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1. Acédo de despejo

A acéo para reaver o imovel, qualquer que seja o fundamento do término da
locagéo, € a de despejo (art. 5°)." Revela-se, dessa forma, como maxima, que, em
todas e quaisquer hiptteses em que a locagéo tenha terminado, a agéo para reaver
imovel locado é a de despejo. A proposito, com finalidade jlustrativa: “Desfeito o vincu-
lo locativo e remanescendo a necessidade do ex-locador recuperar o bem, deve valer-
se, face a natureza do contrato gerador da posse original do ex-inquilino, da agéo de
despejo, a teor do artigo 5° da Lein, 8.245/1991".2

De outra parte, observa José Guy de Carvalho Pinto que “n&o se deve confundir
a ac&o de despejo com o despejo. Este conduz a pretens&o que se formula naquela,
e se contrai nos atos materiais voltados & desocupagéo do imével de pessoas e
coisas”, enquanto que “a agdo de despejo, por sua vez, € a competente para a devo-
lugdo ao detentor da posse indireta, da posse direta transferida por contrato de
aluguel”?

" Desembargador do Tribunal de Juslica do Eslado de Sac Paule e Professor Doutor da Faculdade de Direito da Universidade Presbiteriana
Mackenzie,
' Merecam conferancia as consideragbes expostas por Francisco Carlos Rocha de Barros (Comentdrios a Lei do Inquilinato, 2. ed., S&o Paulo:
Seraiva, p. 23-27), a respeito do incisa Il do artige 585, do CPC, em faca das novas alteragbes para dedinir como titulo executivo extrajudicial o
“instrumento de transag&o referendado pelo Ministério Publico, pala Defensoria Pubilica ou pelos advogados dos transatores”.
Ap. c/Rev. n. 417.560-7° Cam. —rel. Antonio Marcato - j. 25.10.1994.
Locagdo & agbes locativas, Sfo Paulo: Saraiva, 1997, p. 115. 43
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Importa ressaltar, ainda, que essa a¢ao de despejo tem natureza executiva ou
executiva lato sensu, 0 que significa dizer que “a execugéo & imediatamente decreta-
da pela sentenga, ndo dependendo de uma agao de execugdo autdnoma subseqien-
te”.* Nao se exige processo de execugao, suficiente mero procedimento de realizagio
pratica (satisfagao-efetividade) dos efeitos do provimento jurisdicional. N&o havendo,
portanto, processo de execugdo subseqlente & sentenga de procedéncia da agéo de
despejo, inadmissiveis embargos a execugao.

Dessa forma, basta a notificagdo (rectius intimagéo} pessoal ac locatéario (art.
65), destacando-se que a desocupagéo voluntaria conta-se da respectiva intimagéo,
sem perder de vista, no entanto, o disposto no artigo 241 e seus incisos, do Codigo de
Processo Civil.

2. Legitimidade
2.1 Solidariedade

Ao se cuidar do tema legitimidade, em matéria de locagio, indispensavel exami-
nar, por primeiro, a hipétese de solidariedade legal prevista no artigo 2° da Lei n. 8.245/
1991, verbis: “Havendo mais de um locador ou mais de um locatario, entendem-se que
s50 solidarios se o contrario ndo se estipulou®. A solidariedade, no dispositivo sob
exame, decorre da lei, admitindo-se a estipulagdo coniratual em contrario.

A respeito, observa Alcides Tomasetti Junior que "diversamente do que susten-
tam autores prestigiados, parece que o caput do artigo 2° da Lein. 8.245/1891 incide
quer se trate de solidariedade passiva, quer de solidariedade ativa entre locadores e
locatarios de imoveis urbanos”.® Assim, “se o contraric ndo se ndo se estipulou” no
contrato de locagéo, a agéo (qualquer daquelas previstas no art. 58, caput, portanto,
no exato limite deste trabalho) podera ser promovida por um s6é dos locadores contra
o locatario ou um so6 dos locatérios {na hipotese de pluralidade subjetiva). De igual
modo, no pblo oposto, ou seja, um dos locatarios promove agéo contra o locador ou
um s6 dos locadores (também na hipétese de pluralidade subjetiva).

Questéo polémica, quando se trata de solidariedade passiva, & saber se 0
locador pode ajuizar agio de despejo contra apenas um dos locatarios, sem dar co-
nhecimento dela aos demais.

Responde negativamente Francisco Carlos Rocha de Barros® No &mbito da
jurisprudéncia, ainda n&o sem tem uma crienta¢éo uniforme sobre a questéo: "Afalta
de citagdo, ou de ciéncia de um dos locatarios solidarios (art. 2°, da Lei n. 8.245/
1991), na acéo de despejo, macula de nulidade o processo”.” “Havendo uma so loca-
¢&0, com um dnico instrumento, no qual figurem como locatarios solidarios, marido e
mulher, pede a agio de despejo ser movida contra ambos ou um deles” ®

..........................................................................................................................

OwdloA. Baptistada Silva, 3. ed., Curso de processo civil, S50 Paulo; Revista dos Tribunais, 1998, v. 2, p. 205.
Cornenténosé Leide Locagdo de Iméveis Urbanos, S&o Paulo: Saraiva, 1892, p. 41.

Ob cit, p.7.

Ap o/Rav. n. 410.229~ 1% Cam. do 2° TACiv/SP —rel. Magno de Araljo -j. 2.8.1994.

Ap o/Rev. n. 482.956 — 10° Cam. do 2° TACIWSP —rel. Adail Mereira—j. 4.6,1997.
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A propésito, com primorosa e costumeira fundamentagao, o ilustre Juiz Paulo
Hungria destaca que “a solidariedade prevista no artigo 2° da Lei n. 8.245 diz respeito
as obrigagbes patrimoniais decorrentes do contrate de locag@o, estabelecendo que
qualquer dos locatarios é responsavel pela satisfag8o dos alugueres e demais encar-
gos locaticios. Do mesmo modo, em se cuidando de mais de um locador, podera o
locatério efetuar o pagamento dos alugueres a gualquer dos locadores.” Entretanto,
com apoio em segura doutrina, destaca o nobre magistrado “no que tange ao pedido
de despejo, ha de prevalecer as regras de direito processual, impondo-se a necessa-
ria participagéo de todos os locatérios a fim de que a sentenga que decrete a rescisdo
contratual possa prevalecer contra todos.”™ Nesse sentido o entendimento do Supe-
rior Tribunal de Justica, em face da solidariedade prevista pela Lein. 6.649/1979, ao
reconhecer que “a obrigagao de direito material deve obedecer aos principios inscritos
no artigo 47 do CPC”; essa orientagao foi mantida em face da atual legislagéo; “Os
inquilinos figurantes no contrato de locagéo deverdo ser chamados, em litisconsércio,
para os termos da ag¢do de despejo a fim de que os efeitos da sentenga os alcance,
afastando-se a solidariedade, na espécie™.

Qra, diante desse quadro, ainda nebuloso, embora perfilhemos do entendimen-
to exposto pelo Juiz Paulo Hungria, toda vez, porém, que o contrato de locagio seja
firmado por locadores e/ou por locatérios, recomendavel, sem duvida, a formagéo de
litisconséreio ativo ou passivo, qualquer que seja a demanda proposta.

2.2 Locador

Qutra questdo que merece consideragao diz respeito a figura do locador — pes-
soa que da o bem em locagéo —, porque, via de regra, o proprietario da coisa & quem
pode da-la em locagdo, todavia, ndo apenas ele, mas também pode quem tiver alivre
disposi¢éo do uso e gozo da coisa (p. ex. o usufrutuario, o comodatario, o possuidor,
o proprio locatario, se ¢ locador consentir — art. 13 da Lei do Inquilinato —, entre
outros). Pois bem, se para o estabelecimento da relagéo juridica de locagéo néo se
exige a condigdo de proprietario, para ¢ desfazimento desse vinculo também n&o se
poderia exigir essa condigdo. Em suma, quem contrata pode distratar.

Sucede, porém, que a lei, por forca de tradig&o firmada pela nossa legislagéo
do inquilinato, exige para determinadas a¢des de despejo que o locador comprove sua
condic8o de proprietario, promissarioc comprador ou promissario cessionario, median-
te prova documental (§ 2° do art. 47 e art. 60, da n. Lei 8245/ 1991). “A justificativa &
simples”, assevera José Guy de Carvalho Pinto, sob o fundamento de que “apenas ac
proprietario e aqueles a ele equiparados sera aprovado reaver para uso proprio ou de
parente, assoalhando-se inadmissivel que um estranho a relag&o dominial assim pu-
desse agir. Como também s6 eles t&m interesse em demoligéo, edificagéo e reformas
de vulto.""

° JTACSP{Lex) 151/283.
10 RST./ 76303 (Resp n. 65.772-5P —rel. Min. José Amaldo— j. 22,10.1996).
" Ob.cit, p. 472,
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Ousamos discordar por entender correta a critica formulada por Theotonio
Negréo, ao afirmar que “a disposig&o parece absurda. Bastaria apenas a prova da
locag&o, quando contratada por escrito. A agéo de despejo compete ao locador (art.
5° capuf), e n&c ao proprietario. Supondo que o locador ndo tenha dominio, ficara
privado de recuperar o imovel locado?"."?

Apesar da adequada e correta critica, a resposta, infelizmente, sera afirmativa,
porque fegem habemus e, por via de conseqléncia, correta a jurisprudéncia ao exigir
prova de propriedade.™

2.3 Sublocatario

Inegavel! inexistir relagéo juridica entre o locador e o sublocatario, ainda
que a sublocagao seja legitima, portanto o locador ndo podera promover, por exem-
plo, agéo de despejo contra o sublocatario, porque a este faltaria legitimidade
passiva. Sucede, porém, que a lei do inquilinato, em seu artigo 59, inciso V, prevé
acao de despejo, inclusive com eventual liminar, na hipétese de “permanéncia do
sublocatario no imével, extinta a locagdo, celebrada com o locatario”. E esse
inciso, por evidente, ndo deve ser confundido com o decreto de despejo contra o
locatario e que tendo sido cientificado o sublocatério, o atinge em cumprimento
da senteng¢a independentemente da nova a¢ao. A hipdtese é a de resciséo da
locagéo por qualquer outro motivo, inclusive matuo acordo, permanecendo o su-
blocatario no imével.

Nesse caso, nao obstante jurisprudéncia diversa', merece prevaléncia ori-
entacéo adotada por Francisco Carlos Rocha de Barros; “Agora, desfeita a loca-
cao, se o sublocatario permanecer no imével, o locador poderd mover agao contra
ele, autorizada a concesséo de liminar para desocupacgao do imével em guinze
dias (...). Esta subtendido que o locatério sublocador, desfeita a locagéo que
mantinha com o locador, ja desocupou o imével, que permanece ocupado apenas
pelo sublocatario”.

Outro entendimente n&o se pode admitir porquanto desfeita a locagéo entre
locador e locatario, aguele néoe teria interesse processual para promover, contra este,
acdo de despejo. Assim, por expressa disposicdo de lei, a legitimidade passiva, para
acio de despejo, inclusive com liminar, se deslocaria para o sublocatario legitimo que
permaneceu no imével locado.

3. Tutela antecipada

A lei sob exame prevé a concessao de tutela antecipada, independentemente
da audiéncia da parte contraria (exceto parte final do inciso Il), para as agdes de
despejo (art. 59, § 1°), ou seja, liminar para desocupagéo em quinze dias, desde que
* Leido Inquiinato {Lei n.8.245, 18 de outubro de 1991) ancfada, S8o Paulo: Malheirgs, p. 23, arligo 60, 1.
¥ Ap. cer. n. 400.248 - 32 Cam. —rel. Juiz Milton Sanseverino —j. 17.5.1884.

" Aln. 475.643 - 9° Cém. 2° TACiv/SP —rel Juiz Radisfau Lamotta — . 18.12.1995.
' Cb. cit., p. 384
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observados os seguintes requisitos especificos: a) hipoteses legais (incisos 1 a V); b)
fundamento exclusivo; ¢} requerimento do autor; d) caug¢ao no valor equivalente a trés
meses de aluguel.

Atendidos os aludidos pressupostos especificos, o juiz concedera a liminar (tutela
antecipada) para que o locatério-réu desocupe o imével locado, em quinze dias.

Com advento da Lein. 8.952, de 14 de dezembro de 1894, que entrou em vigor
em 12 de fevereiro de 1995, alterando, inteiramente, o artigo 273 do CPC, foi criado o
instituto da “antecipagao da tutela”, admissivel, em tese, no processo de conhecimen-
to, qualquer que fosse o seu procedimento, desde que atendidos os seus requisitos e
pressupostos especificos.

Diante desse novo quadro, sobreveio indagagéo da possibilidade de antecipa-
¢éo de tutela nas agdes de despejo, além das situacdes expressamente previstas na
Lei n. 8.245/1991. A resposta, a nosso ver, somente poderia ser afirmativa. A lei do
inquilinato, de forma taxativa, estabeleceu, sem duivida, as situagfes que autorizam a
concessao de tutela antecipada (despejo liminar), vinculadas a requisitos e pressu-
postos especificos. Todavia, o artigo 273 do CPC, com a nova redagao introduzida
pela aludida Lei n. 8.952/1994, concedeu ao juiz a faculdade de, no curso do processo
de conhecimento e presentes os requisitos (especificos) expostos no caput (prova
inequivoca e convencimento da verossimilhanga) e nos dois incisos (fundado receio de
dano irreparavel ou de dificil reparacéo ou que fique caracterizado ¢ abuso de direito de
defesa ou o manifesto propoésito protelatdrio do réu), conceder ac autor a tutela estatal
por ele reclamada.®

Ora, diante da diversidade dos requisitos (pressupostos) para a concesséao da
tutela antecipada, esta sera admissivel, além das hipoteses prevista na Lei do Inquilinato,
em qualquer a¢éo de despejo, desde que, agora, presentes 0s requisitos (pressupos-
tos) elencades no caput do artigo 273 e nos seus incisos (| e II).

Exempilo ilustrativo da incidéncia da tutela antecipada (art. 273, do CPC) en-
contra-se no artigo 9°, inciso IV, da Lei do Inquilinato, isto &, o locador propde agéo de
despejo contra o locatario porque o prédio locado esta em péssimas condigbes, cor-
rendo risco de desabar, havendo, inclusive, intimag&o da autoridade competente a
respeito da urgente necessidade de obras, que ndo podem ser feitas sem que o
imovel esteja livre de pessoas ou coisas. Ora, nessas condigdes, ressaltam aos olhos
a presenca dos requisitos do artigo 273 caput e do seu inciso |, do CPC, autorizadores
da concesséo de tutela antecipada.

Dessa forma, seguro afirmar que, em principio, a tutela antecipada pode ser
concedida em gualquer caso de despejo, desde que, a evidéncia, atendidos ¢s requi-
sitos do artigo 273, incisos | e 1l, do CPC.

% A cumulagao de rescisdo com cobranga (contrato escrito de locagdo, portants tilulo executivo extrajudicial) nédo seria admissivel, porque
envolvaria processos de conhiecimento e de execucdo. Faltaria ao autor interesse processual & obteng8o de titulo executivo judicial, porque
ja portador de fitulo executivo exirajudicial. Ambos de igual forca executéria. Nesse ponte, predominante entendimento doutrindrio ao tratar
de cumulag#o objetiva.

a7
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4. Cumulagido de pedidos: desfazimento do vinculo, com o
conseqiiente despejo, e cobranga de aluguéis ef/ou acessorios
da locagéao

Com a nova lei de locagéo de imével urbano, mais precisamente em seu artigo
62, inciso |, admissivel a cumulagéo de pedido de resciséo da relagao locaticiacoma
cobranga do quantum debeatur.’ A propésito, Vicente Greco Filho afirma a necessi-
dade da norma por duas razbes: porque a incompatibilidade de procedimento levava &
impossibifidade da cumulagéo e porque © contrato de locagao, quanto a aluguel e
encargos, é titulo executivo extrajudicial, ensejador de execugdo, ccorrendo caréncia
do pedido condenatério. E concluindo, destaca o ilustre processualista que “a norma
é salutar em termos de economia processual.”® Nesse sentido, também a opini&o de
Gildo do Santos, “a nova Lei certamente inspirada nos principios da economia proces-
sual e da ndo multiplicac&o dos processos, autoriza que o despejo por falta de paga-
mento de aluguéis e encargos possa ser cumulado com a cobranga da divida.”*

Em suma, desimportando as razbes, a verdade é que a Lei do Inquilinato auto-
rizou © cumulo objetivo {de despejo por impontualidade, e de cobrancga de aluguéis e
encargos), impondo apenas que a inicial venha instrulda com o célculo discriminado
do valor do débito.

Estabelecida a cumulagéo objetiva, convém examinar a possibilidade, ou néo,
de serem incluidos no polo passive o locatario e o seu fiadoer, isto &, cumulagdo subje-
tiva passiva. A razéo é simples, ndo sendo admitida a cumulago subjetiva, a econo-
mia processual alardeada (pelos doutrinadores) na cumulagéo objetiva cairia por terra,
porgque uma vez acolhidos os pedidos de resciséio e de cobranca, o credor n&o poderia
executar o fiador, Necessario seria ajuizar processo de execucao por titulo extrajudicial
(contrato escrito de locagéo) contra o fiador.

Neste ponto, a despeito de entendimento doutrinério diverso,? ao n&o permitir
que o fiador, como litisconsorte com ¢ locatario, figure no pélo passivo da agdo de
despejo cumulada com cobranga de aluguéis e de conflitante jurisprudéncia do Se-
gundo Tribunal de Algada Civil de Sao Paulo?, tivemos a oportunidade, em agosto de
1994, de escrever a respeito do tema, para concluir pela possibilidade, diante da
cumulagéo objetiva, da cumulagdo subjetiva tambem (locatario e fiador).22

Com efeito, a Lei n. 8.245/1891, afastando-se de certos principios processuais,
autorizou a cumulagdo de pedido de rescisdo de locagéo com ¢ de cobranga dos
aluguéis e encargos decorrentes de locacado ajustada verbalmente ou por escrito, em
favor da economia processual e, em conseqiiéncia, por essa mesma razao (economia

'" A cumulagéo de rescislio com cobranga {contrato escrito de locaglo, portanta titulo executivo extrajudicial) nao seria admissivel, porque
envolveria pracessos de conhecimento e de execugo, Faltaria ao autor interessa procassual & obtengsio de titulo executivo judicial, porque
Jé partador de titule exacutivo extrajudicial. Ambaos de igual forga executéria. Nesse panto, predominante entendimento doutrindrio ao tratar
de cumulacio objetiva.

" Comentdrios & kel de locagdo da imdveis urbanos, Coord, Juarez Qliveira, S&o Paulo: Saraiva, 1992, p. 372.

" [ ocagdo e despsjo, 3. ed., 550 Paulo: Revista dos Tribunais, 1999, p. 3280 329.

* Gildo do Santos, ob. cit,, p. 331; Francisco Carlos Rocha da Barros, ob. cit. p. 404; José Guy da Carvalha Pinto, ob, cit, p. 630,

* Suficienta confarir, numenoutro sentido, Al n. 566,165, 75 Cam.; Al n. 561840, 9°Cam,; Aln, 542,287, 2° Gam,; Al n, 559,279, 8*Cam.; Aln 527 762,
3*Cam.; Aln. 507.22,6° Cam,, entre tantos outros julgadas.

2 Daspejo-e cobranga na locagho, OAB-Santo Amara em Noticias, Edig8o Especial, agoste 1994, p. 6.
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processual) € que se deve permitir, no caso de contrato esctrito, que o fiador figure no
pélo passivo, ao lado do locatério.

Néo fosse assim, a aludida cumulagao objetiva, na hipétese de contrato escrito
de locagéo, ndo teria minima razéo (logica) de existéncia, porque acolhidos ambos os
pedidos — resciséo e cobranga —, o locador, agora credor com titulo executivo judicial,
seria obrigado promover execugao por titulo extrajudicial em face do fiador, porgque ndo
participe da relag&o processual de conhecimento.

Atualmente, o Segundo Tribunal de Algada Civil de S&o Paulo, revendo posicdo
anterior (Enunciado n. 13, editado pelo seu Centro de Estudos e Debates), editou a
Sumula n. 28: “O fiador tem legitimidade passiva para a cobranca que o artigo 62, I, da Lei
n. 8.245/91 autoriza se cumule ao pedido de despejo por falta de pagamento.”

5. Consideragoes finais

Alguns temas, de natureza exclusivamente processual, embora ndo meregam
topicos especificos, exigem consideragtes, ainda que de forma sucinta:

5.1 Contestagdo e purgagao da mora

Na agéo de despejo por falta de pagamento, o locatario podera evitar a resciséo
da locag&o requerendo, no prazo da contestacgéo, autorizagéo para o pagamento do
débito atualizado, independente de calculo e mediante depdsito judicial. Pois bem,
nesse ponto sempre se entendeu incompativel a purgagio da mora e a contestagéo.
Todavia, a atual legislagée do inquilinato adotou, ainda que de forma implicita, posigio
diversa, ou seja, o locatario, questionando parte do débito, devera depositar a parte
incontroversa. E o que se infere dos incisos Il e IV do artigo 62 ao permitir ao locatario
acomplementacéo do depdsito e, ao locador, o levantamento da quantia (incontroversa)
depositada.

5.2 Emenda da mora, vedagio

O paragrafo Unico do artigo 62 estabelece que “n&o se admitird a emenda da
mora se o locatario ja houver utilizado essa faculdade por duas vezes nos doze meses
imediatamente anteriores a propositura da agéo”, pois bem, nesse caso revela-se
imprescindivel que o aludido impedimento para a purga da mora conste, obrigatoria-
mente, da peticao inicial, para n&o ferir o principio do contraditério. Ademais, casoc a
inicial omita essa circunstancia e, até mesmo, requeira a citagéo do locatario, inclusi-
ve para purgar a mora, essa circunstancia permitira que o locatario se utilize dessa
faculdade (purgar a mora), ainda que haja vedacéo legal, porque, em se tratando,
como se trata, de direito disponivel, o locador, em sua inicial, estaria abrindo méo da
vedacao que o beneficia.®

..........................................................................................................................

2 Ap. cVer.n. 427.177 —2® Cam. —rel. Juiz Vianna Cotrim —j. 20.3.1883.
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5.3 Agdo revisional de aluguel

O artigo 68 estabelece gue a agéo revisional de aluguel tera o rito sumarissimo
(rebatizado como procedimento sumario); portanto, inquestionavel a aplicacio subsi-
diaria do Cédigo de Processo Civil, especialmente do capitulo |1, que trata do procedi-
mento sumario (arts. 275 a 281) e, assim sendo, na atualidade, quando da propositura
da ag&o revisional de aluguel, o réu podera valer-se do chamado “pedido contrapos-
to”, previsto no § 1° do artigo 278, do Cadigo de Processo Civil. Dessa forma, na ag8o
revisional de aluguel, apés o0 advento da Lein. 9.245, de 26.12.1895, o réu podera, em
sua contestacgéo, formular pedido em seu favor, desde que fundado nos mesmos fatos
referidos na inicial, o que significa dizer que, por exemplo, sendo o locatario o réu da
acao, podera ele, em sua contestacéo, pretender, 2o contrario do locador, reduzir o
valor do aluguel, porque supericr ao prego de mercado. De outra parte, ainda no ambi-
to da ag&o revisional de aluguel, cumpre destacar que, em face da redag&o do inciso
Il do artigo 68 da Lei do Inquilinato, o eventual inconformismo no tocante ao valor do
aluguel provisério devera ser revelado, por primeiro, mediante pedidoe de reconsideragao,
e na hip6tese de ndo-acolhimento é que surgira interesse recursal. A interposi¢éo
imediata e direta de recurso implicara no seu nao-recehimento, por falecer interesse.
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