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LEI N°8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991

Dispde sobre as locacbes dos imdveis urbanos
e os procedimentos a elas pertinentes.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte lei:

TITULO |
DA LOCACAO

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS

Secéo |
Da locagdo em geral

Art. 5° Seja qual for o fundamento do término da locacéo, a acdo do locador para
reaver o imovel é a de despejo.

Paragrafo Unico. O disposto neste artigo ndo se aplica se a locacdo termina em
decorréncia de desapropriacdo, com a missdo do expropriante na posse do imével.

Art. 6° O locatario poderéd denunciar a locagdo por prazo indeterminado mediante
aviso por escrito ao locador, com antecedéncia minima de trinta dias.

Paragrafo Unico. Na auséncia do aviso, o locador poderd exigir quantia
correspondente a um més de aluguel e encargos, vigentes quando da resilicéo.

Art. 7° Nos casos de extin¢do de usufruto ou de fideicomisso, a locacao celebrada
pelo usufrutuéario ou fiduciario podera ser denunciada, com o prazo de trinta dias para a
desocupacdo, salvo se tiver havido aquiescéncia escrita do nu-proprietario ou do
fideicomissario, ou se a propriedade estiver consolidada em méos do usufrutuario ou do
fiduciério.

Paragrafo unico. A dendncia deverd ser exercitada no prazo de noventa dias
contados da extin¢do do fideicomisso ou da averbacédo da extin¢do do usufruto, presumindo -
se, apos esse prazo, a concordancia na manutencao da locacéo.

Art. 8° Se o imdvel for alienado durante a locacdo, o adquirente poderad denunciar
0 contrato, com o prazo de noventa dias para a desocupacéo, salvo se a locagédo for por tempo
determinado e o contrato contiver clausula de vigéncia em caso de alienagéo e estiver
averbado junto a matricula do imovel.

8 1° Idéntico direito tera o promissario comprador e 0 promissario cessionario, em
caréater irrevogavel, com imissdo na posse do imovel e titulo registrado junto a matricula do
mesmo.
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8 2° A denuncia devera ser exercitada no prazo de noventa dias contados do
registro da venda ou do compromisso, presumindo - se, apds esse prazo, a concordancia na
manutencéo da locacéo.

Art. 9° A locacdo também podera ser desfeita:

| - por mdtuo acordo;

Il - em decorréncia da prética de infracdo legal ou contratual,

I11 - em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos;

IV - para a realizacdo de reparacdes urgentes determinadas pelo Poder Pablico,
que ndo possam ser normalmente executadas com a permanéncia do locatario no imovel ou,
podendo, ele se recuse a consenti-las.

Art. 10. Morrendo o locador, a locacgdo transmite - se aos herdeiros.

TITULO I
DOS PROCEDIMENTOS

CAPITULO I
DAS ACOES DE DESPEJO

Art. 59. Com as modifica¢Oes constantes deste capitulo, as acdes de despejo terdo
o rito ordinério.

8§ 1° Conceder-se-a liminar para desocupacdo em quinze dias, independentemente
da audiéncia da parte contraria e desde que prestada a caucdo no valor equivalente a trés
meses de aluguel, nas a¢Bes que tiverem por fundamento exclusivo:

| - 0 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 agdo de
despejo em até trinta dias apds o vencimento do contrato;

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

V - a permanéncia do sublocatéario no imovel, extinta a locagdo, celebrada com o
locatério.

VI - o disposto no inciso IV do art. 9°, havendo a necessidade de se produzir
reparagdes urgentes no imodvel, determinadas pelo poder publico, que ndo possam ser
normalmente executadas com a permanéncia do locatario, ou, podendo, ele se recuse a
consenti-las; (Inciso acrescido pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)

VII - o término do prazo notificatorio previsto no paragrafo unico do art. 40, sem
apresentacdo de nova garantia apta a manter a seguranca inaugural do contrato; (Inciso
acrescido pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)
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VIII - o término do prazo da locacdo ndo residencial, tendo sido proposta a acéo
em até 30 (trinta) dias do termo ou do cumprimento de notificacdo comunicando o intento de
retomada; (Inciso acrescido pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)

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 ndo ter sido
contratada ou em caso de extingdo ou pedido de exoneracdo dela, independentemente de
motivo. (Inciso acrescido pela Lein®12.112, de 9/12/2009)

8 2° Qualquer que seja o fundamento da acdo dar-se-a ciéncia do pedido aos
sublocatarios, que poderdo intervir no processo como assistentes.

8 3° No caso do inciso IX do § 1° deste artigo, podera o locatario evitar a rescisdo
da locacéo e elidir a liminar de desocupacéo se, dentro dos 15 (quinze) dias concedidos para a
desocupacdo do imdvel e independentemente de calculo, efetuar depdsito judicial que
contemple a totalidade dos valores devidos, na forma prevista no inciso Il do art. 62.
(Paragrafo acrescido pela Lei n® 12.112, de 9/12/2009)

Art. 60. Nas agdes de despejo fundadas no inciso IV do art. 9, inciso IV do art. 47
e inciso Il do art. 53, a peticdo inicial devera ser instruida com prova da propriedade do
imével ou do compromisso registrado.

Art. 61. Nas ac¢des fundadas no 8§ 2° do art. 46 e nos incisos Ill e IV do art. 47, se
o locatéario, no prazo da contestacdo, manifestar sua concordancia com a desocupacdo do
imdvel, o juiz acolhera o pedido fixando prazo de seis meses para a desocupacao, contados da
citacdo, impondo ao vencido a responsabilidade pelas custas e honorarios advocaticios de
vinte por cento sobre o valor dado a causa. Se a desocupagdo ocorrer dentro do prazo fixado,
o réu ficara isento dessa responsabilidade; caso contrario, sera expedido mandado de despejo.

Art. 62. Nas acdes de despejo fundadas na falta de pagamento de aluguel e
acessorios da locacdo, de aluguel provisorio, de diferencas de aluguéis, ou somente de
quaisquer dos acessorios da locacdo, observar-se-4 o seguinte: (“Caput” do artigo com
redacdo dada pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)

| - o pedido de rescisdo da locacdo poderd ser cumulado com o pedido de
cobranca dos aluguéis e acessorios da locacdo; nesta hipotese, citar-se-4 o locatario para
responder ao pedido de rescisdo e o locatério e os fiadores para responderem ao pedido de
cobranca, devendo ser apresentado, com a inicial, calculo discriminado do valor do débito;
(Inciso com redacdo dada pela Lei n°® 12.112, de 9/12/2009)

Il - o locatario e o fiador poderdo evitar a rescisdo da locacdo efetuando, no prazo
de 15 (quinze) dias, contado da citacdo, o0 pagamento do débito atualizado,
independentemente de calculo e mediante depdsito judicial, incluidos: (*"Caput” do inciso com
redacdo dada pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)

a) os aluguéis e acessorios da locagdo que vencerem até a sua efetivacao;

b) as multas ou penalidades contratuais, quando exigiveis;

C) 0s 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 disposicdo diversa,;

Il - efetuada a purga da mora, se o locador alegar que a oferta ndo € integral,
justificando a diferenca, o locatario podera complementar o dep6sito no prazo de 10 (dez)
dias, contado da intimacdo, que podera ser dirigida ao locatario ou diretamente ao patrono
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deste, por carta ou publicacdo no 6rgdo oficial, a requerimento do locador; (Inciso com
redacdo dada pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)

IV - ndo sendo integralmente complementado o depdsito, o pedido de resciséo
prosseguird pela diferenca, podendo o locador levantar a quantia depositada; (Inciso com
redacéo dada pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)

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

VI - havendo cumulacdo 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 unico. Ndo se admitira a emenda da mora se o locatario ja houver
utilizado essa faculdade nos 24 (vinte e quatro) meses imediatamente anteriores a propositura
da agdo. (Paragrafo unico com redacdo dada pela Lei n°® 12.112, de 9/12/2009)

Art. 63. Julgada procedente a acdo de despejo, o juiz determinara a expedicdo de
mandado de despejo, que conterd o prazo de 30 (trinta) dias para a desocupacdo voluntaria,
ressalvado o disposto nos paragrafos seguintes. ("Caput" do artigo com redacdo dada pela
Lein®12.112, de 9/12/2009)

§ 1° O prazo seré de quinze dias se:

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

b) o despejo houver sido decretado com fundamento no art. 9° ou no § 2° do art.
46. (Alinea com redacéo dada pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)

8§ 2° Tratando-se de estabelecimento de ensino autorizado e fiscalizado pelo Poder
Publico, respeitado o prazo minimo de seis meses e 0 maximo de um ano, o juiz disporéa de
modo que a desocupacao coincida com o periodo de férias escolares.

§ 3° Tratando-se de hospitais, reparticGes publicas, unidades sanitarias oficiais,
asilos, estabelecimentos de saude e de ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder Publico,
bem como por entidades religiosas devidamente registradas, e o despejo for decretado com
fundamento no inciso IV do art. 9° ou no inciso Il do art. 53, 0 prazo sera de um ano, exceto
no caso em que entre a citacdo e a sentenca de primeira instancia houver decorrido mais de
um ano, hipdtese em que o prazo sera de seis meses. (Paragrafo com redacdo dada pela Lei
n°®9.256, de 9/1/1996)

§ 4° A sentenca que decretar o despejo fixara o valor da caucdo para o caso de ser
executada provisoriamente.
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