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NORMA ANTERIOR (LEI 8245/91)

ALTERACAO TRAZIDA PELA LEI 12.112/09
(COM JUSTIFICATIVAS DE VETOS)
(EM VIGOR A PARTIR DE 25/1/2010)

Art. 4° Durante o prazo estipulado para a
duracdo do contrato, ndo podera o locador
reaver o imével alugado. O locatério, todavia,
poderd devolvé - lo, pagando a multa
pactuada, segundo a proporcdo prevista no
art. 924 do Codigo Civil e, na sua falta, a que
for judicialmente estipulada.

4° Durante o prazo estipulado para a duracdo do
contrato, ndo poderd o locador reaver o imével alugado.
O locatério, todavia, podera devolvé-lo, pagando a multa
pactuada, proporcionalmente ao  periodo de
cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for
judicialmente estipulada

Art. 12. Em casos de separacdo de fato,
separacgdo judicial, divorcio ou dissolucdo da
sociedade concubinéria, a locagdo prosseguiré
automaticamente com o cdnjuge ou
companheiro que permanecer no imével.

Parégrafo Gnico. Nas hipoteses previstas neste
artigo, a sub - rogagdo ser4 comunicada por
escrito ao locador, o qual terd o direito de
exigir, no prazo de trinta dias, a substituicio
do fiador ou o oferecimento de qualquer das
garantias previstas nesta lei.

Art. 12. Em casos de separacdo de fato, separacdo
judicial, divorcio ou dissolucdo_da unido estavel, a
locagdo residencial prosseguird automaticamente com o
cdnjuge ou companheiro que permanecer no imdvel.

81° Nas hipdteses previstas neste artigo ¢ no art. 11, a
sub-rogacgdo serd comunicada por escrito ao locador ¢ ao
fiador, se esta for a modalidade de garantia locaticia.

§2° O fiador podera exonerar-se das _suas
responsabilidades no prazo de 30 (trinta) dias
contado do recebimento da comunicacdo oferecida
pelo sub-rogado, ficando responsavel pelos efeitos da
fianca durante 120 (cento e vinte) dias apds a
notificacdo ao locador.

Art. 13. A cessdo da locacdo, a sublocacdo e
0 empréstimo do imoével, total ou
parcialmente, dependem do consentimento
prévio e escrito do locador.

1° N&o se presume o consentimento pela
simples demora do locador em manifestar
formalmente a sua oposic¢éo.

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

Art. 13.(...)

()

§ 32 Nas locagBes ndo residenciais, equipara-se a
cessdo da locacdo qualquer negocio juridico que
importe na transferéncia do controle societario do
locatario pessoa juridica.” (VETADO)

Raz6es do veto:

N&o é possivel confundir a estruturacdo societaria da
pessoa juridica, que, independentemente da formacéo do
quadro de sécios, tem personalidade juridica propria,
com o contrato de locacdo havido entre o locador e a
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prépria pessoa juridica. Ou seja, em outras palavras, o
contrato de locacdo firmado entre locador e pessoa
juridica ndo guarda qualquer relacdo de dependéncia
com a estruturacdo societaria de pessoa juridica
locatéria, considerando, essencialmente, a distincdo da
personalidade juridica de cada um (sécios e a prépria
pessoa juridica), conferida pelo ordenamento juridico
patrio para cada um dos entes. Além do mais, cabe
registrar que exigéncias assim impediriam ou
dificultariam sobremaneira operagdes societarias de
transferéncia de cotas sociais ou acfes de sociedades
empresarias, tal como, exemplificativamente, a
incorporacdo, fusdo ou aquisicdo da participacao
majoritaria de grandes empresas.

Art. 39. Salvo disposicdo contratual em
contrério, qualquer das garantias da locagdo
se estende até a efetiva devolugdo do imdvel.

Art. 39. Salvo disposicdo contratual em contrério,
gualquer das garantias da locacdo se estende até a
efetiva devolugdo do imével, ainda que prorrogada a
locacdo por prazo indeterminado, por forca desta
Lei.

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

faléncia ou
declaradas

Il - auséncia,
insolvéncia do
judicialmente;

111 - alienacdo ou gravacdo de todos os bens
iméveis do fiador ou sua mudanca de
residéncia sem comunicacdo ao locador;

IV - exoneracdo do fiador;

V - prorrogacdo da locagcdo por prazo
indeterminado, sendo a fianca ajustada por
prazo certo;

VI - desaparecimento dos bens moveis;

VII - desapropriacéo ou aliena¢éo do imdvel.
VIII - exoneragdo de garantia constituida por
quotas de fundo de investimento; (Incluido
pela Lei 11196, de 2005)

IX - liquidacdo ou encerramento do fundo de
investimento de que trata o inciso IV do art.
37 desta Lei. (Incluido pela Lei 11196, de
2005

interdic&o,
fiador,

Art. 40. (...)

Il — auséncia, interdi¢do, recuperacdo judicial, faléncia
ou insolvéncia do fiador, declaradas judicialmente;

X — prorrogacdo da locacdo por prazo indeterminado
uma_vez notificado o locador pelo fiador de sua
intencdo de desoneracao, ficando obrigado por todos
os efeitos da fianca, durante 120 (cento e vinte) dias
apos a notificacdo ao locador.

Paragrafo Unico. O locador podera notificar o
locatario para apresentar nova garantia locaticia no
prazo de 30 (trinta) dias, sob pena de desfazimento

da locacdo.

Art. 52. O locador ndo estard obrigado a
renovar o contrato se:

| - por determinacdo do Poder Publico, tiver
que realizar no imdvel obras que importarem

Art. 52. (...)
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na sua radical transformacéo; ou para fazer
modificacbes de tal natureza que aumente o
valor do negdcio ou da propriedade;

Il - o imdvel vier a ser utilizado por ele
préprio ou para transferéncia de fundo de
comércio existente ha mais de um ano, sendo
detentor da maioria do capital o locador, seu
cdnjuge, ascendente ou descendente.

§1° Na hipdtese do inciso Il, o imével néo
podera ser destinado ao uso do mesmo ramo
do locatario, salvo se a locacdo também
envolvia o fundo de comércio, com as
instalagdes e pertences.

82° Nas locagbes de espaco em shopping
centers , o locador ndo poderd recusar a
renovacdo do contrato com fundamento no
inciso Il deste artigo.

83° O locatério tera direito a indenizagéo para
ressarcimento dos prejuizos e dos lucros
cessantes que tiver que arcar com mudanca,
perda do lugar e desvalorizagdo do fundo de
comércio, se_a renovacdo ndo _ocorrer em

§ 3° O locatario tera direito a indenizacdo para
ressarcimento _dos prejuizos e dos lucros cessantes
que tiver com mudanca, perda do lugar e
desvalorizacédo do fundo de comércio se o locador, no
prazo de 3 (trés) meses da entrega do imével, ndo der

razao de proposta de terceiro, em melhores

0 destino alegado ou ndo iniciar _as obras

condicdes, ou se o locador, no prazo de trés
meses da entrega do imovel, ndo der o destino
alegado ou ndo iniciar as obras determinadas
pelo Poder Publico ou que declarou pretender
realizar.

determinadas pelo poder publico ou que declarou
pretender realizar.” (VETADOQO)

Razdes do veto:

A idéia do projeto contempla situacdo com a qual ndo se
pode concordar sob o ponto de vista do interesse
publico, considerando que, se por um lado a melhor
proposta de terceiro tem todo o fundamento necessario
para implementar a ndo-renovacdo da locacdo - por
razdes 6bvias e de cunho mercadoldgico -, por outro, o
locatario  preterido poderd sofrer prejuizos em
decorréncia da necessdria desocupagdo e da
desvalorizagdo do estabelecimento comercial, prejuizos
esses que ndo podem permanecer sem a devida
reparagao.

CAPITULO Il
Das Acdes de Despejo

Art. 59. Com as modificagdes constantes
deste capitulo, as a¢Bes de despejo terdo o rito
ordinario.

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

Art. 59. (...)

§1° (..
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| - o descumprimento do matuo acordo (art.
9°, inciso 1), celebrado por escrito e assinado
pelas partes e por duas testemunhas, no qual
tenha sido ajustado o prazo minimo de seis
meses para desocupacdo, contado da
assinatura do instrumento;

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

Il - o término do prazo da locacdo para
temporada, tendo sido proposta a acdo de
despejo em até trinta dias ap6s 0 vencimento
do contrato;

IV - a morte do locatério sem deixar sucessor
legitimo na locacdo, de acordo com o referido
no inciso | do art. 11, permanecendo no
imével pessoas ndo autorizadas por lei;

V - a permanéncia do sublocatério no imével,
extinta a locacdo, celebrada com o locatario.

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

VI — o disposto no inciso 1V do art. 9°, havendo a
necessidade de se produzir reparacdes 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;

VIl — o término do prazo notificatério previsto no
paragrafo Unico do art. 40, sem apresentacdo de nova
garantia_apta a manter a sequranca inauqural do
contrato;

VIII — o término do prazo da locacdo ndo residencial,
tendo sido proposta a acdo em até 30 (trinta) dias do
termo_ou do cumprimento de notificacio
comunicando o intento de retomada;

IX — a falta de pagamento de aluguel e acessérios da
locacdo no _vencimento, estando o contrato
desprovido de qualquer das garantias previstas no
art. 37, por nao ter sido contratada ou em caso de
extincdo  _ou  pedido de exoneracdo  dela,
independentemente de motivo.

§2° (..)

§ 3° No caso do inciso IX do § 1° deste artigo, podera
0 locatario evitar a rescisdo da locacdo e elidir a
liminar de desocupacdo se, dentro dos 15 (quinze)
dias concedidos para a desocupacdo do imoével e
independentemente _de calculo, efetuar depoésito
judicial que contemple a totalidade dos valores
devidos, na forma prevista no inciso 11 do art. 62.

Art. 62. Nas agBes de despejo fundadas na
falta de pagamento de aluguel e acessorios da
locacdo, observar - se - & 0 seguinte:

Art. 62. Nas acBes de despejo fundadas na falta de
pagamento de aluguel e acessérios da locagdo, de
aluguel provisério, de diferencas de aluguéis, ou
somente de quaisquer dos acessérios da locacéo,
observar-se-a o sequinte:
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I - o pedido de rescisdo da locagdo podera ser
cumulado com o de cobranca dos aluguéis e
acessorios da locacdo, devendo ser
apresentado, com a inicial, calculo
discriminado do valor do débito;

Il - o locatario poderd evitar a rescisdo da
locagdo requerendo, no prazo da contestacéo,
autorizacdo para o pagamento do débito
atualizado, independentemente de calculo e
mediante depdsito judicial, incluidos:

a) os aluguéis e acessdrios da locacdo que
vencerem até a sua efetivacao;

b) as multas ou penalidades contratuais,
quando exigiveis;

C) o0s 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 ndo constar
disposicgdo diversa;

111 - autorizada a emenda da mora e efetuado
0 deposito judicial até quinze dias apds a
intimacdo do deferimento, se o locador alegar
gue a oferta ndo é integral, justificando a
diferenca, o locatario poderd complementar o
depdsito no prazo de dez dias, contados da
ciéncia dessa manifestacao;

IV - ndo sendo complementado o depésito,
pedido de rescisdo prosseguira pela diferenga,
podendo o locador levantar a quantia
depositada;

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

VI - havendo cumulagdo dos pedidos de
rescisdo da locacdo e cobranca dos aluguéis, a
execucdo desta pode ter inicio antes da
desocupacdo do imovel, caso ambos tenham
sido acolhidos.

Paragrafo Gnico. N&o se admitira a emenda da
mora se o locatario ja houver utilizado essa
faculdade por duas vezes nos doze meses
imediatamente anteriores a propositura da
acao.

| — o pedido de rescisdo da locagdo podera ser cumulado
com o pedido de cobranga dos aluguéis e acessérios da
locacdo; nesta hipdtese, citar-se-a4 o locatario para
responder ao pedido de rescisdo e o locatario e os
fiadores para responderem ao pedido de cobranca,
devendo ser apresentado, com a inicial, calculo
discriminado do valor do débito;

Il — o locatério e o fiador poderdo evitar a rescisao da
locacdo efetuando, no prazo de 15 (quinze) dias,
contado da citacdo, o pagamento do débito atualizado,
independentemente de calculo e mediante depdsito
judicial, incluidos:

Il — efetuada a purga da mora, se o locador alegar que
a oferta ndo € integral, justificando a diferenca, o
locatario podera complementar o depdsito no prazo de
10 (dez) dias, contado da_intimacdo, que podera ser
dirigida ao locatario ou diretamente ao patrono
deste, por carta ou publicacdo no drgdo oficial, a
requerimento do locador;

IV — ndo sendo integralmente complementado o

depdsito, o pedido de rescisdo prosseguira pela
diferenca, podendo o locador levantar a quantia
depositada;

Paragrafo Gnico. N&o se admitird a emenda da mora se o
locatario ja houver utilizado essa faculdade nos 24
(vinte e quatro) meses imediatamente anteriores a
propositura da a¢ao.” (NR)
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Art. 63. Julgada procedente a acdo de despejo,
0 juiz fixard prazo de trinta dias para a
desocupacéo voluntaria, ressalvado o disposto
nos paragrafos seguintes:

1° O prazo seré de quinze dias se:

a) entre a citacdo e a sentenga de primeira
instancia houverem decorrido mais de quatro
meses; ou

b) o despejo houver sido decretado com
fundamento nos incisos Il e 11l do art. 9° ou
no § 2° do art. 46.

Art. 63. Julgada procedente a acdo de despejo, 0 juiz
determinara a expedicao de mandado de despejo, que
conterd o prazo de 30 (trinta) dias para a desocupacao
voluntéaria, ressalvado o disposto nos paragrafos
seguintes.

(.)

b) o despejo houver sido decretado com fundamento no
art. 9° ou no § 2° do art. 46.

Art. 64. Salvo nas hipdteses das agdes
fundadas nos incisos I, Il e 1V do art. 9°, a
execucdo provisoria do despejo dependera de
caucdo nado inferior a doze meses e nem
superior a dezoito meses do aluguel,
atualizado até a data do depésito da caucao.

Art. 64. Salvo nas hipéteses das a¢Ges fundadas no art.
9° a execugdo provisdria do despejo dependera de
caucdo ndo inferior a 6 (seis) meses nem superior a 12
(doze) meses do aluguel, atualizado até a data da

prestacéo da caugdo.

CAPITULO IV
Da Acéo Revisional de Aluguel

Art. 68. Na acdo revisional de aluguel, que
tera o rito sumarissimo, observar-se-a 0
seguinte:

Il - ao designar a audiéncia de instrucdo e
julgamento, o juiz, se houver pedido e com
base nos elementos fornecidos pelo autor ou
nos que indicar, fixara aluguel provisério, ndo
excedente a oitenta por cento do pedido, que
seré devido desde a citacdo;

Il - sem prejuizo da contestacdo e até a
audiéncia, o réu podera pedir seja revisto o
aluguel provisorio, fornecendo os elementos
para tanto;

IV - na audiéncia de instrucdo e julgamento,
apresentada a contestacdo, que devera conter
contraproposta se houver discordancia quanto
ao valor pretendido, 0 juiz tentard a
conciliagdo e, ndo sendo esta possivel,
suspendera o ato para a realizacdo de pericia,
se necessaria, designando, desde logo,
audiéncia em continuacao.

Art. 68. Na acdo revisional de aluguel, que tera o rito
sumario, observar-se-4 o seguinte:

Il — ao designar a audiéncia de conciliacdo, o0 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 citacdo, nos seguintes moldes:

a) em acdo proposta pelo locador, o aluguel
provisério ndo podera ser excedente a 80% (oitenta
por cento) do pedido;

b) em acdo proposta pelo locatario, o aluguel
provisorio ndo podera ser inferior a 80% (oitenta por
cento) do aluguel vigente;

(.)

IV — na audiéncia de conciliacdo, apresentada a
contestagdo, que devera conter contraproposta se houver
discordancia quanto ao valor pretendido, o juiz tentara a
conciliagdo e, ndo sendo esta possivel, determinard a
realizacdo de pericia, se necessaria, designando, desde
logo, audiéncia de instrucédo e julgamento;

V — o0 pedido de revisdo previsto no inciso Il deste
artigo _interrompe 0 prazo para_interposicdo de
recurso _contra_a decisdo que fixar o _aluguel
provisorio.
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1° N&o cabera acgdo revisional na pendéncia
de prazo para desocupacdo do imével (arts.
46, paragrafo 2° e 57), ou quando tenha sido
este estipulado amigavel ou judicialmente.

2° No curso da acdo de revisdo, o aluguel
provisério sera reajustado na periodicidade
pactuada ou na fixada em lei.

)

CAPITULO V
Da Acédo Renovatoria

Art. 71. Além dos demais requisitos exigidos
no art. 282 do Cddigo de Processo Civil, a
peticdo inicial da agdo renovatéria devera ser
instruida com:

()

V - indicacdo de fiador quando houver no
contrato a renovar e, quando ndo for o
mesmo, com indicagdo do nome ou
denominacdo completa, ndmero de sua
inscricdo no Ministério da Economia,
Fazenda e Planejamento, endereco e,
tratando-se de pessoa natural, a nacionalidade,
o estado civil, a profisséo e o nimero da
carteira de identidade, comprovando, em
qualquer caso e desde logo, a idoneidade
financeira;

Art.71.(...)

(.)

V — indica¢do do fiador quando houver no contrato a
renovar e, quando ndo for o mesmo, com indicacdo do
nome ou denominacdo completa, nimero de sua
inscricdlo no Ministério da Fazenda, endereco e,
tratando-se de pessoa natural, a nacionalidade, o estado
civil, a profissdo e o nimero da carteira de identidade,
comprovando, desde logo, mesmo que ndo haja
alteracdo do fiador, a atual idoneidade financeira;

Art. 74. Ndo sendo renovada a locacdo, o juiz
fixard o prazo de até seis meses apOs 0
transito em julgado da sentenca para
desocupacdo, se houver pedido na contestagéo

Art. 74. N&o sendo renovada a locagdo, o0 juiz
determinara a expedicao de mandado de despejo, que
contera o prazo de 30 (trinta) dias para a desocupagdo
voluntéria, se houver pedido na contestacéo.

PARAGRAFOS VETADOS

§ 1° Conceder-se-a liminar para desocupagdo em 15
(quinze) dias, contados da intimacdo do locatario, por si
ou por seu advogado, quando houver, na contestagdo,
pedido de retomada fundado em melhor proposta de
terceiro.

§ 2° A desocupacdo liminar somente sera indeferida se:

| — a proposta de terceiro ndo atender aos requisitos
previstos no § 2° do art. 72;

Il — o locatario aceitar, em réplica, as mesmas condigdes
ofertadas pelo terceiro.

§ 3% A execugdo proviséria da retomada fica
condicionada a prestacdo de caucdo em valor ndo
inferior a 6 (seis) meses nem superior a 12 (doze) meses
do aluguel, atualizado até a data da prestacédo da caucdo.

Razfes dos vetos:

Atualmente, sdo previstas trés hipdteses em que o
locatario tera direito a indenizacdo para ressarcimento
dos prejuizos e dos lucros cessantes que tiver que arcar
com mudanga, perda do lugar e desvalorizacdo do fundo
de comércio, sao elas: a) melhor proposta de terceiro; b)
0 locador ndo der o destino alegado; e ¢) o locador ndo
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iniciar as obras determinadas pelo Poder Publico ou que
declarou pretender realizar. Todavia, os paragrafos do
art. 74 somente prevéem procedimento diferenciado na
concessdo de providéncia liminar para a hipo6tese de
melhor proposta de terceiro, sendo que para as outras,
tdo relevantes quanto a contemplada pelo texto
projetado, nada se disse.

Tal previsdo, se sancionada, ensejara previsdo pouco
sisttmica no contexto da lei de locacBes, o que é
absolutamente indesejavel e contrario ao interesse
publico, sendo que a regra prevista no caput certamente
atendera satisfatoriamente os provimentos judiciais
relativos as trés hipdtese mencionadas.”

Art. 75. Na hipotese do inciso Il do art. 72, a | Art. 75. Sendo_executada provisoriamente a decisdo
sentenca fixard desde logo a indenizacdo | ou sentenca gque conceder a retomada do imével, o
devida ao locatario em conseqiiéncia da ndo | locatario terd direito a reclamar, em acdo prdpria,
prorrogagdo da locagdo, solidariamente | indenizacdo por perdas e danos, caso a acdo
devida pelo locador e o proponente renovatdria venha a ser julgada procedente ao final
da demanda, vedado, em qualguer hipotese, o
retorno do locatario ao imével.” (VETADOQO)

Razdes do veto

O texto proposto permite a execucdo provisdria da
decisdo ou da sentenca que ordena a desocupagdo em
acdo renovatoria, impedindo a retomada da posse direta
pelo locatario preterido, ainda que a decisdo ou sentenga
seja reformada, ou seja, a desocupagdo empirica, por si
s, transita em julgado em julgado independentemente
do resultado do recurso que hostiliza a decisédo correlata.
Ademais, o texto em vigor admite a fixacdo da
indenizacdo devida ao locatario pela desocupacdo na
prépria sentenca, e o texto proposto remete a fixacdo de
indenizacdo a propositura de uma nova agdo, fato este
que milita contrariamente aos anseios de maior
celeridade processual, razoavel duragdo do processo e
diretriz da resolucdo do maior ndmero possivel de
litigios em uma mesma sentenca, e até para se evite
decisbes contraditorias.

Também cabe frisar, que o texto em vigor estabelece
responsabilidade solidaria entre locador e o proponente
da melhor oferta causadora da desocupagdo, e o texto
projetado para o art. 75 suprime esta ferramenta
facilitadora do recebimento, pelo locatario, da
indenizacdo devida, com o0 que ndo se pode concordar.
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