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Regimejuridico emergencial do Direito Privado e locagtes imobiliarias

A avaliacéo das consequéncias da atual e inédita situacéo vivenciada global mente pela humanidade
consistiriaem perigoso exercicio de futurologia. Se, por um lado, ndo se pode admitir que o remédio
venha a matar o paciente, por outro, também pode ser danosa a demora na adogéo de medidas.

Nesse contexto, ganha especial relevancia o Projeto de Lel do Senado n. 1.179/2020, de autoria do
Senador Antonio Anastasia, que dispde sobre 0 Regime Juridico Emergencial e Transitorio das relactes
juridicas de Direito Privado (RJET) no periodo da pandemia do Coronavi?rus (Covid-19).

As alteracdes propostas correspondem, em sentido geral, as necessidades de segurancajuridicae
estabilidade nas relagdes, especial mente em um momento de duvidas e incertezasl.

Aspecto importante que merece ser destacado € justamente o0 acertamento federativo que a possivel
norma trara, desestimulando eventuais investidas — inconstitucionais, diga-se — dos Estados em legislar
sobre direito privado. N&o é demais lembrar que a competéncia para legislar sobre direito civil,
comercial ou processual € privativada Unido (art. 22, 1, da Constituicéo de 1988).

Nesse mesmo sentido, o afastamento dos prazos prescricionais permite a concentracdo das atencdes nas
guestbes mais urgentes, sem prejuizo da possibilidade de se resolver o conflito no futuro. O projeto de
lei responde, assim, aos problemas suscitados por Rodrigo Mazzel e Bernardo Azevedo2.

Outro aspecto relevante diz respeito a possibilidade de realizag&o de reunides remotas (sgjaem
condominios edilicios ou para assembleias de pessoas juridicas). Para além da prevencdo sanitéria, novas
modalidades decisorias seréo incorporadas a vida do brasileiro e esse movimento tende a se consolidar
com o retorno a normalidade.

A saudacdo de algumas medidas, todavia, ndo significa que alguns pontos ndo possam ser objeto de
discusséo e estejam a exigir melhor reflexao.

Em tempos de crise, se a paralisia ndo € desegjada, igualmente nédo se deve ceder atentacdo da busca de
solucdes gerais em momento no qual os efeitos humanitarios da pandemia (inclusive os econémicos)
ainda sdo totalmente imprevisiveis. Nesse cenario, a tomada de decisdes precipitadas (sgja no nosso
proprio diaadia, sgalegidativamente), muitas vezes replicando comportamentos e regras adotadas para
eguacionar problemas que emergiram em outros tempos e sem ponderacdes sobre suas repercussoes
futuras, pode ser mais danosa que a prépriainacdo momentanea. Crises sempre sdo fontes de problemas
gue, embora possam parecer semelhantes, séo em verdade absol utamente novos, pois se revelam em uma
sociedade que ja ndo é mais a mesma da anterior. Logo, novos problemas exigem para sua solucdo
também novas estratégias.

Sdo tempos de muita serenidade e prudéncia e, diante da completa imprevisibilidade dos efeitos da
pandemia que serdo globais, solugdes tragadas de lindes fixos podem ser um futuro grande problema.

A partir dessa premissa, merece cuidadosa atencéo o artigo 7° do Projeto que define os efeitos da
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pandemia que ndo constituiriam “fatos imprevisiveis’ para autorizar a rescisdo/revisao contratual. So
eles: 0 aumento dainflagdo, a variagdo cambial, a desval orizacéo ou substituicdo do padrédo monetario.
Essa é aregra que nossos Tribunais, em interpretacdo as disposicbes dalei civil, adotaram para resolver
as questdes contratuais que emergiram, por exemplo, de sucessivos planos econémicos.

O remédio que agora se desgja ministrar €, pois, 0 mesmo do passado. Foi utilizado com eficiéncia para
equacionar problemas internos oriundos do plangjamento governamental. Mas serd o remédio genérico
adequado para essa crise sem precedentes e cujos efeitos séo totalmente incertos e desconhecidos para
todo o0 mundo?

E prudente considerar que a pandemia, que assola todo o globo e tem paralisado os povos e suas
economias, acancaratodos os estratos sociais e toda a cadeia produtiva organizada (interna e externa) e
as redes contratuais. Assim, havera uma grande heterogeneidade de situacfes que exigirdo remédios
especificos, alguns que ainda sequer foram concebidos e precisam ser analisados caso a caso. Pode ser
gue remédios antigos e genéricos ndo sejam os melhores para tratar adequadamente os efeitos que serdo
variados. Cada um de nds, e por conseguinte o proprio Direito, terd um grande desafio pela frente e
precisa estar aberto, inclusive para pensar novos caminhos para reconstrucéo da sociedade e das rel agoes
pos-pandemia.

E apartir dessa diretriz que o presente texto se volta a discussdo do Capitulo VI do Projeto de Lei, que
trata Das Locacdes de Imoveis Urbanos.

Jafoi noticiada aretirada do Projeto, ainda no Senado, da previsdo do art. 10, que contemplava a
possibilidade de suspensdo do pagamento de alugueres venciveis entre 20 de marco de 20 de outubro de
2020, nas locagdes residenciais, quando os locatarios sofressem alteracéo econémico-financeira
decorrente de demissdo, redugdo de carga horaria ou diminui¢do de remuneracéo.

A solucéo originaria seria 0 parcelamento dos valores ndo pagos, adicionando-se o percentual de 20%
dos alugueres vencidos a prestacdo mensal a partir de 30 de outubro de 2020. Ou sgja, osinquilinos
poderiam ter que pagar, se optassem pelo exercicio do direito protestativo previsto nalei, parcelaque
poderia corresponder a mais que o dobro do valor originariamente pactuado, durante varios meses (20%
do total de divida, que poderia chegar a sete meses). Tal situagdo trariaem s 0 risco de ndo resolver o
problema, mas adié-lo, possivelmente em condi¢bes mais gravosas. Além disso, a solucdo ndo atenderia
ao anseio de reducéo de demandas, umavez que ndo se mostraria mecanismo efetivo para a solucéo do
conflito, mas somente levaria a seu adiamento.

E preciso ter em mente que, ao contrario das solucdes que ampliam prazos, criam direitos ou concedem
faculdades, as intervengdes no dominio contratual alteram o equilibrio que havia sido estabelecido pelas
partes. Nesse dominio, para alguém ganhar, o outro tera que perder.

O pano de fundo da crise pela qual se atravessa néo parece favoravel a adogdo de antigas solucdes, como
jddestacado. A novidade e a magnitude dos problemas que se apresentam demandam a andlise
cuidadosa da racionalidade e da proporcionalidade das medidas. O quadro atual ndo € indicativo de que,
em todos os dominios, alguém tenha perdido para o outro ganhar. Pelo contrério, os indicios séo de que
todos irdo perder. E preciso, mais do que nunca, confiar na capacidade do ser humano de se organizar e
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adotar medidas que apelem ao senso de solidariedade para resolucéo dos conflitos, em vez de adia-los.

Por isso, questiona-se a conveniéncia de manutencao também do art. 9° do referido Projeto, que veda a
concessdo de liminar de desocupagao de imoveis urbanos em agdes de despejo até 31 de dezembro de
2020. Isso significaria que o inquilino ndo poderia ser despejado por falta de pagamento até o final deste
ano, independentemente de qual seja arazéo dainadimpléncia. Ocorre que, sem pagamento e extingdo
do vinculo, os problemas continuam e deverdo ser solucionados no proximo ano. S6 que maiores.

Apesar dos objetivos da medida, questiona-se se seria adequada a adocdo de um critério geral para
solucéo de todos os problemas, em locagdes residenciais e comerciais. O perfil do locador imobiliério
brasileiro ndo é uniforme. Podem sim ser sociedades patrimoniais, potencialmente mais resistentes a
falta de pagamento, mas podem ser também pessoas que fizeram da aquisicéo de imével um meio de
poupanca, incluindo idosos que tém nalocagdo sua garantia de subsisténcia. Também estariam sujeitos a
regra os locatarios de quartos ou os ocupantes de habitaces coletivas multifamiliares? Como aplica-la
nas relacdes entre | ojistas e empreendedores de shopping center? N&o € possivel fazer escolhas gerais
guando todos importam.

A opcéo legidativa ndo parece sinalizar em favor da solugdo consensual, que poderiaincluir a reducéo
de valores, a suspensio temporaria dos pagamentos ou a repactuacdo de prazos, umavez que concederia
ao inquilino posicéo de primazia que o desestimularia a negociar. O remedio estaria, assim, na
contramao dos avancos por gque tem passado a sociedade brasileira diante dos estimul os a emancipacéo e
ao empoderamento dos individuos na busca de tratamentos mais adequados ao conflito, por meio dos
métodos consensuais. A crise decorrente da pandemiatalvez possa ser o momento de avancar no sentido
da consolidac&o desses métodos e busca de sua maior eficiéncia.

N&o se pode esquecer que, apesar das restricdes a liminar de despejo, ndo ha suspensdo da obrigacdo: a
dividaexiste e é exigivel. Eventual despejo que n&o tenha ocorrido podera voltar em seus contornos
plenos no proximo ano, quando a divida sera maior e o problema agravado. Por fim, anota-se que a
solucdo ndo trata dos acessorios dalocacdo, como tributos e despesas condominiais, que poderdo recair
cumul ativamente sobre o proprietario que suportar ainadimpléncia.

Ainda quanto ainadequacdo da determinacdo da proibicdo genérica de liminares nas agdes de despejo,
tem-se que vérias hipbteses previstas nos incisos do artigo 59 da Lei n. 8.245/91 ndo guardam qual quer
relagdo com a propriaratio indicada na exposi¢éo de motivos do projeto. A titulo meramente
exemplificativo podemos citar o inciso V (a permanéncia do sublocatério no imovel, extinta alocagéo,
celebrada com o locatario) e o inciso VI (o disposto no inciso IV do art. 90, havendo a necessidade de se
produzir reparacdes urgentes no imovel, determinadas pelo poder publico, que ndo possam ser

normal mente executadas com a permanéncia do locatario, ou, podendo, €le se recuse a consenti-las). Em
ambos os exempl os néo haveria sentido em se proibir a concesséo de liminar em agdo de despgjo em
razéo da pandemia, sem que se reconheca que estar-se-ia suspendendo direitos individuais.

Assim, aandise do Projeto no estado atual, quando ainda ndo é possivel avaliar a extensdo dos efeitos
da crise, ndo se mostra favoravel a adocao de medidas que importem areducéo de direitos no ambito
privado por meio da mudanca da alocac&o de responsabilidades nos contratos de locacdo imobiliaria. Em
face daimpossibilidade de previsdo de umaregra geral, aintervencéo viavel seria aquela que fomentasse
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as solugbes consensuais e a consolidacéo de redes de solidariedade.

Esta coluna é produzda pel os membros e convidados da Rede de Pesquisa de Direito Civil
Contemporaneo (USP, Humbol dt-Berlim, Coimbra, Lisboa, Porto, Roma |I-Tor Vergata, Girona,
UFMG, UFPR, UFRGS UFSC, UFPE, UFF, UFC, UFMT, UFBA e UFRJ)

1 Cf. https://www.migal has.com.br/quentes/323252/flavio-tartuce-apoia-pl -que-al tera-rel acoes-de-
direito-privado-mas-defende-ajustes e https.//andersonschreiber.jusbrasil.com.br/artigos/827105547/0-
projeto-de-lei-de-regime-juridico-emergencial -e-transitorio-do-covid-19. Acesso em 1° de abril de 2020.

2 https://www.migal has.com.br/coluna/migal has-contratuai 323091/ prescricao-o-direi to-nao-socorre-
a0s-gque-dormem—e-ans-gque-se-isolam. Acesso em 1° de abril de 2020.
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