CONSIDERACOES ACERCA DA ACAO DE DESPEJO POR DENUNCIA VAZIA NOS CONTRATOS DE
LOCACOES

A acdo de denuncia vazia nada mais é que a possibilidade do locador
denunciar o contrato de locagao, firmado por escrito e com o prazo igual ou superior a 30
(trinta) meses, sem ter que justificar seu pedido.

Verifica-se pelo conceito que este instituto ndo é cabivel a todos os
contratos de locagdes, uma vez que a Lei do Inquilinato [Lei n2 8.245/91] dispGe em seu artigo
46 que é cabivel para as locacOes ajustadas por escrito e por prazo igual ou superior a 30

(trinta) meses.

Art. 46. Nas locagées ajustadas por escrito e por prazo igual ou superior
a frinta meses, a resolugdo do contrato ocorrerd findo o prazo estipulado,
independentemente de notificagdo ou aviso.

§ 1° Findo o prazo ajustado, se o locatdrio continuar na posse do imével
alugado por mais de trinta dias sem oposigdo do locador, presumir-se-d
prorrogada a locagdo por prazo indeterminado, mantidas as demais
cldusulas e condi¢des do contrato.

§ 2° Ocorrendo a prorrogagéo, o locador poderd denunciar o contrato a
qualquer tempo, concedido o prazo de trinta dias para desocupagdo.

Ademais, é importante considerar os prazos da acdo de despejo por
dendncia vazia, pois o locador apds o vencimento do contrato de locacdo tera 30 (trinta) dias
para promover a Acdo de despejo por denuncia vazia sem necessitar realizar a notificacdo do
locatario.

Caso o locador neste prazo, ndo promova a agao, o mesmo tera que
notificar o locatdrio, uma vez que presume que a locagdo foi prorrogada automaticamente por
prazo indeterminado, conforme preceitua o artigo 46,§ 12 da Lei do Inquilinato.

Sendo assim, o locador caso tenha intencdo de reaver o imodvel, deve
notificar o locatario dando o prazo de 30 (dias) para desocupacgdo amigéavel/voluntéria, desta
forma, somente apds expirado o prazo, caso o mesmo nao realize a desocupagdo é que o
locador poderd promover a acao de despejo por dendncia vazia.

Na ag¢do de despejo por denuncia vazia, conforme ressaltado ndo é
necessario demonstrar as razdes que levam o locador a requerer o imdvel, simplesmente
exige-se que sejam juntados os documentos que embasam a propositura da a¢do, quais sejam,
a notificacdo extrajudicial [caso tenha ultrapassado o prazo de 30 dias do vencimento do
contrato de locagdo],cdpia do contrato de locacdo e documentos pessoais, dentre outros que
o locador e o procurador judicial entenderem pertinentes.

Insta trazer entendimentos dos tribunais aplicando a referida lei do
Inquilinato:



AGRAVO DE INSTRUMENTO LOCACAO COMERCIAL SUB-LOCACAO
DESPEJO POR DENUNCIA VAZIA CONTRATO POR PRAZO
INDETERMINADO NOTIFICACAO PREVIA E AJUIZAMENTO DA
ACAO DE DESPEJO POR DENUNCIA VAZIA EM ATE TRINTA DIAS DO
TERMO FINAL PARA DESOCUPACAO VOLUNTARIA LIMINAR
DEFERIDA DECISAO AGRAVADA MANTIDA. Agravo de instrumento
provido, com observagdo.

(TJ-SP - AT: 20783533520148260000 SP 2078353-35.2014.8.26.0000,
Relator: Cristina Zucchi, Data de Julgamento: 11/08/2014, 34® Camara de
Direito Privado, Data de Publicagdo: 12/08/2014)

LOCACAO NAO-RESIDENCIAL POR PRAZO INDETERMINADO.
Locatdria que foi devidamente notificada acerca do interesse do locador
em retomar o imével, tendo sido concedido o prazo de trinta dias para a
desocupagdo voluntdria (art. 57 da Lei n.° 8.245/91). Notificagdo
encaminhada ao enderego da sede da locatdria. Alegagdo de que o
preposto, que recebeu o mandado, nédo possuia poderes de representagdo.
Aplicagdo da teoria da aparéncia. Se da demora no ajuizamento da agdo
ndo se puder presumir a renlncia ao direito de retomada do imdvel, o
decurso do tempo ndo implica ineficdcia da notificagdo. Caso em que ndo se
verifica a prorrogagdo do contrato pela simples majoragéo dos aluguéis. A
simples auséncia do vicio alegado nos embargos de declaragdo ndo enseja a
aplicago da multa do art. 538, pardgrafo dnico, do CPC. Recurso
parcialmente provido.

(TJ-SP - APL: 00101211920108260073 SP 0010121-19.2010.8.26.0073,
Relator: Gilberto Leme, Data de Julgamento: 20/08/2013, 27° Camara de
Direito Privado, Data de Publicagdo: 27/08/2013)

Podemos perceber que esta acdo de denuncia vazia possui alguns requisitos

importantes, no que tange aos prazos, que devem ser cumpridos com cautela, e que a

intencdo do legislador foi viabilizar e fomentar o interesse no investimento de imoveis,

estabelecendo assim um maior prazo, igual ou superior a trinta meses, dando o privilégio ao

locador da retomada do imdvel, através da acdo de despejo por dendncia vazia.
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