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Opiniao: M ediacao em acgdes locaticias de despg o € pro forma

Se determinada pessoa cré que sofreu uma lesdo ou que se encontra naiminéncia de sofré-la, podera
resolver-se amigavel mente com o0 suposto agressor. Havendo, entretanto, resisténcia deste ou dagquele,
podera o interessado provocar a atividade estatal jurisdicional, possuindo razdo ou ndo. Eduardo Couture
afirma que é direito do “demandado” o comparecimento perante o tribunal[1], o que significa dizer que,
mesmo valendo-se do Direito de Peticdo (artigo 5°, XXXV, da CR/88), ndo havera um vinculo de
exigibilidade entre autor e réu, sujeitando este a vontade dagquele. Admite-se, entdo, com Eduardo
Couture, que, até a existéncia da coisa julgada, impera-se aincerteza[ 2].

Ambas as partes, dessa forma, almejam uma resposta decisoria[ 3] do Estado; ao Estado-Judiciario €
exigido um pronunciamento de mérito satisfativo (artigo 4° do CPC/2015), sgja através de um
julgamento antecipado (parcial ou total) ou ndo (de mérito). Entretanto, antes do réu opor-se — através
da contestagdo — a pretenséo do autor, 0 CPC/2015 pretendeu, na visao de Luiz Guilherme Marinoni,
“estimular a solugdo consensual dos litigios (art. 3°, 82°), concedendo a autonomia privada um espaco de
maior destague no procedimento”[4].

Dessaforma, o artigo 334 do CPC/2015 estabel eceu que, “se apeticdo inicial preencher os requisitos
essenciais e ndo for o caso de improcedéncialiminar do pedido, o juiz designara audiéncia de
conciliacdo ou de mediagdo com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, devendo ser citado o réu com
pelo menos 20 (vinte) dias de antecedéncia’. O autor seraintimado por meio do seu advogado, e o réu
deverd ser citado[5] (artigo 238, CPC/2015) para comparecerem na audiéncia inaugural.

Daleiturado artigo 334, paragrafo 4°, do CPC/2015, infere-se que arealizacdo da audiénciainaugural é
obrigatoria] 6], admitindo-se, todavia, a sua ndo realizagdo somente “ se ambas as partes manifestarem,
expressamente, desinteresse na composi ¢ao consensual ou quando n&o se admitir a autocomposi ¢ao”
(artigo 334, paragrafo 4°, | ell).

Conquanto tenhamos admitidos em outros trabalhog[ 7], escorados na doutrina de Luiz Guilherme
Marinoni, que se deve fomentar o did ogo e 0s comportamentos cooperativos e ndo agressivos dos
sujeitos processuais, de modo areconhecer que, “muitas das vezes, a decisdo judicia ndo é a solucéo
mais adegquada’, considerando “o modelo multiportas de composic¢éo de litigios’[8], devemos refletir
sobre duas situacfes das quais concordamos serem hipoteses em que se dispensa a designacéo da
audiénciainaugural[9], em virtude da (parcial) desarmoniaentre aLei de Locagdo de Imoveis urbanos
(Lei 8.245/1991) e o CPC/2015 e aincompatibilidade da autocomposi ¢éo, respectivamente, nos
procedimentos comuns cujas pretensdes sejam o despejo por falta de pagamento e o despejo por
denunciavazia.

O artigo 4° da Lel 8.245/1991, que disciplina alocacdo de imoveis urbanos, ratifica um dos principios
gue norteiam o Direito Contratual: pacta sunt servanda; “as convencdes contratuais devem ser
cumpridas’[10]. Nos dizeres de Silvio Venosa, “fixado o pacto para um prazo determinado, ambas as
partes contam com o exaurimento desse prazo, no minimo, pois assim foi convencionado”[11]. Logo,
considerando agquele dispositivo, ndo pode o locador desfazer alocago e reaver o imovel antes do
término do prazo contratual[12], salvo se, dentre outras aternativas, ajuizar um procedimento (comum)
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pretendendo o despejo em razéo dafalta de pagamento de aluguel e demais encargos (artigo 9°, 111, da
Lei 8.245/1991).

Dessa maneira, gjuizado o procedimento judicial de despejo por falta de pagamento pelo locador, o
artigo 62, |1, do mesmo dispositivo, faculta ao locatério e fiador “ purgar amora e evitar arescisdo do
contrato desde que efetuem, no prazo de 15 dias, contados da citacéo, o pagamento de débito atualizado,
independente de célculo e mediante deposito judicial”[13].

O que se percebe € que tal dispositivo possui sintonia com o revogado CPC/73, em especial com 0
artigo 285, o qual previa que, “estando em termos a peticdo inicial, o juiz a despacharg, ordenando a
citacdo do réu, pararesponder; do mandado constara que, ndo sendo contestada a acdo, se presumiréo
aceitos pelo réu, como verdadeiros, os fatos articulados pelo autor”, ou sgja, 0 prazo de 15 dias
concedido coincidia tanto com a possibilidade de purgar-se a mora quanto com a apresentacéo de
resposta— em especial a contestagéo. Ocorre que, com o advento do CPC/2015, tal sintonia se desfez
[14], jaque, efetivada a citagdo, facultar-se-a ao reu tanto purgar a mora em 15 dias quanto comparecer
na audiénciainaugural de conciliagcdo ou de mediacdo, a partir da qual, ndo havendo acordo, iniciara o
prazo para o oferecimento da contestacdo (artigo 335, |, CPC/2015)

Assim, existente um novo procedimento entre a citacdo e a apresentacdo de defesa do réu — a audiéncia
do artigo 334 —, ndo é razoavel facultar ao locatério e fiador purgar amoraem 15 dias, obedecendo o
gue determinaalLe 8.245/1991, e, posteriormente, comparecer a audiénciainaugural, cujo propésito
seriadirimir um conflito sobre arealizacdo de um pagamento que agueles ja tiveram a oportunidade de
fazer e ndo o fizeram; ndo purgada a mora no prazo mencionado, restaimprestavel arealizacdo da
audiénciainaugural, cuja designacdo com antecedéncia minima de 30 dias e maxima indefinida apenas
fomentaria e aumentaria a inadimpléncia dos locatéarios e dos fiadores, uma vez gue estes poderiam
aguardar arealizacdo da audiéncia— cuja espera poderia chegar a quatro meses, por exemplo —, e,
frustrada a autocomposi ¢do, ganharem mais 15 dias Uteis para se justificarem sobre a (im)pontualidade
dos encargos, lesando sobremaneira o locador.

Logo, inadmitindo-se a designagéo da audiénciainaugural[15], resta-se razoavel, entdo, manter-se a
concomiténcia da purgagéo da mora e da apresentacéo da contestagéo, assim como erano CPC/1973[16]
, apartir daqual, saneado e organizado o processo, permitir-se-a o julgamento imediato (antecipado) do
meérito, o que reduziria a sujeicdo do locador ainércia proposital do locatario.

Ainda, vale citar outro procedimento que merece a atencao do operador do Direito que nos obrigaa
repensar a obrigatoriedade da audiénciainaugural, ou sgja, aquele cuja pretensio € a rescisao contratual,
com 0 consequente despejo, em razdo da intencdo de retomada do imoével simplesmente porque o
locador, verificando aindeterminacéo do prazo contratual, ndo deseja mais a mantenca da locagéo
(dendnciavazia). Nesses casos, indeterminando-se[17] o contrato, o locador podera denuncié-lo por
escrito, desde que concedidos ao locatario 30 dias para a desocupacao (artigo 57 e artigo 46, paragrafo
20, daLei 8.245/1991)[18]. “A notificacdo denunciando alocagao autoriza, decorridos seustrinta dias, o
ajuizamento da agéo de despejo.”[19]

Dessa maneira, cremos que o fato de o locatério notificado ndo desocupar o imovel em 30 dias, e
proposto o procedimento judicial, restaimprestavel a audiénciainaugural de conciliacéo ou de
mediacao, vez que resta claro que o locador almeja apenas a retomada do imovel — o despejo do

Page 2
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 06/07/2017



& CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

locatério; ausente, portanto, a possibilidade de autocomposicéo (334, paragrafo 4°, 11, CPC/2015).
Insistir na audiénciainaugural, neste caso, € traté-la como se audiéncia de ratificagéo fosse (Lel
6.515/1977): € perguntar para o locador se ele tem certeza que desgjarescindir o contrato. N&o faz
sentido, data maxima venia!

Destarte, reconhece-se, como dito outrora, aimportancia do aperfei coamento e aprimoramento das
técnicas de resolucdo de conflito, de modo aretirar o protagonismo das partes e do juiz, destacando a
audiénciainaugural e os centros judiciarios de soluggo dos conflitog20]. Contudo, as individualidades
dos dois procedimentos expostos acima devem direcionar-nos ao reconhecimento de que a audiéncia
inaugural ndo serarealizada por ser indcua (primeiro caso) e por ndo admitir a autocomposi ¢ao (segundo
caso), sendo a sua designagao pro forma[21], pois outros mecanismos ja foram utilizados na tentativa de
fazer desaparecer o conflito.

[1] Nas palavras de Eduardo Couture: “Quando o demandado promover sua demanda perante o Tribunal
podera ou ndo ter razdo, e, contudo, ninguém tera de discutir seu direito parase dirigir ao Tribunal
pedindo-lhe uma sentenca favoravel. O que o demandado podera lhe negar é o seu direito de obter uma
sentenca favoravel, mas nunca seu direito em comparecer perante o Tribunal. Esse € um direito que
pertence ainda aos que ndo tém razdo” (COUTURE, Eduardo J. Introdugdo ao Estudo do Processo Civil.
Trad. Hiltomar Martins Oliveira. Belo Horizonte: Lider, 2008, p. 18).

[2] COUTURE, Eduardo J. Introducéo ao Estudo do Processo Civil. Trad. Hiltomar Martins Oliveira
Belo Horizonte: Lider, 2008, p. 54.

[3] Reconhece-se que, a partir do CPC/2015, o interessado almeja ndo somente a sentenga, mas,
também, a decisdo interlocutdria, umavez que a partir desta podera admitir-se uma execucao definitiva
através do julgamento imediato parcial do mérito, nos termos do artigo 356, paragrafo 3°, do CPC/2015.
[4] MARINONI, Luiz Guilherme et alli. Novo Curso de Processo Civil. Vol. 2. Sd0 Paulo: Revista dos
Tribunais, p. 179.

Da citacdo surgira a possibilidade de o réu apresentar a sua resposta, salientando que alguma dessas
manifestacOes serdo apresentadas posteriormente a audiénciainaugural (artigo 335, |, CPC/2015),
enquanto outras deverdo ser apresentadas antes (artigo 113, paragrafo 2°, CPC/2015). Sobre este ultimo,
ver em BRETAS, Ronaldo de Carvalho Dias et alli. Estudo Sstematico do NCPC. Belo Horizonte:

D’ Pl&cido, 2016, p. 117.

[6] Alexandre Freitas Caméra adverte que, em razdo da voluntariedade da mediagdo e da conciliagéo, a
realizacdo da audiénciainaugural ndo € obrigatoria, bastando que uma das partes manifeste o seu
desinteresse (CAMARA, Alexandre Freitas. O Novo Processo Civil Brasileiro. S&o Paulo: Atlas, 2016,
p. 201).

[7] http://www.conjur.com.br/2017-jun-11/opiniao-centros-sol ucao-conflito-caviar-judiciario

[8] MARINONI, Luiz Guilherme et alli. Novo Curso de Processo Civil. Vol. 2. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, p. 181.

Daleiturado artigo 1.046, paragrafo 2°, do CPC/2015, o qual admite que “ permanecem em vigor as
disposi¢des especiais dos procedimentos regulados em outras leis, aos quais se aplicara supletivamente
este Codigo”, defender-se-a neste ligeiro trabalho que o réu deverd ser citado ndo para comparecer na
audiénciainaugural, sendo a sua resposta (contestacdo, purgacdo da mora) apresentada nos termos do
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artigo 335, |11, do CPC/2015.

[10] VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. Séo Paulo: Atlas, 2012, p. 39.

[11] VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. Séo Paulo: Atlas, 2012, p. 39.

[12] Nadaimpede que as partes, de comum acordo, rescindam o contrato. Ademais, registra-se que o
locatario podera devolver o imovel, desde que pague a multa pactuada (artigo 4° da Lei 8.245/1991).
[13] Faculdade limitada a umavez nos 24 meses anteriores a propositura do procedimento judicial
(artigo 62, parégrafo Unico, dalLei 8.245/1991).

[14] Por mais que o artigo 1.046, paragrafo 2°, CPC/2015 admita que permanecem em vigor as
disposi¢oes especiais dos procedi mentos regulados em outras leis, aplicando-o supletivamente, percebe-
se que aresposta ndo é tdo ssimples o quanto parece; alLei de Locacdo (1991) determina a purgagéo da
mora quando da citac8o, sem prever a obrigatoriedade da designacdo da audiénciainaugural. Restando
claro que deve haver uma analise critica sobre a aplicacdo supletiva do CPC/2015 nestes casos.

[15] Nadaimpede que as partes alcancem um acordo extrajudicial.

[16] N&o se pretende “reviver” o revogado CPC/1973, entretanto, levar-se-4 em conta o ja mencionado
artigo 1.046, paragrafo 2°, do CPC/2015, e alégica procedimental do artigo 62 da Lei 8.245/1991.

[17] Salienta-se que o prazo do contrato indetermina-se quando: “findo o prazo estipulado, se o locatario
permanecer no imével por mais de trinta dias sem oposi¢cdo do locador, presumir-se-a prorrogada a
locacdo nas condicdes gjustadas, mas sem prazo determinado” (artigo 56, paragrafo Unico, dalLel
8.245/1991).

[18] Existem algumas individualidades sobre as intengdes de retomada de imoveis residenciais que ndo
serdo objeto de exposi¢cdo, mas que merecem a devida leitura (artigos 46 e 47, daLei 8.245/1991).

[19] VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. Séo Paulo: Atlas, 2012, p. 251.

[20] Theodoro janior, Humberto et ali. Novo CPC. Fundamentos e S stematizacdo. Rio de Janeiro:
Forense, 2015.

[21] Acrescente-se que, ndo havendo prejuizo as partes, ndo ha nulidade ante a ndo realizagdo da
audiénciainaugural (artigo 282, parégrafo 1°, CPC/2015). Pelo contrario, a suarealizacdo importara
prejuizos sobretudo financeiros.
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