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RESUMO

- Tem razdo a agravante. - A Clausula 4.2 do contrato de locacao firmado entre as partes assim esta
redigida: "Para o exercicio de suas atividades profissionais na parte locada, o locatario executard, as suas
expensas, as adaptacfes e adequacdes que se fizerem necessarias nas instalagées elétricas, hidraulicas e
sanitarias do imével, sem que pelas mesmas adquira ou tenha qualquer direito de indenizacdo e/ou
retencao"”. - Nos contratos anteriores firmados entre as partes, as partes convencionaram que o locatario
deveria restituir o imoével ao término do prazo da locagéo, em perfeito estado de conservacgéo e
funcionamento, "sem direito a retencéo ou indenizac@o por quaisquer benfeitorias, ainda que necessarias, as
quais ficardo desde logo incorporadas ao prédio, ndo podendo o locatério realizar quaisquer reformas no
imovel sem prévio consentimento, por escrito, do locador” (f.). - Como se vé, com a devida vénia do ilustre
Magistrado, as partes convencionaram de forma expressa que eventuais benfeitorias que fossem
implantadas no imével locado pelo locatario ndo Ihe outorgariam o direito a indenizacao ou a retencéo,
mercé do que, efetivamente, é totalmente despicienda a realizacéo de prova pericial, pois, mesmo que as
benfeitorias apuradas sejam necessarias ou Uteis, inexiste direito a retengdo ou indenizagdo, em face da
expressa rendncia do locatario. - O art. 35 da Lei 8.245/91 prevé que: "Salvo expressa disposicao contratual
em contrario, as benfeitorias necessarias introduzidas pelo locatério, ainda g ue nao autorizadas pelo
locador, bem como as Uteis, desde que autorizadas, serdo indenizaveis e permitem o exercicio do direito de
retencdo". O eminente jurista BIASI RUGGIERO, ao comentar a atual lei do inquilinato, assim se manifesta
sobre a questéo: "A clausula que autoriza a introducéo de benfeitorias, eximindo, no entanto, o locador do
dever de indenizar, é disposicao contratual que nao ofende a ordem publica, pois representa indispensavel
protecdo ao locador evitando que se encontre impossibilitado de retomar o imével se o locatério erigisse
construcBes de vulto, até mesmo superiores a sua possibilidade. Tanto € eficaz a disposi¢do contratual que
isente o locador de indenizar por benfeitorias que o STF emitiu nesse sentido a Sumula 158" (autor citado,
Comentérios a Lei de Locacao de Iméveis Urbanos , Saraiva, 1992, p. 261). - E prossegue 0 mesmo autor:
"De qualquer modo, imp&e-se que, ao pleitear o direito a indenizacao, o locatario observe a cautela de
discriminar minuciosamente as benfeitorias. Embora ndo se trate de embargos, mister se torna obedecer ao
que vem especificado no art. 744 do CPC. E indispensavel a discriminacéo, com mencéo ao estado antigo e
atual e ao custo de cada coisa, ao seu valor e em quanto importa a valorizacdo em razdo das mesmas
benfeitorias" (autor e op. cit., p. 262). - O Des. Gildo dos Santos, que integrou este 2.° TACivSP, ao comentar
o art. 35 da Lei do Inquilinato, proclama que: "Afinal, a rendncia a indenizacao e retencao por eventuais
benfeitorias que venha a introduzir no imoével inserem-se no ambito dos direitos disponiveis do locatario, uma
vez que se trata de matéria de natureza patrimonial”. Essa era uma tendéncia jurisprudencial que se vinha
acentuando cada vez mais, pois ‘o direito de retencéo por benfeitorias pode ser renunciado pelo locatario,
através de clausula contratual expressa" ( JTACivSP-Saraiva 79/195, rel. Marcello Motta); ou é incabivel a
retencdo do imdvel por benfeitorias, existindo clausula contratual por intermédio da qual o locatario abre méo
desse direito sem a menor restricao (rel. Deméstenes Braga, 2.° TACivSP, Ementéario 15/91, DOE - Poder
Judiciério, de 27.09.1991, p. 87)" (autor citado, Locacédo e despejo, 3. ed. Ed. RT, p. 156). - O mesmo autor
lembra precedente originario do Excelso STJ, da relatoria do eminente Min. Eduardo Ribeiro, assim



ementado: "Licito convencionarem as partes ndo ser devida indenizacao por benfeitorias, ainda que
necessarias" (REsp 10.336-SP, op. cit., p. 157). - E em aresto relatado pelo mesmo Min. Eduardo Ribeiro, o
STJ ja decidiu que: "Mencéo genérica de realizagcéo de benfeitorias € insuficiente para a realizacéo de
provas e indenizacdo dos melhoramentos, bem como reconhecimento do direito a retencédo" ( RSTJ 43/393).
No mesmo sentido: STJ, 3.2 T., REsp 4.073-SP, mesmo relator, j. 30.10.1990) (cf. eminente THEOTONIO
NEGRAO, Cadigo de Processo Civil e legislacdo processual em vigor , 30. ed. Saraiva, p. 728). - Ainda
cumpre desta

EMENTA

E valida a clausula contratual pela qual o locatario renuncia ao direito de indenizag&o ou retengéo por
benfeitorias feitas no imdvel para adapta-lo as suas necessidades profissionais, sendo, portanto, inGtil e
protelatéria a prova pericial para apuracao das benfeitorias, especial mente se o locatario, na contestacao,
nao observou o disposto no art. 744, 8 1.°, 1 a IV, do CPC.
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