0 CONSULTOR JURIDICO

WWWw.conjur.com.br

Abandono do imovel locado: efeitos praticos ao locatéario
e ao locador

04/12/2023

1) Objetivo
Este trabalho tem por finalidade demostrar, a partir da andlise de decisbes judiciais, os efeitos praticos a que se sujeitam
os envolvidos em um contrato de locag&o quando o locatério abandona o imével locado.

2) Incidénciada L e de L ocagdes

A Lei n°8.245/1991 dispde sobre alocagdo de imoéveis urbanos para fins comerciais, residenciais e por temporada, néo se
aplicando, nos termos do parégrafo Unico de seu artigo 1°, “ a) aslocagdes 1. De imoveis de propriedade da Unido, dos
Estados e dos Municipios, de suas autarquias e fundagdes publicas, 2. De vagas autbnomas de garagem ou de espagos
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
afuncionar; b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades’. Tais relagdes continuam sendo regidas
pelo Cadigo Civil.

Outrossim, em razéo daimportancia das atividades desenvolvidas pelas plataformas digitais de hospedagem, é importante
ressaltar que a4 Turma do Superior Tribunal de Justica, no julgamento do recurso especial n° 1.819.075/RS, concluiu
que “essa peculiar recente forma de hospedagem néo encontra, ainda, clara definicdo doutrinaria, nemtemlegislacao
regulamentadora no Brasil e, registre-se, ndo se confunde com aquelas espécies tradicionais de locagao, regidas pela Lei
8.245/91, nem mesmo com aquela menos antiga, genericamente denominada de aluguel por temporada (art. 48 da Lei de
Locages).”[2]

Yanalya
Afirmou-se assim que, “Na hipotese, tem-se um contrato atipico de
hospedagem, que se equipara a nova modalidade surgida nos dias
atuais, marcados pelos influxos da avancada tecnologia e pelas
facilidades de comunicagdo e acesso proporcionadas pela rede mundial
da internet, e que se vem tornando bastante popular, de um lado, como
forma de incremento ou complementacéo de renda dos senhorios, e, de
outro, de obtenc&o, por viajantes e outros interessados, de acolhida e
abrigo de reduzido custo.”[3]

3) Efeitos do abandono do imével em relagdo ao locatario

Narelagdo locaticia, tem sido frequente a pratica de abandono do imével
pelo locatario motivada, por exemplo, pelo insucesso do ramo de
atividade empresaria desenvolvida, pelaimpossibilidade de quitar os alugueres e encargos, ou, ainda, pela celebracdo de
novo vinculo locaticio por condigdes que se entenda serem mais favoraveis.

Ocaorre, todavia, que tal prética vem sendo reconhecida como infracéo aL el n° 8.245/1991 e eventualmente as cléusulas
do contrato de locacéo, que, por exemplo, disciplinem aforma de devolugdo do bem ao término do vinculo. Esse
reconhecimento decorre inicialmente do disposto no artigo 4° [4] da Lei de Locagdes, que faculta ao inquilino devolver o
imovel, exceto na hipétese do § 2°[5] do artigo 54-A, antes do prazo contratual, mediante o0 pagamento da“ multa
pactuada, proporcional ao periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente estipulada.”

Logo, por ter a possibilidade de devolver o bem antes do término da relacéo locaticia, tem-se entendido que o abandono
do imovel pelo locatério violaoinciso |11 do artigo 23 da Lei de Locactes, que o obrigaa “restituir o imével, finda a
locacdo, no estado em que o recebeu, salvo as deterioracdes decorrentes do seu uso normal”, e ndo implicano
desfazimento do contrato, cujas obrigactes encontram-se vigentes até que ocorra aimissdo do locador na posse do
imovel.

Essafoi a conclusio da 22 Turma Civel do Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios, no julgamento da apelacéo
civel n° 0726092-61.2021.8.07.0003: “1. Se o locatario deixa o imovel sem comunicar a sua saida ao locador, o fato
configura abandono e ndo o exime do pagamento das despesas advindas do imdvel até que sobrevenha a imissdo do
locador na posse, em consonancia com a previsao do art. 66 da Lei 8.245/1991 (Lei do Inquilinato). Na hipétese, a
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despeito de 0 abandono do imével ter sido constatado no dia 7/6/2022, o proprietario do bem somente foi efetivamente
imitido na possa ap6s autorizacao judicial publicada em 22/6/2022, data em que deve ser considerada como termo final
para arelacdo contratual”. [6]

Assim, o abandono do im6vel consiste em prética que pode acarretar significativos prejuizos ao inquilino e/ou seu fiador,
gue poderdo ser condenados ao pagamento dos al ugueres e encargos, assim como de eventuais valores decorrentes da
inobservancia de clausula contratual que o obriga a quitar contas de agua e luz e arestituir o bem no estado em que o
recebeu, salvo as deterioragoes resultantes do uso normal.

4) Efeitos do abandono do imével em relagéo ao locador
Dentre os efeitos ao |ocador, sera analisado o procedimento a ser adotado quando, por exemplo, ao passar pelo imével,
toma conhecimento de seu abandono pelo locatério.

Nessas situagdes, pode o locador imitir-se na posse sem autorizag&o judicial, com a contratacdo de Tabelido paralavrar
ata notarial para o fim de demonstrar o abandono e as condicdes do imével naguele momento ou até mesmo de empresa
especializada paratal finalidade ou deve ingressar com a acdo de despejo e requerer, com fundamento no artigo 66 [7] da
Lei de Locagdes, que o Juiz determine que o Oficia de Justica efetue a sua imissdo na posse caso constate o abandono
pelo inquilino.

N&o se desconhece a existéncia de orientac&o jurisprudencial no sentido de que inexiste interesse para a propositura ou
continuidade da acdo de despejo antes da citagdo do inquilino quando ocorrer o abandono do imével. [8] Todavia,
demonstrar-se-a a existéncia de argumentos doutrinarios e jurisprudenciais que determinam a propositura da acéo de

despejo.

O primeiro deles reside no fato de que aimissao na posse sera deferida pelo magistrado mediante el ementaos probatérios
previamente fornecidos pelo locador, que serdo confirmados pelo oficial de Justica por ocasido do cumprimento do
mandado de constatacdo. Logo, a adocao desse expediente, a despeito de sempre ser concedido ao inquilino o direito de
defesa, tende a afastar eventuai s questionamentos acerca da existéncia da prova segura do abandono e da prética de
exercicio arbitrério das proprias razbes, que, em tese, poderiam autorizar o pagamento de indenizagdes.

A esse respeito, o professor Silvio de Salvo Venosa adverte que “néo pode o locador se arriscar a praticar justica de mao
propria, que se constituiria numa arbitrariedade” . “ O abandono do imével pode ser apenas aparente.” [9]

E o que também se extrai do entendimento do Tribunal de Justicado Rio Grande do Sul: “[...] 2. A imissio na posse de
imével objeto de contrato de locacdo, em face do abandono do imével pelo locatario, depende da apresentacdo de prova
cabal da intencdo do locatario de ndo mais se utilizar do imével, bem como da auséncia fisica do inquilino e dos demais
ocupantes — hipétese, aqui, verificada”.[10]

|déntica € a conclusdo do Tribunal de Justica de Sao Paulo, que concluiu: “[...] Abandono de imével ndo demonstrado —
Do que consta dos autos, locataria se encontra ausente da residéncia para tratamento médico de doenca grave —
Despejo liminar ndo aplicavel a hipotese dos autos’.[11]

Outrossim, na hipdtese de se entender que o abandono do imoével ndo caracteriza a extingdo da relacdo locaticia e mantém
o dever do inquilino de adimplir alugueres e encargos até a imissao na posse, por qual razéo ndo subsistiria interesse para
o locador ingressar com o despejo? O abandono do imével ndo caracterizainfracéo contratual e, portanto, autorizaria o
ajuizamento da acdo despej0?

A resposta a essas indagacoes justificam a propositura da agéo de despejo, especiamente se for considerado o disposto no
artigo 5° da L el de Locaces, cujo caput determina: “ Sgja qual for o fundamento do término da locacgéo, a acéo do
locador para reaver o imbvel é a de despegjo”.

O fundamento reside nainfragéo do locatario ao artigo 9, 11, c/c o artigo 23, |11, daLei de Locagdes, que autoriza o
desfazimento da locagdo quando arestitui¢do do imével ndo é feita pelo inquilino de forma adequada.

O Tribunal de Justica do Parana, no julgamento da Apelacéo Civel n° 1.064.787-7, reconheceu a prética de exercicio
arbitrério das proprias razdes na retomada de imovel, aduzindo ser necessario 0 gjuizamento da acdo de despejo:
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APELACAO CIVEL — ACAO DE REPARACAO DE DANO MATERIAL E MORAL — CONTRATO DE LOCACAO -
DESPEJO INDEVIDO — EXERCICIO ARBITRARIO DAS PROPRIAS RAZOES — REQUERIDAS CONDENADAS
A INDENIZAR OS DANOS MORAIS— SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA — RECURSO DAS
REQUERIDAS— AFASTAMENTO DA INDENIZACAO — IMPOSSIBILIDADE — ALEGACAO DE FALTA DE
PAGAMENTO DOS ALUGUERES E ABANDONO DO IMOVEL — IRRELEVANCIA — VEDACAO A
AUTOTUTELA — EXISTENCIA DE MEIOS PROPRIOS E ADEQUADOS PARA PROMOVER O DESPEJO —
INTELIGENCIA DO ART. 5° DA LEI 8.245/91 — INDENIZACAO DEVIDA. [..].[12]

Nesse cenario, a despeito de entendimentos em sentido contrario, tem-se entendido que se faz necesséria a propositura da
acdo de despejo, especiamente porque “esta presente o interesse de agir do locador para rescindir o contrato de locacdo
de im6vel abandonado pelos locatarios antes da propositura da agéo.” [13]

5) Conclusdo

A analise do exposto permite concluir que a prética do abandono do imdvel pode gerar efeitos negativos aos contratantes.
Ao locatario, pode acarretar a continuidade do dever de efetuar o pagamento dos alugueres e encargos até que ocorraa
efetivaimissdo na posse do locador, que, por suavez, ao tomar conhecimento de tal pratica, deve ingressar com a acdo de
despejo por infracdo contratual, objetivando inclusive a continuidade dos alugueres e encargos, sob penade

eventual mente responder pelas consequéncias de eventual reconhecimento de exercicio arbitrério das proprias razbes, nas
hi péteses de aparente abandono.

[2] STJ, 42T., REsp 1.819.075/RS, Rel. p/ Acordao: Min. Raul Araljo, maioria, j. 20/4/2021.
[3] STJ, 42T., REsp 1.819.075/RS, Rel. p/ Acorddo: Min. Raul Aradjo, maioria, j. 20/4/2021.

[4] Art. 4°daLel n°8.245/1991. “Durante o prazo estipulado para a duragédo do contrato, ndo podera o locador reaver o
imoével alugado. Com excecdo ao que estipula o § 2° do art. 54-A, o locatéario, todavia, podera devolvé-lo, pagando a
multa pactuada, proporcional ao periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente estipulada.

Paragrafo unico. O locatario ficara dispensado da multa se a devolucdo do imével decorrer de transferéncia, pelo seu
empregador, privado ou publico, para prestar servi¢os em localidades diversas daquelado inicio do contrato, e se
notificar, por escrito, o locador com prazo de, no minimo, trinta dias de antecedéncia.

[5] Art. 54-A daLei n°8.245/1991. “Nalocacdo ndo residencial de imoével urbano na qual o locador procede & prévia
aquisicdo, construgdo ou substancial reforma, por sk mesmo ou por terceiros, do imovel entéo especificado pelo
pretendente alocacdo, afim de que seja a este locado por prazo determinado, prevaleceréo as condicdes livremente
pactuadas no contrato respectivo e as disposi¢des procedimentais previstas nesta L ei. (...)

§ 2° Em caso de denuincia antecipada do vinculo locaticio pelo locatario, compromete-se este a cumprir amulta
convencionada, que ndo excederd, porém, a soma dos valores dos aluguéis a receber até o termo final dalocacdo.”

[6] TIDFT, 22 Turma Civel, apelacéo civel n° 0726092-61.2021.8.07.0003, Rel2 Des®. Sandra Reves, j. 8/12/2022.
[7] Art. 66. Quando o imovel for abandonado apds gjuizada a acéo, o locador podera imitir-se na posse do imovel.

[8] “DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO. LOCACAO DE IMOVEL. Bem abandonado pelo locatério. Perda
superveniente do objeto do pedido de despejo, ndo cumulado com cobranca, e procedéncia do pedido de rescisao
contratual. Descabimento. Desocupacdo que ocorreu antes da citacdo do réu, arevelar a superveniente falta de interesse de
agir, como se reconheceu. Desnecessério, entretanto, que se declare a rescisdo do contrato diante daimissdo da autorana
posse do imoével abandonado. Precedentes da Corte e desta Camara. Débitos descritos que impedem a devolugéo

incidental e automética da caucao prestada pelo locatério. Recurso provido em parte. (TJSP, 282 Camara de Direito
Privado, apelacdo civel 1014382-86.2021.8.26.0020, Rel. Ferreirada Cruz, j. 10/10/2023).

[9] Silvio de Salvo Venosa. Lei do Inquilinato Comentada, Sao Paulo, Editora Atlas, 2008, p. 310-311.

[10] TJRS, 152 Camara Civel, agravo de instrumento n® 70073501637, Rel2 Adriana da Silva Ribeiro, j. 6/12/2017.
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[11] TJISP, 253 Camara de Direito Privado, agravo de instrumento 2014242-95.2021.8.26.0000, Rel. Hugo Crepaldi, j.
23/02/2021.

[12] TIPR, 122 Camara Civel, apelacdo civel n° 1.064.787-7, Rel2 Des?. Denise Kruger Pereira, unanime, j. 11/11/2015.
Destaques nossos.

[13] TIDFT, 42 Turma Civel, apelacdo civel n° 0723314-66.2017.8.07.0001, Rel. Des. Sérgio Rocha, j. 18/3/2020.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2023-dez-04/abandono-do-imovel -locado-ef eitos-prati cos-ao- ocatari o-e-ao-locador/
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