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Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
Gabinete da Presidéncia
Centro de Estudos e Debates (CEDES)

Oficio CEDES n° 17/2016
Rio de Janeiro, 20 de julho de 2016.

Senhora Primeira Vice-Presidente,

O Centro de Estudos e DebateSEDES, apds a entrada em
vigor da Lei 13.105, de 16 de marco de 2015, fienoarregado de deflagrar o
procedimento de incluséo, revisdo ou cancelamemteedbete sumular, na forma
do caput do art. 122, do Regimento Interno deste Tribucaja redacdo foi
alterada pela Resolucéo TJ/OE/RJ 10/2016:

Art. 122. O procedimento sera deflagrado pelo @etér Estudos
e Debates do Tribunal de Justica de oficio ou peionde

sugestdo fundamentada de qualquer Magistrado, dustghio

Publico, da Defensoria Publica, da Ordem dos Adgogado

Brasil ou de orgdo da Advocacia Publica, instruiclam

precedentes que demonstrem a condicdo prevista ringo a
anterior.

Estabelecido o rito dessa atividade jurisprudenceh
atendimento ao disposto no art. 926 do novo CPC,cémferido a cada
Desembargador o prazo de dez dias para manifes{@@dp do art. 122, do
Regimento Interno), prazo este expirado no dia @é9utho de 2016 para a
sugestdo relacionada abaixo. Informo, ainda, a &/oBgceléncia que as
manifestacoes tempestivamente remetidas ao CEDHSamente com a
justificativa e os precedentes que instruem a tesguem ora anexados a esse
expediente, que contém a seguinte propdstiisdo: locacdo — propriedade do
bem locado

A Excelentissima Senhora Primeira Vice-Presideat&ribunal de
Justica do Estado do Rio de Janeiro
Desembargadora MARIA INES DA PENHA GASPAR
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Sendo assim, solicito a Vossa Exceléncia a disg@oudo
presente procedimento a um Desembargador com asse@rgio Especial, para
gue o processe na forma regimental.

Aproveito 0 ensejo para externar protestos de d&eva
consideracéao.

Des. CARLOS EDUARDO DA FONSECA PASSOS
Diretor-Geral do CEDES
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PROPOSTA DE ENUNCIADOS

Juiz Leonardo de Castro Gomes
Juiz Titular da 172 Vara Civel

Para a validade da locacéo é desnecessario que caldor seja proprietario do bem.

Justificativa.

A locacédo é contrato pessoal, pela qual o locadaibriga a ceder a outra, por tempo

determinado ou néo, o uso e gozo de coisa nao fungivel, mediante certa retribuicao (Codigo
Civil, artigo 565). Para tanto, basta o exercicio da posse, a ser desdobrada em razéo do contrato,

cabendo ao locador garantir ao locatario o uso pacifico do bem.

Jurisprudéncia do Tribunal de Justi¢ca do RJ.

APELACAO. LOCACAO COMERCIAL. DESPEJO POR FALTA DEABAMENTO.
PRELIMINARES DE NULIDADE DO FEITO E CERCEAMENTO DHEDEFESA
REJEITADAS. MERITO. RELAQAO LOCATICIA DEMONSTRADA POR
CONTRATO  ASSINADO PELAS PARTES. COMPROVA(;AO DA
PROPRIEDADE. DESNECESSIDADE. RELACAO DE DIREITO PESSOAL.
AUSENCIA DE COMPROVACAO DA PURGA DA MORA. MANUNTEN@O DA
SENTENCA DE PROCEDENCIA. LITIGANCIA DE MA-FE NAO
CARACTERIZADA. Das preliminares. Da irregularidageocessual. Quanto ao polo
passivo nao ser verifica qualquer irregularidadegpanto o réu foi devidamente citado
na pessoa do representante legal, apresentandiad®rite a contestacdo, ndo havendo
gualquer nulidade a ser sanada. Do cerceamentcef@sad Cotejando o andamento
processual, ndo se verifica qualquer violacdo awipio do contraditério ou da ampla
defesa. As partes estavam devidamente represergadado das intimacdes realizadas

durante o processo, ndo havendo qualquer prejuigqugtifique a anulacao do julgado.
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Da auséncia de notificacdo. Quanto a notificac@wamente sem razao o apelante.
Tratando de pedido de despejo, fundado no inadimgiéo da parte contraria, ndo se
exige qualquer notificagdo a devedora. Como se, sabmora do locatario € ex re,
independendo de provocagcdo do credor por meio derpelacdo extrajudicial.
Preliminares rejeitadas. Mérito. Para ser recomloecomo contrato de locacéo, deve-se
analisar o objeto da avenca e concluir se estedaysal ou ndo no que dispde o art. 565
do CC. Analisando o contrato dos autos, tem-seogpacto locaticio cumpre todos o0s
requisitos legais, ndo havendo que se falar endamléi. A demonstracdo da relacdo

locaticia é suficiente para embasar o pedido de desgo, porguanto se trata de

relacdo de direito pessoal e ndo de direito realeisdo desnecessaria, em principio, a

comprovacao da propriedade. Ademais, a apelante ndwqga ter entabulado o pacto

locaticio com a parte autora, ndo podendo benefigide do inadimplemento,

alegando auséncia de comprovacdo da propriedadBlo mais, a ré ndo trouxe aos

autos documentos comprobatérios do pagamento des tdds aluguéis e encargos
perseguidos pela parte autora, legitimando, poseguinte, o seu despejo. Nesse ponto,
imperioso salientar que foi confeccionada planplet parte autora, a fim de que fosse
oportunizada a purga da mora pela apelante, o gtexia a rescisdo do contrato de
locacdo e, consequentemente, obstaria a decretacdespejo. Nada obstante, a parte
nao purgou a mora. Em verdade, compulsando os,auodica-se que a ré juntou
diversos comprovantes de depdsitos, mas sem dspecdétalnadamente a que esses se
referiam. Ademais, a questdo de adimplemento panéia foi levantada em sede de
apelacao pelo que fica prejudicada sua analisegtar Corte, sob pena de violacdo ao
principio dotantum devolutum quantum appellatum uma vez que, em atencdo ao
principio da inércia, somente se pode conhecerildague a parte recorreu. Nessa Otica,
o locatario moroso e inadimplente ndo pode pernenee posse do imovel locado, pelo
gue ndo merece reforma a sentenca vergastadainPondo ha litigancia de ma-fé a
justificar a condenacdo do apelante, nos termosaddk/ e 18, do CPC. Preliminares

rejeitadas. Recurso a que se nega seguimento.
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(Apelacdo 0294331-70.2009.8.19.0001; Relatora DEEENATA COTTA,; julgamento
em 05/08/2015; TERCEIRA CAMARA CIVEL)

APELACAO CIVEL. DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO CAGIDENIZACAO
POR DANO MATERIAL. INADIMPLEENCIA RELATIVAMENTE AOS
ENCARGOS LOCATICIOS. INADIMPLEMENTO RELATIVAMENTE A
ALUGUEL. PROCEDENCIA DO PEDIDO DE DESPEJO. LEGITIMADE ATIVA
AD CAUSAM. NATUREZA PESSOAL DO CONTRATO DE LOCACAO. NAO SE
EXIGE DO LOCADOR SEJA ELE PROPRIETARIO DO IMOVEL, M _AS
APENAS QUE TENHA POSSE SOBRE O BEM PARA CEDER, CONTRATO DE
LOCAQAO. INADIMPLEMENTO QUE AUTORIZA A RESCISAO DO CONTRATO
DESPROVIMENTO DO RECURSO.

(Apelacdo n° 0022103-09.2013.8.19.0206; Relator D¥SRMA SUELY; julgamento
em 04/11/2014; OITAVA CAMARA CIVEL)

APELACAO CIVEL. LOCACAO NAO RESIDENCIAL. ACAO DE DBPEJO.
DENUNCIA VAZIA. VIGORANDO O CONTRATO POR TEMPO
INDETERMINADO E DENUNCIADO POR NOTIFICACAO REGULARASSISTE
AO LOCADOR O DIREITO DE PLEITEAR A RETOMADA IMOTIVAA.
SENTENCA QUE DECRETOU O DESPEJO, INCENSURAVEL. ALEGAO DO
RECORRENTE DE NULIDADE. INOCORRENCIADESNECESSARIA A PROVA
DA PROPRIEDADE, BEM COMO IRRELEVANTE O FATO DE O LO CADOR
SER OU NAO PROPRIETARIO DO IMOVEL PORQUANTO A LOCAC AO E
OBRIGACAO DE DIREITO PESSOAL E NAO REAL. RECURSO QUE SE NEGA
PROVIMENTO, NOS TERMOS DO ARTIGO 557, CAPUT, DO CPC

(Apelacdo n° 0013858-96.2011.8.19.0038; Relator .DBEES. PLINIO PINTO C.
FILHO; DECIMA QUARTA CAMARA CIVEL; julgamento em 3@®9/2015)
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APELACAO CIVEL. ACAO DE DESPEJO C/C COM COBRANCA DELUGUEIS.
LEGITIMIDADE ATIVA E PASSIVA. RECURSO DE TERCEIRO REJUDICADO.
RELACAO OBRIGACIONAL. INEXISTENCIA DE NULIDADE. AUENCIA DE
PREJUIZO.

1 - Afasta-se a preliminar de ilegitimidade ativa,posto que a condicdo de

proprietaria ndo é essencial para figurar como locdora em contrato de locacao,

uma vez qgue a locacdo é obrigacdo de direito pesk@ando real. Precedentes do
TJRJ.
2 - Rejeita-se também a preliminar de ilegitimidpdssiva, tendo em vista que o fato de

a ré nado estar mais no imével objeto da lide néadhira a legitimidade para figurar no
polo passivo da demanda, principalmente pelo faoesrlistir pedido de cobranca
cumulado com o de despejo.

3 - Nao se sustenta ainda a alegacdo de que angardgeria ultra ou extra petita,
conforme alegado por cada uma das apelantes, ndaresd que a rescisdo contratual €
consequéncia logica do pedido de despejo formuladmeticéo inicial.

4 - Quanto ao mérito, ha intensa discusséao reladea propriedade do imével, contudo,
tal questdo é irrelevante na presente demandar(ésgm deve ser aventada em feito
proprio), na medida em que nesta lide discute-senap a relacdo obrigacional
constituida entre autora e ré pelo contrato deca

5 - Existindo relacéo juridica valida entre auter&, o que é confirmado pelo contrato de
locacdo, ndo poderia a demandada simplesmenteioaodif parte credora desta relagcéo
obrigacional, passando a efetuar os pagamentommigate aquela que se apresentou
como verdadeira proprietaria do imovel. Deveria, menos, notificar a autora do
ocorrido e, se necessario, vir a juizo consignafalor devido, uma vez que existia
davidas quanto a real credora dos valores, na falonartigo 335, inciso IV do Cddigo
Civil.
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6 - Assim, inexiste nos autos fato capaz de afastdorigacdo assumida pela ré perante a
autora pelo contrato de locacéo celebrado.

7 - Por fim, a auséncia de notificagdo de eventoaigpantes, ndo é capaz de macular a
sentenca proferida, como pretendem as apelanggsptgque, restou incontroverso nos
autos que na época da propositura da acdo, bem camoitacdo (ocorrida em
10/08/2010), era a ré quem efetivamente ocupavadwdl. Assim, o0 ato ndo pode ser
declarado nulo, ante a auséncia de prejuizo. Aidicalo principio '‘pas de nullité sans
grief'. Precedente do STJ. DESPROVIMENTO DOS RECORS

(Apelacdo n° 0023187-49.2011.8.19.0001; Relator DERRLOS SANTOS DE
OLIVEIRA; julgamento em 01/09/2015; VIGESIMA SEGUMBCAMARA CIVEL)

Jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica.

AGRAVO REGIMENTAL NOS EMBARGOS DE DECLARAQAO NO AGRVO EM
RECURSO ESPECIAL. LOCAQAO. A(;AO DE DESPEJO. LEGITIDADE ATIVA.
PROVA DA PROPRIEDADE. DESNECESSIDADE. REEXAME DE BRAS.

1. Tendo em vista a natureza pessoal da relacdocdedo, o sujeito ativo da acao de
despejo identifica-se com o locador, assim defimdorespectivo contrato de locagao,
podendo ou ndo coincidir com a figura do proprietar

2. Inviavel alterar a concluséo do aresto atacadmtp a legitimidade da locadora para
propor a acdo de despejo, pois demandaria o reex@amsuporte fatico-probatorio,
procedimento vedado em recurso especial, conforeaspo na Sumula n° 7 desta Corte.
3. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg nos EDcl no AREsp 692.769/RS, Rel. MinistrtCRRDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 13/10/2015, DJ&/10/2015)
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RECURSO ESPECIAL. LOCACAO. NATUREZA JURIDICA. DIRED PESSOAL.
ACAO DE DESPEJO POR PRATICA DE INFRACAO LEGAL OU GIORATUAL E
POR INADIMPLEMENTO DE ALUGUEIS. LEGITIMIDADE ATIVA. PROVA DA
PROPRIEDADE. DESNECESSIDADE. DOUTRINA.

1. Tendo em vista a natureza pessoal da relacdocdedo, o sujeito ativo da acao de
despejo identifica-se com o locador, assim defimdorespectivo contrato de locacéao,
podendo ou ndo coincidir com a figura do proprietar

2. A Lei n° 8.245/91 (Lei de Locacdes) especifisdipoteses nas quais é exigida a prova
da propriedade para a propositura da acédo de dedpms demais casos, € desnecessaria
a condicao de proprietario para o seu ajuizamento.

3. Recurso especial conhecido e nao provido.

(REsp 1196824/AL, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOASUEVA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 19/02/2013, DJe 26/02/2013)



CEDES - Secretaria

De: Des. Carlos Eduardo da Rosa da Fonseca Passos

Enviado em: quinta-feira, 7 de julho de 2016 16:30

Para: CEDES - Secretaria

Cc: Juiz Leonardo de Castro Gomes

Assunto: ENC: Proposta de Enunciado Civel - Locacdo - Adaptacdo de Redacao
Anexos: Proposta de Enunciado Civel - Locacdo.docx

Sinalizador de acompanhamento:

Acompanhar
Status do sinalizador: Sinalizada
Categorias: Categoria Laranja

Senhor Secretario do CEDES, Eduardo Junqueira,

Inclua-se no procedimento administrativo a ser deflagrado pelo CEDES o expediente ora apresentado pelo eminente
Juiz Leonardo de Castro Gomes, alterando-se a redacao do enunciado, como sugerido pelo ilustre magistrado.
Atenciosamente,

Des. Carlos Eduardo Passos

Diretor Geral do CEDES

De: Juiz Leonardo de Castro Gomes

Enviada em: quarta-feira, 6 de julho de 2016 15:10

Para: CEDES-Grupo de Direito Civel <cedes.gdirciv@tjrj.jus.br>; 'estevestorres@uol.com.br'
<estevestorres@uol.com.br>; Des. Sérgio Seabra Varella <sergiovarella@tjrj.jus.br>; Des. Maria Isabel Paes
Gongalves <isabelgoncalves@tjrj.jus.br>

Assunto: Proposta de Enunciado Civel - Locagdo - Adaptacdo de Redagdo

Prezados,
O debate com colegas acerca do enunciado sobre a validade da locacdo celebrada com pessoa nao-proprietaria
permitiu o polimento da proposta. Assim, acatei a sugestao de nosso Diretor Geral para adaptar a redacao original,

permitindo sua simplificagdo de maneira a restringi-la ao nucleo da questao enfrentada.

Eis a nova redagdo proposta:

Para a validade da locagéio é desnecessdrio que o locador seja proprietdrio do bem.

Em anexo, reencaminho a justificativa e respaldo jurisprudencial.

Att,

LEONARDO DE CASTRO GOMES
Juiz Titular da 172 Vara Civel da Comarca da Capital
Tel: + 55 (21) 3133.2104

E-mail: Icgomes@tjrj.jus.br



De: Juiz Leonardo de Castro Gomes

Enviada em: segunda-feira, 4 de julho de 2016 16:10

Para: CEDES-Grupo de Direito Civel; 'estevestorres@uol.com.br'; Des. Sérgio Seabra Varella; Des. Maria Isabel Paes
Gongalves

Assunto: Proposta de Enunciado Civel - Locacdo

Prezados,

Em meu trabalho didrio, venho me defrontando com matérias hd muito pacificadas na jurisprudéncia, mas que ndo
foram sumuladas e ainda sdo objeto de questionamento judicial.

Neste sentido encaminhei, semanas atrds, proposta de Enunciados Civeis relativos a mora em cobranca de cota
condominial e danos morais a pessoa juridica.

Ao proferir uma sentenca nesta data, deparei-me com o questionamento da validade da locacdao em razao de o
locador ndo ser o proprietario do imdvel. Percebe-se que se trata de mero subterflgio para o locatario se
enriquecer. Ndo ha divergéncia na jurisprudéncia, mas nao é raro este tipo de defesa por locatdrios inadimplentes.

Assim, elaborei uma proposta de enunciado, abaixo destacada e, no anexo, com justificativa e suporte
jurisprudencial.

Submeto a apreciacao e as criticas dos colegas.

Att,

LEONARDO DE CASTRO GOMES
Juiz Titular da 172 Vara Civel da Comarca da Capital
Tel: + 55 (21) 3133.2104

E-mail: Icgomes@tjrj.jus.br

A validade da locagdo prescinde da propriedade do bem pelo locador, bastando que ele garanta o exercicio da posse

direta, desembaracada, pelo locatdrio.




CEDES - Secretaria

De: Des. Carlos Eduardo da Rosa da Fonseca Passos
Enviado em: quinta-feira, 14 de julho de 2016 16:03

Para: Des. Nagib Slaibi Filho; CEDES - Secretaria
Assunto: RES: revisdo de simula sobre locacédo

Senhor Secretario do CEDES, Eduardo Junqueira,

Anote-se a manifestacao do eminente Des. Nagib Slaibi, para ser incluida quando da deflagracdo do processo
administrativo.

Atenciosamente

Des. Carlos Eduardo Passos

Diretor Geral do CEDES

De: Des. Nagib Slaibi Filho

Enviada em: quinta-feira, 14 de julho de 2016 10:01

Para: Des. Carlos Eduardo da Rosa da Fonseca Passos <passos@tjrj.jus.br>; CEDES - Secretaria <cedes@tjrj.jus.br>;
Desembargadores das Camaras Civeis <descciveis@tjrj.jus.br>; Alexandre Mota de Mesquita
<alexandremesquita@tjrj.jus.br>

Assunto: revisdo de simula sobre locagdo

Senhor Diretor Geral do CEDES,

Remeto abaixo a minha manifestacdo sobre a revisdo de simula desta Corte, esclarecendo que a mesma constitui o
meu pré voto para quando o tema for julgado pelo Egrégio Org3o Especial.

Cordialmente,

Nagib Slaibi

PROPOSTAS DE ENUNCIADO

A validade da locacao prescinde da propriedade do bem pelo
locador, bastando que ele garanta o exercicio da posse direta,

desembaracada, pelo locatario.

Justificativa:

A locacao é contrato pessoal, pela qual o locador se obriga a ceder a outra,
por tempo determinado ou ndao, o uso e gozo de coisa ndao fungivel, mediante certa
retribuicdo (Codigo Civil, artigo 565). Para tanto, basta o exercicio da posse, a ser
desdobrada em razao do contrato, cabendo ao locador garantir ao locatario o uso

pacifico do bem.



O contrato de locacdo € de natureza pessoal e ndo real, sendo
desnecessaria qualquer discussao em relacao a propriedade do imével.

N3o se exige do locador que ele seja proprietario do imdvel, mas apenas
gue tenha posse sobre o bem para ceder, via contrato de locacao.

No que se depreende dos termos da proposta acima, temos que a mesma
se coaduna com os mais basilares elementos do Direito Civil atual e, também, em
conformidade com o entendimento da jurisprudéncia patria majoritaria.

Nesses termos, a despeito de se tratar de matéria ja devidamente
assentada na jurisprudéncia patria, voto pela aprovacdo do presente enunciado.

Desembargador Nagib Slaibi



