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Milena Cintra: Impactosdo PL 11.079/2020 nos contratos de locagéo

Buscando um adequado eqw librio em éreas extremamente complexas e de dificil ponderacdo entre
2 Projeto de Lei 11.079/2020 teve suatramitagao encerrada no
guer momento a sancéo do presidente da Republica.

OPINIAO

Conforme o artigo 9° da novata legislacéo, até 31 de

dezembro de 2020 ficard vedada a concessdo de liminar para desocupacdo de imovel urbano nas agdes
de despejo referentes ao artigo 59 da Lei n° 8.245/1991, aplicando-se aregra a partir da sua entrada em
vigor apenas as agles gjuizadas a partir de 20 de marco.

Essa previsio legal téo esperadavisa a efetivar o principio da dignidade humana, evitando a perda do
direito basilar de moradia de milhares de locatarios em tempos de grave dificuldade financeira, sem a
remissao do débito do aluguel que permanece devido em face do locador.

Cumpre chamar a atencdo, entretanto, para o fato de que nas locacdes residenciais gjustadas com o prazo
inferior a 30 meses, findo o prazo estabel ecido (0 que provoca a sua prorrogacdo automatica por prazo
indeterminado), permanece assegurado o direito de retomada do imdével nas hipoteses previstas no artigo
47, incisos|, 11, 11l eV, daLe n®8.245/91, ndo se aplicando atais hipoteses as restrices para liminar
de despejo consubstanciadas na PL.

Assim € que, desde que atestadas as caracteristicas/circunstancias dalocacéo residencial, conforme
supradescritas, fica mantida a possibilidade de retomada do imdvel nos seguintes casos: extingdo do
contrato de trabalho se a ocupacéo do imovel pelo locatario relacionada com o seu emprego; pedido para
uso proprio, de seu conjuge ou companheiro, ou para uso residencial de ascendente ou descendente que
ndo disponha, assim como seu conjuge ou companheiro, de imdével residencial proprio; pedido para
demolicdo e edificacdo licenciada ou para arealizac&o de obras aprovadas pelo poder publico, que
aumentem a area construida, em, no minimo, 20% ou, se 0 imével for destinado a exploracéo de hotel ou
pensdo, em 50%.
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Acrescentam-se também as hipdteses ordindrias de desfazimento dalocacdo urbana, quais sejam: mutuo
acordo, préticade infragdo legal ou contratual, falta de pagamento do aluguel e demais encargos e
realizac&o de reparagcdes urgentes determinadas pel o poder publico que ndo possam ser normal mente
executadas com a permanéncia do locatério no imoével ou, podendo, €le se recuse a consenti-las.

Dessa forma, apenas se atendidas todas as caracteristicas e circunstancias da locacdo residencial urbana,
bem como preenchidas quaisquer das hipoteses do artigo 47, 1, 11, 111 eV, daLei n° 8.245/91,
poderemos falar em excegdo a vedacédo da concessdo de liminar para desocupacédo de imével urbano,
oportunidade em que ndo seria o caso de aplicacdo dainovacao legidativa de urgéncia.

Vale salientar que 0 Senado Federal decidiu suprimir o artigo 10° da PL que previa a suspensao total ou
parcial do pagamento de aluguéis venciveis a partir de 20 de marco até 30 de outubro para os locatarios
residenciais que sofrerem alteragcéo econdmico-financeira.

O entendimento entre parte dos senadores foi de que o projeto transferia o problema dos locatérios para
os locadores, além de que a previsao de pagamento de parcelas atrasadas somente a partir de novembro
(juntamente com o vencimento dos aluguéi's dos meses correntes) causaria maiores problemas
financeiros, posto que os locatarios ndo conseguiriam pagar o acumulo dos valores vencidos e do aluguel
mensal.

Em que pese aretirada do artigo, ja se tem noticia de agfes gjuizadas em tribunais de todo o0 pais com
deferimento de suspensdo ou simples reducdo do pagamento do aluguel mensal para os locatarios que
tiveram sua vida financeira desequilibrada. O fato € que cabera a andlise de cada caso concreto pelo
julgador, sendo de extrema importancia a tentativa de acordo entre as partes afim de evitar o
abarrotamento do Judiciério, principamente em tempos frégeis de pandemia.

Assim, umavez mais que evidente a configuracéo do conflito de interesses opostos no contrato de
locacdo diante do caos instaurado, faz-se necessario conter 0s excessos em nome da ocorréncia do caso
fortuito e dafor¢camaior. Por outro lado, urge também a observancia na fragilidade econémica do
momento para que segmentos vulneraveis como os locatarios ndo sofram restrigdes ao direito a moradia,
sendo esse 0 escopo maior da criacdo das normas transitérias atinentes a locagéo urbana no Brasil.
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