéncia ja se firmou no sentido de que “a mencao, na
inicial, de quantia superior a devida acarreta a improcedéncia da acao de despejo” (RT
712/191, 714/169, JTAERGS 91/331).

Sobre a matéria, o ilustre juiz Amaral Vieira ja se manifestou com
extrema lucidez, in verbis: “A falta de pagamento constitui fundamento do pedido de
despejo, sendo necessaria, para que o locatario possa exercer seu direito de purgar a
mora, a indicacao precisa de valores devidos, nao amparando o locador o art. 62, III, da
Lei n© 8.245/91, que nao se presta a corrigir eventuais incorregoes do pedido inicial ou
escoimar seus excessos” (2° TACIVIL, Ap. 371.558; 42 Cam.; j. 12-4-1994).

Como se V€, diante da cobranca excessiva dos valores locaticios, o
recorrente tomou a atitude que entendeu adequada, qual seja, contestou o feito,



requerendo, com arrimo na lei e na jurisprudéncia, a improcedéncia do feito por excesso
de cobranca. Nao efetuou o deposito dos valores que entendia serem corretos, porque
assim nao Ilhe manda a Lei do Inquilinato.

Ante o exposto, requer-se 0 provimento do presente recurso, com
escopo de decretar-se a improcedéncia da acao de despejo por falta de pagamento
ajuizada pelo recorrido, em razao da incorrecao dos calculos apresentados na exordial.

Termos em que
p. deferimento.

Sao Paulo, 00 de fevereiro de 0000.

Gediel Claudino de Araujo Junior
OAB/SP 000.000

71 Substabelecimento de procuracao ad judicia

SUBSTABELECIMENTO

E u, Gediel Claudino de Araujo Janior, brasileiro, casado,
advogado, inscrito na OAB/SP 000.000, com escritdrio na Rua Adelino Torquato, n° 00,
Parque Monte Libano, cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, pelo presente
instrumento “substabeleco”, sem reservas, ao "Dr. M. C. de A.”, brasileiro, casado,
advogado inscrito na OAB/SP 000.000, com escritorio na Avenida Brasil, n® 00, Centro,
cidade de Mogi das Cruzes-SP, CEP 00000-000, os poderes que me foram outorgados pela
“Sra. S. A. de A", a fim de que o substabelecido possa também representar os interesses
da outorgante junto ao processo n® 0000000-00.0000.0.00.0000, que tramita junto a 32
Vara Civel da Comarca de Mogi das Cruzes.

Mogi das Cruzes, 00 de fevereiro de 0000.
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