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Hugo Crepaldi: L ocacdes tém aspectos processuais controvertidos

A Lei 8.245/91 (Lei de Locagtes), dém de disciplinar as principais regras de direito material aplicaveis
as locacOes de bens imdéveis urbanos, traz também normas de direito processual, porém sem esgotar o
tratamento das infindaveis possibilidades de questdes processuais que podem surgir em meio aanélise
de umarelacdo locaticia sob litigio judicial.

Em razdo disso, frequentemente sdo invocadas normas gerais de direito processual para solucionar lides
locaticias, sgja porque omissa alei especial, sgja porque a disciplina desta ndo € incompativel com
outros diplomas legais.

Visando a contribuir para a melhor compatibilizacdo das possivei's normas processuais aplicaveis, foram
sel ecionados alguns temas de rel evante indagaco préatica, na busca de apresentarmos substrato tedrico
para 0 encontro da melhor resolugéo do caso concreto.

Antecipacao dos efeitos da tutela final de despegjo: Lei de Locacdes ou Codigo de Processo Civil ?

O artigo 59, §1° da Lei 8.425/91 prevé uma série de hipdbteses previamente definidas pelo legislador em
gue cabiveis o despejo liminar.

Assim, uma vez caucionado pelo locador o valor equivalente a trés meses de aluguel, € possivel a
concessao do despejo, sem a oitiva da parte contraria, caso haja, em linhas gerais, (i) descumprimento de
mutuo acordo firmado entre as partes; (ii) rescisdo do contrato de trabalho motivador da locac&o; (ii) fim
do prazo dalocagdo paratemporada; (iv) morte do locador sem deixar sucessor legitimo; (v)
permanéncia de sublocatéario no imovel apos finda a locacéo; (vi) realizagdo de reformas urgentes
determinadas pelo poder publico; (vii) inérciado locatério na apresentacdo de nova garantia, quando a
substituicéo se faz necessaria nos termos dalei (artigo 40 da Lei de Locactes); (viii) término do prazo da
locacdo ndo residencial; (ix) falta de pagamento de aluguel e acessorios da locacdo, estando o contrato
desprovido de garantia.

Apesar do detalhamento e da amplitude das hipoteses, elas ndo séo suficientes para disciplinar todos os
casos em que a demora do processo com a permanéncia do locatério no imovel implicaria sérios
prejuizos ao locador.

Basta pensar, por exemplo, em um contrato de locagéo com parcelas de elevada monta, celebrado com a
previsdo de fianca, mas no qual alocatéria tornou-se inadimplente desde o primeiro més de aluguel.
Diante dos sérios indicios de que ndo havera quantias suficientes ao adimplemento mensal das
obrigactes assumidas, seria extremamente prejudicial manter alocataria no imovel de modo que adivida
aumentasse exponencialmente a cada més, mas, em razdo da garantia prestada, ndo seria possivel a
concessao da liminar com base no inciso 1X do artigo 59, 81°, daLei de Locacoes.
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Para essa e outras questdes, firmou-se a doutrina e a jurisprudéncia no sentido de que aplicaveis,
cumul ativamente as hipoteses do artigo 59, 81° da Lei 8.245/91, as previsdes gerais sobre antecipagéo de
tutela, antes constantes do artigo 273 do CPC/73, e agora disciplinada no artigo 300 do novo CPC.

Nesse sentido, esclarece Gildo dos Santos que “nada impede o deferimento da tutela antecipada em
despg o, desde que preenchidos os requisitos legais de sua concessao. (CPC, artigo 273, I-11). O que
ndo se pode nem se deve é repelir, de modo absoluto, as tutelas nas agdes locaticias, sem antes verificar
Se estao presentes 0s pressupostos para gque seja concedida. Afinal, a lel ndo veda que se atenda a
pedido de tutela antecipada em despejo. E claro que se mostra incabivel essa providéncia, que confere
verdadeira execucgdo provisoria, por exemplo, no caso de despejo por infracdo contratual ou legal que,
emregra, depende de audiéncia de instrugdo, por vezes até precedida de prova pericial, e, emoutras
hipdteses em que, logo se V&, ndo é viavel a concessao antecipada de efeitos da sentenca de mérito. Dai
ndo se pode concluir, porém, que a tutela antecipada ndo sgja viavel emtodo e qualquer caso de despejo

"]

Sylvio Capanema de Souza compartilha do mesmo entendimento, afirmando que “A Lel do Inquilinato
ndo afastou a incidéncia do Codigo de Processo Civil, aplicando-o, subsidiariamente, quando ela fosse
omissa. Como se ndo bastasse, foi ela que desfraldou corajosamente a bandeira da efetividade do
processo, na obsessiva preocupacdo de acelerar a solucdo dos conflitos. N&o teria nenhuma légica que
a Lei do Inquilinato rejeitasse um sistema superveniente cujo objetivo precipuo €, justamente, abreviar o
processo. Sempre entendemos que a Lei 8.425/91 recepciona a regra do artigo 273, tornando possivel a
antecipacao da tutela de mérito, desde que presentes 0s seus pressupostos. Nao € preciso ser um
especialista em hermenéutica, para concluir que aregra do artigo 59 da Lei 8.245/91 ndo é
incompativel com o artigo 273 do Cadigo de Processo Civil e, muito ao contrério, elas se
complementam, em beneficio da efetividade do processo”.[2]

O Superior Tribunal de Justica, da mesma maneira, ja constatou que o rol do artigo 59, 81°, dalLei de
L ocagdes ndo é exauriente, e possui plena compatibilidade com o artigo 273 do Cédigo de Processo
Civil.[3]

Apesar de tal definicéo doutrindria e jurisprudencial ter se construido sob a égide do CPC/73, ndo ha
nenhum indicio de que isso sgja aterado pelo novo CPC. Pelo contrario, ndo so continuam sendo
compativeis as hipoteses de despejo liminar da Lei de LocagOes com as tutelas de urgéncia reguladas
pelo novo CPC, mas também ndo se vislumbra impedimento para que segja aplicavel também atutela da
evidéncia aos litigios nas relactes locaticias.

Acéo renovatoria e cumprimento provisorio de sentenca

Questdo de grande indagacéo reside em saber se é possivel o cumprimento provisorio das diferencas de
aluguéis, ou sgja: se, umavez proferida a sentenca reconhecendo o direito a renovacéo por um valor
locaticio diferente do que aquele relativo ao periodo anterior, pendente apelacéo sem a concesséo do
efeito suspensivo, seria possivel iniciar o cumprimento provisorio de sentenca visando a cobranca das
diferencas entre os val ores pagos e os considerados devidos.

Parte da doutrina e jurisprudéncia entende que a cobranca da diferenca so pode ser feita apds o transito
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em julgado, sem possibilidade de cumprimento provisorio. E isso costuma ser defendido com base no
artigo 73 daLei de Locacdes, que afirma que “renovada a locacdo, as diferencas dos aluguéis vencidos
serdo executadas nos proprios autos da acéo e pagas de uma so vez.”

Ocorre que tal viés interpretativo acaba por fazer umadistingdo que a préprialei ndo estabelece. Ao
afirmar que a execucdo deve ser “de umaso vez’ ndo ha qualquer condicionante ao trénsito em julgado.

O artigo em referéncia veio apenas parafacilitar o mecanismo de execugdo dessas diferencas, que passa
apoder ser feita nos mesmos autos, bem como vedar o parcelamento da divida em prestacbes mensais,
impondo o pagamento de uma so vez.

A condicionante ao transito em julgado, portanto, inexiste, de modo que ndo harazdo para se afastar a
aplicacdo da disciplina geral sobre execugdes provisorias, que passa a ser previstanos artigos 520 e
seguintes do novo CPC. Tal posicionamento € encontrado em julgados do Tribunal de Justica do Estado
de S&o Paulo, por exemplo TJSP — Agravo de Instrumento 2194588-85.2014.8.26.0000 (362 Camara de
Direito Privado — Des. Rel. S Moreirade Oliveira— Julgamento: 27.11.2014) e TJSP — Agravo de
Instrumento 2014762-36.2013.8.26.0000 (302 Camara de Direito Privado — Des. Rel. Andrade Neto —
Julgamento: 27.11.2013).

E preciso ressaltar que uma condicionante deste tipo esta prevista para as agdes revisionais de aluguéis,
conforme preceitua o artigo 69 da Lel de Locacdes (“Art. 69. O aluguel fixado na sentenca retroage a
citacdo, e as diferencas devidas durante a acdo de revisdo, descontados os alugueres provisorios
satisfeitos, sero pagas corrigidas, exigivels a partir do trénsito em julgado da decisdo que fixar o novo
aluguel”). Nesse caso, portanto, para que ndo haja interpretagdo contra legem, ndo sera possivel o
cumprimento provisorio de sentenca.

Contudo, como bem preceitua Sylvio Capanema de Souza, “a cobranca das diferencas corrigidas,
entretanto, so se admitira a partir do transito em julgado da decisdo que fixar o novo aluguel, o que néo
tem muita l0gica, j& que o recurso contra a sentencga é recebido so no efeito suspensivo’[4]. Assim, de
lege data, que haja alteracdo desse dispositivo, porque ele ndo mais se coaduna com as normas
processuais em vigor, e sem que se encontre qualquer justificativa para que as relages locaticias, em
meio a uma demanda revisional ou renovatoria, recebam tratamento diverso, principal mente quando ela
mesma retira como regra a suspensdo como efeito do recurso de apelacéo (artigo 58, inciso V, daLei de
L ocacbes).

Acao renovatoria e comprovacao do adimplemento do contrato de locacéo

Um dos requisitos para que seja configurado o direito a renovacéo dalocacdo € a comprovacdo do exato
cumprimento do contrato. Diante do fato de essa exigéncia estar previstano artigo 71 daLei de

L ocaces, artigo que elenca os requisitos da peticdo inicial, muitos entendem que, sem a comprovagao
de plano do cumprimento do contrato de locacéo, o autor da renovatéria seria carecedor do interesse de
agir — interpretacéo que, de fato, € a que se depreende de uma analise literal dalei.

N&o podemos nos olvidar, porém, de que o exame do interesse de agir € prospectivo, com base nas
asser¢des formuladas pel o autor[5]. Até porque, sem a manifestacdo da parte contréria, ndo se sabera se
0 que o autor trouxe atitulo de “prova do exato cumprimento do contrato em curso” € suficiente ao
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preenchimento do requisito parafins de direito a renovagéo.

Diante desse cenério, amelhor interpretacdo indica que haja a exigéncia de alegacdo do cumprimento
integral do contrato por parte do autor, juntamente com o acervo documental necessario a embasar essa
alegacdo, o que sera suficiente para entender preenchidos os requisitos de admissibilidade da peticao
inicial.

Porém, a efetiva valoracdo da prova documental e da realidade de que houve ou ndo cumprimento do
contrato € matéria de mérito. Em termos préticos, isso significa dizer que a alegagéo do réu no sentido de
gue houve inadimplemento contratual pelo autor ndo enseja a extingdo sem resolucéo do mérito, mas
sim, se confirmada, julgamento de improcedéncia, como indica parte da jurisprudéncia do Tribunal de
Justica de S&o Paulo (conforme, por exemplo, TJ-SP — Agravo de Instrumento n. 2087945-
69.2015.8.26.0000 — 26% Camara de Direito Privado — Des. Rel. Bonilha Filho — Julgamento:

25.06.2015; TJSP — Agravo de Instrumento n. 2164034-36.2015.8.26.0000 — 272 Camara de Direito
Privado — Des. Rel. Azuma Nishi — Julgamento: 15.09.2015; TJ-SP — Agravo de Instrumento n.
0081262-89.2011.8.26.0000 — 312 Camara de Direito Privado — Des. Rel. Adilson de Araujo —
Julgamento: 21.06.2011).

Vale ressaltar que tal interpretacéo melhor se coaduna com as linhas val orativas adotadas pelo

novo CPC, notadamente com o principio da primazia da deciséo de mérito, expresso no artigo 4° do
novo CPC e corroborado por diversos artigos ao longo do Cadigo, por meio do qual “deve o 6rgao
julgador priorizar a decisio de mérito, té-la como objetivo e fazer o possivel para que ocorra’[6].

1 Locacdo e Despejo — Comentérios a Lei 8245/91”, Editora RT, 62 Ed, p. 415.
2 A Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo”, 8% ed., Forense, p. 267.

3 REsp 1207161/AL, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em
08/02/2011, DJe 18/02/2011.

4 A Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo”, 8% ed., Forense, p. 267.

5Jose Roberto dos Santos Bedague, “ Efetividade do Processo e Técnica Processua”, 32 ed., Malheiros,
p.175. Vaeressatar, contudo, que a visdo ndo é unissona na doutrina.

6 Fredie Didier Jr., Curso de Direito Processua Civil, vol. 1, 172 ed, Juspodivm, p.136.
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