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Fernanda Pinho: Afinal de contas, pode ou n&o despejar ?

No que diz respeito as locacfes de iméveis urbanos, havia grande expectativa pela aprovacdo do Projeto
de Lei n°1.779/20, especial mente porque previa, inicialmente, a suspenséo total e/ou parcial do
allF=lalaly fosse 0 caso, circunstancialmente, de modificacdo da

OPINIAO

Tantas pol émicas suscitou a referida proposicéo que o

proprio senador Anténio Anastasia, relator do projeto, concordou com a supressao do respectivo
dispositivo (ent&o artigo 10°), sob ajustificativa de "colaborar para deliberacao e aprovagéo da
proposta que cria o RIET".

Com isso, alegislacdo passou a contemplar matéria de natureza meramente processual, perdendo a
oportunidade de dar uma solucdo mais contundente e satisfatéria a problemética rel acionada as locagdes
nesse periodo de pandemia.

Oportuno registrar que mais de uma dezena de projetos de lei que versam sobre as relagdes locaticias
ainda seguem tramitando no Congresso Nacional — inclusive com propostas de moratéria semelhantes
ou até mais amplas do que aquela inicialmente albergada pelo PL n°® 1.779/20 —, de sorte que ainda se
aguarda uma regulamentagao mais abrangente pertinente ao assunto.

De toda sorte, 0 RJET, embora desidratado, trouxe, em um singelo e conciso artigo, disposi¢ao que
prometiater relevante repercussao no desenvolvimento das locagoes.

Ocorreu que o referido dispositivo legal fora, no curso do processo legislativo, objeto de veto
presidencial, aegando-se, nas justificativas, que contrariaria o interesse publico, "por suspender um dos
instrumentos de coer¢do ao pagamento das obrigacdes pactuadas na avenca de locacgao (o despejo), por
um prazo substancial mente longo, dando-se, portanto, protecéo excessiva ao devedor em detrimento do
credor, além de promover o incentivo ao inadimplemento e em desconsideracdo da realidade de
diversos locadores que dependem do recebimento de alugueis como forma complementar ou, até mesmo,
exclusiva de renda para o sustento proprio”.
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N&o obstante, ato continuo, o Congresso, conforme rito do artigo 66 da Constituicdo Federal, derrubou o
veto, restabel ecendo a redacgéo original prevista no projeto legisativo, promulgando alei sob n°
14.010/20, com 0 seguinte teor:

"Das Locagdes de Imbveis Urbanos

Artigo 9° —N&o se concedera liminar para desocupacdo de imovel urbano nas acdes de despejo, a que
serefereo artigo 59, 81°, incisos |, 11, V, VII, VI e X, da Lel n°8.245, de 18 de outubro de 1991, até
30 de outubro de 2020".

E, napratica, o que isso significa?

Deinicio, amais evidente consequéncia € a suspensdo, temporaria, da eficacia do artigo 59, §1°, incisos
[, 11, V, VII, VIIl elX, daLei deLocacdes, 0 que representa, pragmaticamente, impedir a concessao de
despejos liminares nas seguintes hipéteses. descumprimento de muituo acordo; em decorréncia da
extingdo do contrato de trabalho, se alocagéo, de naturezaresidencial, tiver relagdo com o emprego do
locatario; permanéncia do sublocatério no imovel, apds a extingcdo do contrato principal de locacdo; em
razéo do término do prazo de 30 dias para apresentar nova garantia para manter a seguranca do contrato
inicial; o término do prazo dalocagdo ndo residencial, tendo sido a agéo proposta em até 30 dias do
termo ou notificacdo comunicando o intuito de retomada do imovel; e, por fim, afalta de pagamento de
aluguel e acessorios dalocagdo, em caso de estar o contrato desprovido de qualquer garantia.

Por seu turno, seguem inalterados — sem qualquer impedimento, portanto — os procedimentos de
despejo cujos pedidos se fundem em: término do prazo dalocagéo para temporada, tendo sido proposta a
acao de despejo em até 30 dias apds o vencimento do contrato; a morte do locatario sem deixar sucessor
legitimo nalocacéo, permanecendo no imovel pessoas néo autorizadas por lei e retomada do imével para
fins de realizar reparagdes urgentes no imével, 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 que pese aLei de Locacdes sustentar-se na premissa de paridade entre os participes da relacéo
juridica, sem davidas, a norma emergencial — o que se evidencia principalmente por suaformatacéo
original —, visa a protegdo dos locatérios, diante da possivel (e esperada) reducdo do poder de
pagamento, decorrente do inegavel impacto econdmico da pandemia. Todavia, parece bastante salutar a
tentativa de encontrar um equilibrio ao ndo estender indistintamente o impedimento do despejo atoda e
gualquer hipodtese legal — como, inclusive, previa-se inicialmente —, sob pena de penalizar
demasiadamente o locador.
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Acertada também julgamos a contextualizacéo temporal da medida, impedindo investidas oportunistas,
gue poderiam buscar na crise econdmica advinda da Covid-19 uma justificativa genérica para o
inadimplemento perpetrado em momento anterior. Com a precisa delimitagdo do termo inicial, definido
pelo RJET, no parégrafo Unico do artigo 1°, como 20 de mar¢o deste ano, pretende-se prestigiar téo
somente as inexecucdes contratuais que ef etivamente tenham causa estrutural na situagéo de calamidade
sanitaria. Quanto ao termo final da suspensao, embora ainda sgjaimpossivel dimensionar os efeitos da
crise e antever um desfecho, considerou-se a data de 30 de outubro, reputada suficiente, pelo legislador,
a0 menos a principio, para recuperacdo da situagdo da economia do pais, profundamente abalada com as
determinagdes administrativas de restricdo das atividades produtivas e de isolamento social.

Certamente, o impacto mais substancial se espera em relacéo a suspensio do despejo pelafatade
pagamento, modalidade esta que, naturalmente, independente desta situac&o excepcional vivenciada, jaé
amais recorrente na praxe forense — cabendo aqui o esclarecimento de que tal suspensao tem
aplicabilidade tanto em &mbito de locacéo residencial, como ndo residencial, ja que o artigo 59, 81°, IX,
€ norma de natureza procedimental, aplicando-se, sem distingdo, a todas as espécies de locacdo regidas
pelalegislacdo especia (salvo as expressamente excluidas da medida, como alocacéo por temporada).

O problema gque se vislumbra, em primeira andlise, é que, conquanto o RJET tenha o claro propdsito de
tornar o despgjo, neste interregno, uma medida excepcionalissima, ele ndo parece, por sua
especificidade, ser suficiente a obstar a concesséo de ordem similar de desocupagéo compulsoria de
imével em sede de tutela de urgéncia, fundamentada no CPC, o que ja é amplamente autorizado pelo
Superior Tribunal de Justica, por entender que o rol legal abarcado nalei especial ndo é taxativo [1].

Resta entdo a indagacdo: mesmo diante da demonstracéo da probabilidade de direito e do perigo de dano
ou risco ao resultado Util do processo (requisitos do artigo 300 do CPC), ficara o magistrado impedido
de conceder a ordem de despejo? Em nosso sentir, como dito, alei ndo tem alcance suficiente paratal,
na medida em que possui destinacdo especifica, que ndo alcangaria— a ponto de ensgjar a dréstica
consequéncia da suspenséo da eficacia— artigos de lei ndo contemplados expressamente no RJET.

Possivel também seria ainterpretacéo de que atutela de urgéncia pautada nas regras gerais do processo
somente seria cabivel nas hipoteses especificas ndo abarcadas pelalei especial — aexemplo, faltade
pagamento em contrato que contenha garantia, afastando sua subsuncgdo ao inciso | X do 81° do artigo 59.
Todavia, dar trénsito atal entendimento significaria, casuisticamente, privilegiar locacdes providas de
garantia contratual em detrimento daguel as gue ndo possuem qualquer tipo de subterflgio assecuratorio,
disting&o que néo parece ter qualquer sentido.

Certo é, com efeito, que essa nova regulamentag&o, conquanto ndo impeca— em nossa avaliacéo —

a ordem de desocupacdo compulséria de imével urbano fundamentada no CPC, exigiradostribunais
uma avaliacéo rigorosa dos pedidos de tutela de urgéncia, sob pena de frustrar, em absoluto, afinalidade
do RJET, no que toca as locagoes.
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[1] ACAO DE DESPEJO. TUTELA ANTECIPADA. POSSIBILIDADE. Cabivel, nas agdes de despeo,
a antecipacdo de tutela, como o € em toda a agdo de conhecimento, seja a acdo declaratoria, sgja
constitutiva (negativa ou positiva) condenat6ria, mandamental, se presentes os pressupostos legais.
Recurso ndo conhecido. (REsp 445.863/SP, Rel. Min. JOSE ARNALDO DA FONSECA, Quinta
Turma, DJ 19/12/2002, p. 407)

RECURSO ESPECIAL. LOCACAO. ACAO DE DESPEJO. ARTIGO 273 DO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL. ANTECIPACAO DE TUTELA. CABIMENTO. 1. A antecipaggo de tutela é
cabivel em todas as a¢Oes de conhecimento, inclusive nas agdes de despejo. 2. Recurso provido. (REsp
595.172/SP, Rel. Min. PAULO GALLOTTI, Sexta Turma, DJ 197/2005, p. 662)

LOCACAO. DESPEJO. CONCESSAO DE LIMINAR. POSSIBILIDADE. ART. 59, § 1°, DA LEI N.°
8.245/94. ROL NAO-EXAURIENTE. SUPERVENIENCIA DE ALTERACAO LEGISLATIVA.
NORMA PROCESSUAL. INCIDENCIA IMEDIATA. DETERMINACAO DE PRESTACAO DE
CAUCAO. APLICACAO DO DIREITO A ESPECIE. 1. O rol previsto no art. 59, § 1°, daLei n.°
8.245/94, ndo é taxativo, podendo o magistrado acionar o disposto no art. 273 do CPC para a concessao
da antecipacao de tutela em acdo de despejo, desde que preenchidos os requisitos paraa medida. 2.
Ainda que se verifique a evidéncia do direito do autor, para a concessao da tutela antecipada com base
noinciso | do art. 273 do CPC néo se dispensa a comprovacao da urgéncia da medida, tudo devidamente
fundamentado pela decisdo concessiva, nos termos do § 1° do mencionado dispositivo. A ausénciade
fundamentagdo acerca de todas as exigéncias legais conduz a nulidade da decisdo. 3. Embora o acérdao
recorrido careca de fundamentagdo adequada para a aplicagéo do art. 273, inciso |, do CPC, aLe n.°
12.112/09 acrescentou ao art. 59, § 1°, da Le do Inquilinato, a possibilidade de concesséo de liminar em
despejo por de "falta de pagamento de aluguel e acessorios dalocacéo”, desde que prestada caucdo no
valor equivalente a trés meses de aluguel. Assim, cuidando-se de norma processual, suaincidéncia é
imediata, sendo de rigor a aplicacéo do direito a espécie, para determinar ao autor a prestacéo de caucéo
—sob penade aliminar perder operancia. 4. Recurso especial improvido. (STJ— REsp: 1207161 AL
2010/0150779-2, Relator: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Datade Julgamento: 08/02/2011, T4 —
QUARTA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 18/02/2011)
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