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RESUMO

O presente estudo tem por objetivo demonstrar a eficacia das acdes de despejo por
falta de pagamento nas locacdes de imoOveis urbanos com as alteragées que foram
dadas através da lei 12.112/09, lei de locacBes em vigor (lei 8.245/91). Além disso,
apontam-se 0s obstaculos que o locador encontra ao ingressar com a acao de
despejo por falta de pagamento, trazendo ao conhecimento do leitor o maximo de
conteldo possivel que seja de relevante importancia sobre o assunto em tela. Traz-
se, ainda, dados econdmicos acerca da situacdo do mercado imobiliario e das
locagbes em nosso pais, traz, além disso, algumas jurisprudéncias com o intuito de
demonstrar ao leitor de forma pratica as dificuldades que encontra o locador do
imovel ao ingressar com a referida agdo, para dessa forma esclarecer a necessidade
de novas regulamentacdes legais sobre o assunto com vistas a conseguir-se um
equilibrio juridico entre locador e locatéario, incentivando, desse modo, por meio da
lei, investimentos no ramo imobiliario.

Palavras-chave: Acao de despejo, aluguel, locador e locatario.



ABSTRACT

The purpose of this study is to demonstrate the effectiveness of eviction actions for
non-payment of leases of urban properties with the changes that were made through
law 12.112 / 09, lease law in force (Law 8,245 / 91). In addition, the obstacles that
the landlord encounters when joining the eviction action due to lack of payment are
pointed out, bringing to the reader's knowledge as much content as possible that is of
relevant importance on the subject on screen. Economic data on the situation of the
real estate market and leases in our country are also presented. It also has some
jurisprudence in order to demonstrate to the reader in a practical way the difficulties
that the landlord of the property encounters when joining with In order to clarify the
need for new legal regulations on the subject with a view to achieving a legal balance
between lessor and lessee, thereby encouraging, through the law, investments in
real estate.

Keywords: dump Action, rent, landlord and tenant.
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1 INTRODUCAO

O tema sobre o qual o presente trabalho versa, embora seja extremamente
relevante tanto para o direito quanto para a economia de nosso pais € pouco explorado
pelos profissionais e estudiosos do direito. Com o alto indice de inadimpléncia, o mercado
imobiliario torna-se um investimento de risco e, muitas vezes, o proprietario do imével acaba
optando por deixa-lo fechado ou vendé-lo ao invés de disponibiliza-lo para locacdo diante da
inseguran¢a quanto ao cumprimento das prestacdes de aluguel por parte do locatario. Isso
posto fica evidente que se trata de um tema de relevante importancia académica.

O presente trabalho analisa o instituto da locacdo, pois essa € uma atividade
completamente necessaria para o pais, tendo em vista que milhares de familias vivem em
casas alugadas, bem como muitas empresas ndo possuem sede prépria para realizar suas
atividades. Além disso, os investimentos no ramo da locacdo sao bastante comuns,
podemos citar como exemplo 0 caso de muitas pessoas que compram imoveis com muito
sacrificio ao longo de uma vida, para, entédo, loca-los, ou seja, utilizar os recebimentos dos
aluguéis para suas despesas pessoais, como uma aposentadoria.

Ocorre que hoje, em nosso pais, o locador do imével possui muitas dificuldades
ao ingressar com a acéo de despejo por falta de pagamento por parte do locatario, gerando
uma insegurancga juridica nos investimentos relacionados a esse ramo. Tal inseguranca
tende a diminuir cada vez mais 0s negécios imobiliarios, o que leva a um déficit cada vez
maior de imoveis para locacdo, elevando o preco dos imoOveis disponiveis para locagdo no
mercado. Essas dificuldades sédo exploradas ao longo do presente trabalho.

Sao expostos ainda, neste trabalho, o que é a loca¢éo em si, como ela funciona,
gual é a legislacdo competente para tratar do tema. Procura-se também esmiucar todo o
procedimento da acdo de despejo, apontando assim, suas principais falhas, e demonstrando

também a necessidade de alteraces, na lei.



2 CONCEITO DE LOCACAO E SEUS PRECEITOS BASICOS

2.1 BREVE HISTORICO DO INSTITUTO DA LOCACAO

O presente trabalho tem por objetivo analisar as dificuldades que possui o
locador do imdével ao ingressar com acOes de despejo por falta de pagamento. Para
tanto, antes de nos adentrarmos no tema de fato, € de grande valia mostrar ao leitor
um breve histdrico acerca da locagcdo de modo geral, para, entdo, criarmos uma
perspectiva inicial acerca do tema. De anteméo, traz-se Lopes e Karlisnki (2010),

gue apresentam um breve histérico das locacdes na seguinte forma:

Na Idade Antiga, a idéia de locacao j& era tratada pelos romanos, os quais a
distinguiam em trés espécies distintas, quais sejam:
a locatio conductiooperum (locagdo de servicos), a locatio conductiorerum
(locacdo de coisas) e a locatio conductiooperis (locagdo de obras, ou
empreitada).No Brasil, com a promulgacdo do Cddigo Civil de 1916 esta
classificagdo continuou a ser adotada, abarcando a parte de locacdes sob
esses trés aspectos. Todavia, com o advento do Cédigo Civil Brasileiro de
2002, tal classificacdo foi relegada, passando a locacdo a ser tratada de
forma anica, ndo havendo mais, portanto, a distincdo feita até entdo entre
locacdo de coisas, de servicos e de obras. Destarte, o nosso diploma
civil teve por bem sistematizar o contrato de locacéo, deixando de proceder
a tais distingdes. Com o novo Cdédigo, passou a locacdo a ser entendida
como o contrato que tem por finalidade precipua proporcionar a alguém o
uso e o gozo temporario de uma coisa infungivel, mediante contraprestagao
pecuniaria. Assim, o Codigo de 2002 determinou que a locagéo passaria a
abarcar somente a locacdo de coisas. A locagdo de servicos (ou
a locatio conductiooperum dos romanos) passou a ser dividida em contrato
de prestacdo de servicos e em contrato de trabalho. De outro lado, a
empreitada (ou locatio conductiooperis) passou a referir-se apenas a
construcdo, deixando de ter relacdo com a locacéo.

Como pode ser verificado no texto, desde os primordios das civilizacdes a
locacdo ja existia, sendo a locacéo tratada pelos Romanos, como locacao de coisas,
de obras e de servicos. Com o avanco da legislacdo no Brasil, o Cédigo Civil de
2002 delimitou a locacdo apenas como algo que se aplica a coisas, tendo por Unico
e primordial objetivo, conforme dito pelos proprios autores, proporcionar a alguém
uso e gozo de coisa movel como se seu fosse. Poderiamos acrescentar também que
tal uso e gozo se d4 mediante a uma contribuicdo em pecunia (dinheiro). A partir
disso, verifica-se que a locacdo sempre foi algo de suma importancia para as
sociedades, assunto a que voltamos mais adiante no presente trabalho.

Como dito anteriormente, esse foi apenas um breve histérico para que o

leitor comece a se familiarizar com o instituto da locacao, para, entdo, adentrarmos



no tema de fato. Na proxima subsecdo, demonstra-se a importancia que possui a
locacdo para a economia de nosso pais.

2.2 DA IMPORTANCIA DA LOCACAO DE IMOVEIS PARA A ECONOMIA

De antemdo, é necessério frisarmos que tanto as leis quanto as decisbes
judiciais possuem uma extrema relevancia para a economia de um pais como um
todo, como é dito por Meneguim (2011), Doutor em Economia pela Universidade de

Brasilia:

As leis e as decisdes judiciais, juntamente com o0s instrumentos que
obrigam todos os cidaddos a cumpri-los (policia, judiciério, fiscalizacdo
sanitaria, Receita Federal, agéncias reguladoras, etc.), fornecem um
conjunto de incentivos aos cidadaos e empresas, que tém reflexos sobre a
eficiéncia das transagbes econdmicas. Uma legislacdo que estabeleca
impostos muito elevados, por exemplo, representa um incentivo a
sonegacdo. Uma adequada lei de patentes, que proteja as inovagdes
tecnolégicas e gere lucros aos inventores, por sua vez, sera um incentivo
para o desenvolvimento cientifico. Ha uma série de situa¢bes econdmicas
gue ndo podem ser deixadas ao livre arbitrio do mercado, precisando ser
reguladas por lei e que, por isso, ficam sob a influéncia das leis e das
instituicbes citadas acima. Por exemplo: é preciso impor regras e
penalidades para que as fabricas ndo lancem nos rios e mares os dejetos
gerados durante o processo produtivo; € preciso criar impostos para
financiar atividades que sdo importantes para a sociedade, mas que nao
d&o lucro e, por isso, ndo séo oferecidas no mercado privado (construcéo
de estradas, saneamento bésico, saude preventiva, preservacdo de
florestas); € preciso oferecer a toda a sociedade alguns bens e servigos
gue, se deixados ao mercado, seriam acessiveis apenas as populagdes de
maior renda (educacéo, saude); € preciso evitar a formacao de monopdlios
e cartéis que prejudiquem a concorréncia e tornem os produtos mais caros
e de menor qualidade. Tais fenémenos sdo conhecidos pelo termo genérico
“falhas de mercado’, que se refere a situagbes em que o livre
funcionamento do mercado leva a situacbes socialmente indesejaveis. Na
pratica, as leis e instituicdes destinadas a corrigir falhas de mercado tém
diversos graus de qualidade. Tanto podem ser eficazes na reducdo das
falhas de mercado, quanto podem introduzir distor¢cbes adicionais na
economia...

Assim sendo o legislador deve atentar-se para os reflexos que possuem
suas decisbes na economia, pois, em um ato legislativo, pode influenciar diversos
ramos da economia, acarretando em prejuizos e no presente caso, diga-se de
passagem, um grave problema relacionando a moradia.

A locacao de imdveis é algo muito comum, mas é uma atividade de suma

importancia para toda a sociedade e também para a estabilidade econbmica de

nosso pais, uma vez que, conforme ja dito anteriormente nem todas as pessoas
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possuem uma residéncia propria para morar, bem como nem todas as empresas
possuem imdéveis proprios para realizar suas atividades, assim se torna necesséria a
locacdo. Além disso, em decorréncia da alta valorizacdo dos imdveis como um todo,
segundo pesquisa realizada pelo jornal Gazeta do Povo no Brasil, de modo geral,
nos ultimos 5 anos, os imdveis tiveram uma valorizacao de até 156% e também da
alta na taxa de juros para o financiamento imobiliario, como pode verificar-se em
consulta junto a Caixa Econdmica Federal a taxa para financiamentos de iméveis
novos ou usados oscila de 9,00% a 11,00%, na presente data, para clientes que ja
possuem relacionamento com o banco, sendo essa uma das taxas de juro mais
baixas encontradas no mercado. Tais fatores refletem na economia aumentando a
procura por iméveis para locacdo ao invés da compra. Diante desse cenario, torna-
se necessario analisar a legislacdo que rege as locacfes com o intuito de apontar as
melhorias que sdo necessarias, para, desse modo, equilibrar esse mercado,
aumentando o interesse de investidores em disponibilizar iméveis para locacdo com
maior seguranca juridica aos mesmos.

Esse processo, por um lado, parece bastante simples, pois se trata
apenas de um acordo no qual uma das partes, o proprietario de um imdével, loca seu
bem a outra pessoa por um determinado valor. Por outro lado, surgem diversos
pontos de divergéncia e davida com relacdo a determinadas situacdes — como, por
exemplo, de qual das partes € a obrigacdo de custear a manutencdo do imovel, em
caso de ndo pagamento como deve proceder o locador? —, que faz surgir a
necessidade de uma legislacdo especifica para locacdo, para atuar nessa e em
outras questoes.

Outro fator determinante para a escolha do tema do presente trabalho,
bem como um motivo para o estudo da “Ac¢ao de despejo por falta de pagamento” é
que, no presente momento, existem mais pessoas que necessitam de iméveis para
locacdo do que proprietarios de imoveis que os disponibilizem para locacgéo,
conforme dados do SECOVI-PR (Sindicato de habitagcdo e condominios do Parand),
ou seja, € maior a procura do que a oferta. Nesse caso, dado o contexto, se faz
necessaria a protecdo do locador do imével, para que cada vez surjam mais
interessados em investir no ramo imobiliario e com isso regular o mercado das
locacbes. Essa acdo é fundamental em funcdo de hoje haver uma protecao
desproporcional da lei do inquilinato ao locatario, fazendo com que o locador sinta-

se inseguro, tornando as locagbes cada vez mais caras, mais dificeis, e
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administradores de imoveis (imobiliarias e corretores autbnomos) mais criteriosos e
exigentes na aprovacgao de cadastro para locacao.

Ante o que foi exposto se torna clara a importancia social e econémica da
lei do inquilinato, pois sua determinacédo afeta de modo direto como se comporta o

mercado imobiliario. No tépico adiante sera abordado o conceito de locagao.
2.3 DO CONCEITO DE LOCACAO

Para iniciarmos o estudo do tema em questdo, € fundamental delimitar

locacdo. Segundo Facci (2004),

O nCC, em seu art. 565, conceitua locacdo de coisas como o contrato
através do qual “uma das partes se obriga a ceder a outra, por tempo
determinado, ou ndo, o uso e gozo de coisa nao fungivel, mediante certa
retribuicdo”. A locacdo de gozo envolve, além do uso, a apropriacéo,
também, dos frutos. No caso de locacdo somente do uso da coisa, o
contrato se aproximar4d do comodato, com a significante diferenca da
remuneracdo. Nao podem ser objeto de locagdo coisas consumiveis pelo
uso, tais como energia elétrica, gas, calor etc. O termo arrendamento pode
ser utilizado como sinbnimo de locacdo, sendo aquele utilizado entre nés
com mais frequéncia as locagdes imobilidrias rurais. A locacdo possui
natureza juridica de contrato bilateral, comutativo, oneroso, consensual, de
relacdo duradoura e ndo solene. E bilateral pois cria obrigagées reciprocas
para ambas as partes. A importancia pratica desta caracteristica é a
possibilidade de se invocar o principio da exce¢do de contrato néo
cumprido, consubstanciado nos arts. 476 e 477 do nCC;
€ comutativo porque as obrigacdes sdo de plano conhecidas dos
contratantes no momento da conclusdo da avenca; € oneroso, vez que
exige dispéndio de ambas as partes, sendo aluguel o termo utilizado para
representar o valor da retribuicdo pela locacdo. Note-se que se a cesséo da
coisa for a titulo gratuito, o contrato sera o de comodato; é
negécio consensual porque independe da entrega da coisa para que se
aperfeicoe. Assim, o locador obriga-se a ceder a coisa, mas a tradicdo nao
€ essencial ao negdcio; é contrato de relagdo duradoura (ou de execugéo
continuada), sendo-lhe essencial o decurso de prazo, seja determinado ou
nao; é, também, ndo solene uma vez que a lei ndo lhe exige forma especial,
podendo ser verbal, conquanto na Lei do Inquilinato o contrato escrito
conceda maior protecdo ao inquilino.

Ante o exposto, pode-se dizer que, em um conceito primario de locacao,
ela se trata, de acordo com o Cédigo Civil, em seu Art.° 565, como quando uma das
partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou ndo, 0 uso e gozo de
coisa ndo fungivel, mediante certa retribuicdo. Essa instituicdo é diferente do
comodato, conforme foi dito pelo autor, pois, nesse instituto, a outra parte
simplesmente cede o imével sem nenhum retribuicdo pecuniaria em troca, além

disso o contrato de locagdo, que ndo possui nenhuma forma especifica estabelecida
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em lei, ou seja, pode se dar também de forma verbal, possui como caracteristicas
ser: bilateral, comutativo, oneroso, consensual, de relacado duradoura e néo solene.

A partir desse conceito, devemos frisar alguns pontos que séo de grande
importancia para o presente estudo: primeiramente, quando o codigo menciona o
verbo ceder, significa que o locador deve colocar o bem em total disposicdo do
locatario como se seu fosse. Tal aspecto é reforcado quando o artigo estipula como
direito do locatario o uso e gozo do imoével como se seu fosse. Além disso, no que
toca ao prazo da locacdo, o referido artigo deixa em aberto (tal questdo sera
abordada no presente trabalho no segundo capitulo).

Ainda a respeito desse artigo que define locagéo, outro fator importante é
definir o que € coisa nado fungivel. Segundo o Cddigo Civil, em seu Art.° 85, sédo
fungiveis os moveis que podem substituir-se por outros da mesma espécie,
qualidade e quantidade, logo a locacao trata de coisas nao fungiveis, ou seja, bem
imoveis, pois em regra os bens iméveis sdo infungiveis.

Considerando essas informacfes, podemos afirmar, de modo genérico,
gue a locacao € quando o proprietario de um bem imovel cede a outrem o direito de
uso e gozo do imovel mediante uma remuneracao pré-determinada.

Para termos mais um conceito de locacdo podemos utilizar o de Dr.

Eduardo Borges Leal da Silva (2013), que define locacao da seguinte forma:

Locagdo € a relacdo através da qual uma pessoa (o locador) cede
temporariamente o uso e o gozo de um bem durante certo tempo a outro
(locatério). O locatario se obriga a realizar pagamento de uma remuneragao
ou preco (aluguel). O que caracteriza o contrato de locacdo é o pagamento
do aluguel, pois é o que vai diferencid-lo do comodato.

A partir do trecho de Silva (2013), além da definicdo baseada no Cédigo
Civil, fica evidente outro fator determinante na loca¢édo, ndo abordado pelo Art.° 565
do Cdbdigo, o pagamento. Essa questdo deve ser considerada, pois frisando
novamente caso ndo haja pagamento, remuneracao pelo uso do imével, ndo se trata
de locacéo e sim de Comodato, instituto previsto do Art. 579 ao Art. 589 do Cdodigo
Civil.

2.4 DA LEI DO INQUILINATO.
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Primeiramente cabe ressaltar que, embora possamos nos valer do Cédigo
Civil para estabelecer um conceito de locacdo, as loca¢des de imdveis urbanos,
objeto de estudo deste trabalho, s&o regidas pela lei 8.245/1991, a lei do inquilinato,
0s artigos civilistas regem a locacdo de coisas como vagas de garagem, areas
rurais, espacos para publicidade (outdoor), espacos para estacionamentos de
veiculos. Ainda h& a respeito do inquilinato, uma especificidade a ser destacada
antes de dar prosseguimento a discussdo: de acordo com o Art°l da lei do
inquilinato, iméveis de propriedade da Unido, dos Estados, do Municipio e de suas
autarquias e fundacdes publicas, mesmo que sejam prédios urbanos nao regidos
pela referida lei, estes ficam subordinados ao direito administrativo.

Quanto a forma do contrato de locacao, a lei do inquilinato ndo exige
nenhuma formalidade, ou seja, ndo se faz necessario ter um contrato escrito e
assinado, podendo ser feito apenas um contrato verbal. Essa situacdo, porém, é
incomum e nao é utilizada na préatica em situacdo de locagdo via imobiliaria ou
intermediada por corretor, pois caso fosse acabaria se tornando desvantajoso tanto
para o locador como para o locatario, ainda que ndo seja comum essa ocorréncia
formalmente, € muito utilizada em locacdes informais, que sdo feitas sem o auxilio
de profissionais regulamentados para o0 servico de locagdo ou com
acompanhamento juridico de um advogado.

Outra caracteristica da locacdo é o prazo, a lei do inquilinato, em seu Art.
3°, dispde o seguinte: "O contrato de locagao pode ser ajustado por qualquer prazo,
dependendo de vénia conjugal, se igual ou superior a dez anos”. Paragrafo Unico.
Ausente a vénia conjugal, o cdnjuge ndo estard obrigado a observar o prazo
excedente. Tal preceito legal estipula que em principio a locacdo podera ser
ajustada por qualquer prazo que julguem necessario as partes, porém caso seja da
vontade das partes pactuarem um contrato por mais de dez anos, sera necessaria a
vénia conjugal, ou seja, uma autorizacdo do cbnjuge tanto do locador quanto do
locatario anuindo com o prazo estipulado, caso isso ndo ocorre o cbnjuge nao estara
obrigado a observar o prazo da locacdo. Na pratica, verifica-se que a maioria dos
contratos de locacéo que séo celebrados possui prazo de um ano ou de 30 meses.

De acordo com o Art.4, da lei do inquilinato, ndo é permitido ao locador do
imoével reavé-lo antes de terminar o prazo estabelecido no contrato, salvo o que
estipula 0 82° do Ar 54-A da mesma lei. O locatario, por sua vez, pode, a qualquer

tempo, devolver o imovel, para tanto € necessario que o locatario pague a multa
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pactuada em contrato ou caso ndo tenha sido pactuada multa, esta devera ser
determinada judicialmente. A Lei (lei do inquilinato) estipula algumas concessoes,
por exemplo: em caso do locatario ser transferido de cidade pelo seu empregador,
seja ele privado ou publico, ficara isento do pagamento de multa, devendo apenas
notificar o locador com prazo de 30 dias de antecedéncia. Para que a multa por
quebra de contrato seja devida, é necesséario que o locatario do imével rescinda
unilateralmente o contrato, ou seja, que o desocupe apenas por questdes pessoais.

Quanto ao locador a LI estabelece, em seu Art. 5°, que somente podera
reaver o imével através da acdo de despejo, ou seja, o locador ndo pode, de forma
alguma, reaver o imével por qualquer que seja 0 motivo sem obrigatoriamente valer-
se da acéo de despejo, salvo em caso de desapropriacao do imovel, com imissdo do
expropriante na posse do imovel, tal situacao implica no que foi comentado no inicio
deste capitulo, ou seja, nos reflexos econémicos da lei do inquilinato, pois causa
inseguranca juridica ao locador do imovel, uma vez que caso esse deseje reaver o
imoével durante o prazo do contrato, mesmo que essa hipitese esteja prevista no
contrato, ndo podera reavé-lo.

Ainda com relacdo ao prazo em caso de alienacdo do imovel objeto da
locacdo, durante a vigéncia do contrato, segundo o Art. 5° deverd o locador do
imovel dar ciéncia ao inquilino através de notificacdo da alienacdo e esse terd um
prazo de 90 dias para desocupar o imovel, 0 mesmo aplica-se ao novo proprietario
do imdvel, ou cessionario, caso o anterior ndo tenha o feito, o prazo para a denuncia
conta-se a partir do registro da escritura de compra e venda ou da assinatura de
compromisso de compra e venda, caso ultrapasse o prazo o locador concordara
tacitamente com a manutencédo da locacédo, conforme esta previsto no §2° do Ar7 8°
da LlI.

Agora que ja tratamos dos dois principais aspectos do contrato de
locacéo, tdo seja a forma do contrato, o prazo do contrato, € importante abordarmos

quanto ao valor da locagéo, prevé o Art. 7° da LI o seguinte:

Art. 17. E livre a convencao do aluguel, vedada a sua estipulacdo em moeda
estrangeira e a sua vinculagéo a variagdo cambial ou ao salario minimo.
Paragrafo Unico. Nas locacdes residenciais serdo observados os critérios de
reajustes previstos na legislacédo especifica

A partir de tal previsédo legal, podemos interpretar que as partes sao livres

para estipularem qualquer valor de aluguel, entretanto € vedada a sua estipulacédo
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em moeda estrangeira e a sua vinculacdo a variacdo cambial ou ao salario minimo.
Ao final, o Art.° faz uma ressalva com relagcdo aos critérios de reajuste previstos de
imoveis residenciais que possuem legislacdo especifica. Também prevé o Art.° 18
que é livre as partes, durante o curso da locacdo, estabelecer novo valor para o
aluguel, bem como inserir ou modificar clausula de reajuste, embora o LI permita
que seja fixado qualquer indice para reajustar valores de locacdes, como excecao
de taxa cambial e salario minimo. Na pratica, verifica-se que a grande maioria das
locacbes é reajustada pelo indice IGPM (indice Geral de Precos de Mercado
calculado pela Fundacao Getulio Vargas).

Outro fator relevante € observar o disposto no Art.° 22 e 23 da LI em tais
artigos estdo estabelecidos os deveres do locador e do locatario respectivamente,

temos como obrigac¢des principais do locador:

| — entregar ao locatario o imovel alugado em estado de servir ao uso a que
se destina;
Il — garantir, durante o tempo da locacgéo, o uso pacifico do imdvel locado;
Il — manter, durante a locagdo, a forma e o destino do imovel;
IV — responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagéo;
V — fornecer ao locatéario, caso este solicite, descricdo minuciosa do estado
do imdvel, quando de sua entrega, com expressa referéncia aos eventuais

defeitos existentes;
VI — fornecer ao locatario recibo discriminado das importancias por este
pagas, vedada a quitagcado genérica,
VIl — pagar as taxas de administracdo imobilidria, se houver, e de
intermediacdes, nestas compreendidas as despesas necessarias a afericdo
da idoneidade do pretendente ou de seu fiador;

VIII — pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro complementar
contra fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o imdvel, salvo

disposicéo expressa em contrario no contrato;
IX — exibir ao locatario, quando solicitado, os comprovantes relativos as
parcelas que estejam sendo exigidas;

X — pagar as despesas extraordinarias de condominio.

E com relacdo ao locatario a Lei estipula as seguintes obrigacdes:

| — pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locagéo, legal ou
contratualmente exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto
dia Gtil do més seguinte ao vencido, no imével locado, quando outro local
néao tiver sido indicado no contrato;
Il — servir — se do imével para o uso convencionado ou presumido,
compativel com a natureza deste e com o fim a que se destina, devendo
tratalo com o mesmo cuidado como se fosse @ seu;
Il — restituir o imével, finda a locacéo, no estado em que o recebeu, salvo
as deterioracfes decorrentes do seu uso normal;
IV — levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de
gualguer dano ou defeito cuja reparacdo a este incumba, bem como as
eventuais turbacdes de terceiros;
V — realizar a imediata reparacdo dos danos verificados no imdvel, ou nas
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suas instalagcbes, provocadas por si, seus dependentes, familiares,

visitantes ou prepostos;
VI — ndo modificar a forma interna ou externa do imével sem o
consentimento prévio e por escrito do locador;

VII — entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranca de
tributos e encargos condominiais, bem como qualquer intimacdo, multa ou
exigéncia de autoridade publica, ainda que dirigida a ele, locatario;
VIIl — pagar as despesas de telefone e de consumo de forca, luz e gas,
agua e esgoto;
IX — permitir a vistoria do imovel pelo locador ou por seu mandatario,
mediante combinacgdo prévia de dia e hora, bem como admitir que seja o
mesmo visitado e examinado por terceiros, na hipétese prevista no art. 27;
X — cumprir integralmente a convengédo de condominio e os regulamentos
internos;

Xl - pagar (o] prémio do seguro de fianca;
XIl — pagar as despesas ordinarias de condominio;

Para entendermos como funcionam as locacbes € interessante
conhecermos quais sao as garantias que podem ser utilizadas no contrato de
locacdo, previstas pela LI, sdo as seguintes: Caucao, fianca, seguro de fianca
locaticia, cessdo fiduciaria de cotas de fundos de investimento imobiliario, esta
ultima foi inclusa pela lei n° 11.196 de 2005, tais garantias serdo melhor abordadas

no préximo tépico.

2.5 DAS GARANTIAS NO CONTRATO DE LOCACAO

As garantias sdo um meio para que o locador consiga receber seus aluguéis.
Como pode se deduzir pelo proprio nome, dao garantias ao locador do imdvel.
Fontalan (2009) quando muito conceitua locacéo, aborda também as garantias. De

acordo com o pesquisador,

A caucdo, primeira modalidade prevista em lei, pode ser dada pelo
locatario por bens proprios, méveis ou iméveis, sendo que quando se
referir a bens moveis devera ser registrada no Cartério de Titulos e
Documentos e, quando se referir a bens imdveis devera ser averbada a
margem da matricula do respectivo imdvel, objeto da locagéo, no Cartdrio
de Registro de Imoveis a que pertence. Além disso, e mais comumente,
exige-se a caucdo em dinheiro, no valor correspondente a 3 meses o
valor do aluguel pactuado. Neste caso, cumprida integralmente a
obrigacdo do locatario, poderd este (ltimo levantar, ao final do contrato,
referido valor, importante frisar, devidamente atualizado. Tal modalidade
hoje é pouco utilizada, uma vez que o valor dado em garantia quase
nunca suporta todas as obrigacGes devidas pelo locatario, em razao da
demora na efetiva obtencdo de sua desocupacdo do imdvel. J4 a fianga,
segunda modalidade prevista na lei, é garantia pessoal concedida por
terceiro em favor do credor/locador, podendo ser concedida no proprio
contrato ou em documento apartado, ja que o afiancado/locatario nédo
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participa desta relacdo. Tal garantia é prestada com base na confianga
gue tem o fiador em seu afiancado e pautada na solvabilidade daquele.
N&o ha que se falar, portanto, que o fiador da em garantia este ou aquele
bem maével ou imével de sua propriedade, como muitos pensam e trata-se
de grave erro. O patriménio do fiador/garantidor podera ser apenas
levantado, pesquisado, a fim de saber se o mesmo tem condicdes
financeiras de arcar com eventual obrigacdo inadimplida pelo
locatario/afiancado, mas nunca, em momento algum, ficam seus bens
adstritos, vinculados ao cumprimento da obrigacdo como muitas vezes
pensam e pretendem os locadores/administradores de iméveis. Temos
em terceiro e ultimo lugar, o seguro fianca, modalidade esta mais segura
e moderna e que a meu ver deveria ser adotada na maioria das
situagdes. Infelizmente pelo seu custo, considerado alto por alguns e por
exigir do locatario uma ficha cadastral sem maculas, acaba por impedir e
afastar a sua efetiva utilizacao.

Ante o que foi dito, podemos resumir as garantias da seguinte forma: A
caucdo basicamente resume-se a um depdsito feito em cheque ou dinheiro,
geralmente no valor de trés aluguéis, que servira para garantir o aluguel caso haja
atrasos ou ndo pagamento. Esse método é bastante utilizado. A fianca, por sua vez,
€ um instituto em que uma pessoa garante o pagamento de uma divida com o seu
proprio patriménio, caso o devedor principal ndo a pague, no caso o locatario. Vale
ressaltar que a fianca no contrato de locagéo, de acordo com a Lei 8.009 de 1990, é
uma das excecdes da impenhorabilidade do bem de familia.

O seguro de fianca locaticia € uma garantia que é conseguida por meio
de uma companhia de seguros, a qual através de aprovacado de cadastro proprio e
da exigéncia de certos dados cadastrais garantira 0 pagamento dos aluguéis ao
locador. Trata-se de um método bastante seguro para o locador do imoével bem
como € um método agil e facilitado para o locatario, porém nem sempre é uma
opcéo viavel, pois tem um custo no valor de dois a trés aluguéis, esse valor é de
custo, ndo retornara para o locatério no final do contrato. caso os aluguéis estejam
em dia como no caso da caucdo. Por fim, temos a cessao fiduciaria de cotas de
fundos de investimento imobiliario, essa ultima garantia se trata da “compra” de
cotas de fundos de investimento imobiliario pelo locatario e, caso este venha a
deixar de pagar o aluguel, tais cotas serdo transferidas para o locador, conforme for
pactuado no contrato de locacao.

Entendermos quais sdo as garantias e de que modo funcionam é de
grande valia para o presente estudo, no terceiro capitulo deste iremos abordar
algumas de suas falhas, pois tais garantias ndo conferem total seguranca ao locador

e Nao sao raras as vezes em que se tornam inuteis nos casos de inadimpléncia.
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2.6 DAS PRINCIPAIS ALTERACOES TRAZIDAS PELA LEI 12.112 DE 2009

Desde que a lei do inquilinato teve sua publicacdo em 1991, ndo havia
sofrido grandes alteragdes, entretanto com diversas alteragdes que foram surgindo
na economia do Brasil, surgiram a necessidade de alterac6es. N&o foram poucas as
alteracdes trazidas pela lei 12.112, conforme Scavone Junior (2014) as principais

alteracdes sao as seguintes:

Nesta medida, a Lei 12.112/2009 empreendeu as seguintes alteragdes:

a) Regulamentou a devolucdo do imovel pelo locatério antes do prazo final
de duracdo do contrato, deixando clara a possibilidade de o locatério
devolver o imével desde que pague a multa pactuada no contrato,
proporcionalmente ao que descumpriu (ndo havendo mais referéncia a
regra da redugéo equitativa do art. 413 do Cdédigo Civil), vedada a recusa de
recebimento do imével pelo locador (art. 4° da Lei 8.245/1991 -
posteriormente alterado pela Lei 12.744/2012);

b) Tratou da sub-roga¢éo do contrato de locacdo no caso de separacdo de
fato, separacao judicial, divorcio ou dissolugéo da unido estavel, limitando a
hip6tese a locagdo residencial. Nesses casos, exigiu comunica¢des do sub-
rogado (aquele que assumiu o contrato de locacdo por for¢ca de lei) ao
locador e ao fiador acerca da sub-rogacdo legal. Estabeleceu a
possibilidade de o fiador comunicado da sub-rogagdo se exonerar por
simples notificacdo dirigida ao locador no prazo de trinta dias do
recebimento da comunicacao, ficando responsavel por cento e vinte dias a
partir do recebimento da notificacdo pelo locador. Estendeu, também, as
consequéncias da sub-rogacao as hipdteses do art. 11 (art. 12);

c) Dispds expressamente sobre a extensdo das garantias até a efetiva
entrega das chaves, ainda que haja prorrogacao legal do contrato por prazo
indeterminado (art. 39);

d) estabeleceu novas regras para a exoneracao do fiador;

e) Incluiu novas possibilidades de liminares nas a¢bes de despejo;

f) Promoveu alteracbes procedimentais na acdo de despejo por falta de
pagamento de aluguéis e encargos, como: inclusdo, como ja admitia a
jurisprudéncia, do descumprimento de outras obrigagfes, ndo s6 do
pagamento do aluguel, como motivo da acdo de despejo por falta de
pagamento, ou seja, da obrigacdo de pagar aluguel provisério, diferencas
de aluguéis, ou, exclusivamente, acessérios da loca¢do, como € o caso do
condominio e dos impostos, estes desde que previstos no contrato; solu¢éo
da antiga polémica da cumulacdo da acdo de despejo e cobranca em face
da integracéo do fiador no polo passivo da demanda; exigéncia da purgacéo
da mora, mediante depésito, no prazo da contestacdo, sob pena de
despejo; e impedimento a simples purgacdo da mora se a faculdade ja
houver sido utilizada por uma Unica vez nos Ultimos vinte e quatro meses
anteriores a propositura da agédo (art. 62);

g) Uniformizou o prazo de quinze dias a ser concedido pela sentenca que
decreta o despejo nas hipéteses do art. 9°, ou seja, em decorréncia da
“pratica de infracdo legal ou contratual” ou “em decorréncia da falta de
pagamento do aluguel e demais encargos” (ja previstas) com as demais
hip6teses, ou seja, no despejo decretado em razdo do descumprimento de
mutuo acordo (inciso 1) e “para a realizagdo de reparagbes urgentes
determinadas pelo Poder Pulblico, que ndo possam ser normalmente
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executadas com a permanéncia do locatario no imovel ou, podendo, ele se
recuse a consenti-las” (inciso V) (art. 63);

h) Alterou o procedimento para a acdo revisional, notadamente pela
adequacao do rito da acao revisional de aluguel a reforma do procedimento
sumario (que deixou de ser denominado sumarissimo), nos termos da Lei
9.245/1995, posterior a Lei de Locacdes; criou um limitador para o aluguel
provisério requerido pelo locatario; e modificou a sistematica de revisdo do
aluguel provisério pela suspensao do prazo para interposicdo de agravo da
decisdo até que o juiz avalie o pedido de reconsideragédo e revisdo do valor
fixado liminarmente, tanto para revisionais propostas pelo locador quanto
para revisionais propostas pelo locatario (art. 68);

i) Estabeleceu, na acdo renovatéria, a necessidade de prova de
idoneidade financeira do fiador na peticdo inicial, mesmo que seja 0 mesmo
fiador do contrato a renovar (art. 71);

j) Alterou o prazo para desocupacao, no caso de improcedéncia da acao
renovatdria, de seis meses para trinta dias (art. 74) e possibilitou a
execucao provisoria do despejo no caso de improcedéncia da acgéo
renovatéria desde que haja pedido na contestacao.

Conforme podemos observar na citacdo acima, ndo foram poucas as
mudancas trazidas pela lei 12.112/2009, destacam-se para o presente trabalho a
extensdo das garantias do contrato de locacdo até a entrega das chaves. Em seu
Art.° 39 estabelece-se que, caso ndo tenha sido disposto nada em contrério, a
garantia se perdurara até a entrega real e efetiva das chaves do imével, mesmo que
o contrato ndo tenha sido renovado e venha por renovar-se por prazo
indeterminado.Tal alteracédo é de grande valia, pois confere uma maior seguranca ao
locatario.Outro fator importante € que a lei também trouxe novas regras para
exoneracao do fiador, bem como trouxe alteracdes na acdo de despejo, essas sao
melhor abordadas no préximo capitulo deste trabalho, onde analisamos o rito da
acao de despejo.

Mesmo com todas as alteragdes trazidas pela referida lei, a nossa lei do
inquilinato ainda é falha em diversos aspectos e ndo confere a devida seguranca ao

locador do imével.
2.7 CONCLUSAO

O instituto da locacdo, embora seja um campo muito amplo de estudo,
podemos sintetiza-lo em alguns elementos basicos que foram abordados neste
capitulo, os quais séo: conceito de locacédo, que nada mais é do que quando uma
das partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou ndo, 0 uso e gozo
de coisa néo fungivel, mediante certa retribuicdo; o contrato de locacdo ndo possui

uma forma especifica prevista em lei; as partes séo livres para pactuar o valor que
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acharem conveniente bem como seu indice de correcdo com excecdo de algumas
pequenas ressalvas jA& mencionadas anteriormente, bem como o prazo que também
pode ser pactuado conforme acharem necessario as partes.

Pode-se verificar que a importancia que possui a lei do inquilinato para a
economia de nosso pais, tendo em vista que influencia todo um mercado imobiliario.
Conforme exposto anteriormente, ha, porém, a necessidade de adequacdes na lei
para se conferir uma maior seguranca ao locador do imovel. Desse modo
conseguiriamos aumentar o numero de investidores no ramo de locacdo de imoveis,
o preco de aluguéis reduziriam e o mercado voltaria a ser equilibrado.

No préximo capitulo, aborda-se o rito da acao de despejo, bem como serédo
apontadas as dificuldades encontradas pelos locadores de imoOveis ao ingressarem

com a acédo de despejo.
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3 DA ACAO DE DESPEJO

E necessario retomar a importancia que o poder legislativo com suas
decisbes tem sobre a economia do pais como um todo, bem como apontar mais
alguns dados acerca do mercado de locacdes. Tal influéncia & perceptivel no
mercado de locacdo de imoveis, pois a legislacdo atual ndo confere total seguranca
ao locador do imovel, sendo assim o interesse de possiveis investidores diminui bem
como o valor dos imoveis ofertados a locacdo diante do maior risco de
inadimpléncia.

Outro fator relevante para o presente trabalho é que o retorno do
investimento da locacdo é muito baixo, junto a pesquisas com empresas do ramo,
pode-se verificar que o retorno da locacdo na grande maioria dos casos nao chega
proximo a 1% sobre o valor investido pelo proprietario no imoével. Por exemplo, um
imovel residencial de R$ 100.000,00 (cem mil reais) dificilmente & locado por um
valor maior de R$500,00 (quinhentos reais ao més).

S&o esses fatores em conjunto com as dificuldades encontradas na lei do
inquilinato que criam uma expectativa de que cada vez teremos menos iméveis
disponiveis para locacdo no mercado, situacdo essa que € preocupante uma vez
gue.como dito anteriormente, nem todas as pessoas possuem imdéveis proprios para
sua moradia, bem como nem todas as empresas possuem sede propria para realizar
suas atividades, e poucos possuem condi¢des financeiras para adquirir um imovel

proprio.

3.1 DA FINALIDADE DA ACAO DE DESPEJO:

No presente capitulo, se faz necessario esmiucarmos a acao de despejo
por falta de pagamento, cabendo primeiramente ressaltar que tal instrumento
garante segurancga ao locador do imoével e, conforme mencionado anteriormente, €
de suma importancia para se definir aspectos econémicos acerca do mercado de
imoveis ofertados para locacgéao.

Diante da inseguranca juridica gerada pelas falhas que serdo
apresentadas posteriormente, os precos dos aluguéis de modo geral tendem a subir.
Uma vez que o locador conta com o recebimento dos mesmos para sanar suas

despesas pessoais, contrai obrigacbes diante da certeza de tais recebimentos
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e,quando a expectativa ndo € cumprida,obriga-se a deixar em atraso suas dividas,
desse modo pagando juros, mora e etc. Sendo assim, o locador necessita de um
instrumento para reaver imediatamente o imovel, bem como os valores referentes a
sua locacéo.

A referida acdo tem por objetivo a retomada do imoOvel por falta de
pagamento do aluguel, encontra-se tutelada do art.®° 59 ao art.° 66 da LI.

3.2 DO INICIO DA ACAO DE DESPEJO

Essa acéo tem ensejo a partir do ndo pagamento do aluguel. E importante
frisar o momento em que ela passa a ter validade, jA que muitos locatarios
enganam-se ao pensar que o locador s6 poderd ingressar com tal acdo a partir de
trinta ou noventa dias de atraso. Essa nédo é a realidade, de acordo com a legislacéo
gue discutimos aqui, com apenas um dia de atraso, o locador ja podera ingressar
com a acdo de despejo, pois o locatério j4 € considerado inadimplente, conforme
estabelece o art.?9, inciso lll, da lei de loca¢fes, motivo para a locacao ser desfeita &
a falta de pagamento do aluguel e dos demais encargos.

Além disso, no art.° 23 da mesma lei,que trata das obrigacdes do locatario
e o descumprimento de qualquer um de seus preceitos e do contrato de locacéo
gera o poder do locador de realizar a rescisdo contratual e também a acdo de
despejo. Em seu inciso primeiro, o legislador estabelece que o locatario devera
pagar pontualmente o aluguel e também os encargos da locacao, legal ou
contratualmente exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia util
do més seguinte ao vencido, caso nado tenha sido estipulado outro vencimento. Em
regra, pagara no local do imével, quando outro local nado tiver sido indicado no
contrato, ou seja, no outro dia apés o vencimento o locatario ja se encontra em
inadimpléncia. Diante disso, ja a partir no primeiro dia de ndo pagamento,é direito do
locador fazer uso da acdo de despejo, entretanto € de praxe que os locadores
aguardem alguns dias para ingressarem com a referida acdo, tentando
primeiramente o recebimento do aluguel por meios extrajudiciais.

E ainda tem a situacdo das notificacdes que se fazem necessarias aos
locatarios, que, muitas vezes, ndo é possivel através de meios convencionais, por
AR (aviso de recebimento), pois os locatarios acabam se recusando a assinar o

referido AR, chegando ao ponto de se esconder e deixar que um terceiro assine a
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notificagdo, o que a torna ineficaz diante dos meios juridicos. Nesse caso,
deparamo-nos com uma nova situacdo que é notificar os locatérios via cartério, tal
situacdo demanda custos e tempo para que o cartorio proceda com tal notificacao,
Oou seja, sdo esses pequenos fatores que acabam por resultar em uma grande

demanda de tempo e custo ao locador do imovel.

3.3 COMO FUNCIONA A ACAO DE DESPEJO

A acéo de despejo comeca a ser abordada na LI no Caput do Art.° 59, em
que o legislador determina que as acdes de despejo terdo o rito ordinario e, no § 1°,
disciplina que podera ser concedida liminar para desocupacdo em quinze dias.
Antes de falarmos mais sobre essa questdo cabe uma definicdo rapida do que é

liminar.Segundo Guimarées (2004, [s/p])

E uma ordem judicial que tem como escopo resguardar direitos alegados
pela parte antes da discussdo do mérito da causa. Para a concessao de
liminar é necessario estar demonstrado o fumus boni iuris e o periculum in
mora, ou seja, deve estar claro que a demora na decisdo podera acarretar
eventuais danos ao direito pretendido, bem como a presenca aparente de
uma situagdo que ainda ndo foi inteiramente comprovada. Para a sua
concessdo, em alguns casos, 0 juiz exige a prestacdo de caucdo da parte
requerente.

Apoés essa definicdo e dando continuidade a andlise do Art° 59 da LI, o
legislador disciplina que a concessao da liminar € independentemente da audiéncia
da parte contraria, tdo seja ndo é necessario que o locatario seja ouvido, ou
apresente contestacdo, desde que seja prestada a caucdo no valor equivalente a
trés meses de aluguel.

E importante ressaltar que tal caucéo é prestada pelo locador do imével,
fator este que também é prejudicial ao locador do imovel, pois, conforme dito
anteriormente, muitas vezes, o locador conta com esse recebimento para as suas
despesas pessoais, e como 0 aluguel, nesse momento, jA se encontra em atraso,
nao é raro o locador ndo possuir condi¢cdes financeiras para prestar tal caugcéo tendo
assim de aguardar todo o tramite da acdo de despejo para, entéo, reaver o imovel.A
concessao de liminar na acdo de despejo, porém,se aplica somente nos casos

estipulados pela lei, que sao os seguintes:
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| - o descumprimento do mutuo acordo (art. 9°, inciso 1), celebrado por
escrito e assinado pelas partes e por duas testemunhas, no qual tenha sido
ajustado o prazo minimo de seis meses para desocupacdo, contado da
assinatura do instrumento; o mutuo acordo trata-se de situacdo em que
locador e locatario estipulem um prazo para que o imovel seja desocupado
e entregue, e no presente caso que tal prazo ndo seja inferior a seis meses,
e seja descumprido pelo locatario.

Il - o disposto no inciso Il do art. 47, havendo prova escrita da rescisao do
contrato de trabalho ou sendo ela demonstrada em audiéncia prévia;

lll - o término do prazo da locacdo para temporada, tendo sido proposta a
acao de despejo em até trinta dias apés o vencimento do contrato;

IV - a morte do locatario sem deixar sucessor legitimo na locacdo, de
acordo com o referido no inciso | do art. 11, permanecendo no imovel
pessoas ndo autorizadas por lei;

V - a permanéncia do sublocatario no imdvel, extinta a locacéo, celebrada
com o locatario.

VI — o disposto no inciso IV do art. 9°, havendo a necessidade de se
produzir reparacdes urgentes no imovel, determinadas pelo poder publico,
gue ndo possam ser normalmente executadas com a permanéncia do
locatério, ou, podendo, ele se recuse a consenti-las; (Incluido pela Lei n°
12.112, de 2009)

VII — o término do prazo notificatério previsto no paragrafo Unico do art. 40,
sem apresentacao de nova garantia apta a manter a seguranca inaugural do
contrato; (Incluido pela Lei n°® 12.112, de 2009)

VIII — o término do prazo da locagdo ndo residencial, tendo sido proposta a
acao em até 30 (trinta) dias do termo ou do cumprimento de notificagdo
comunicando o intento de retomada; (Incluido pela Lei n® 12.112, de 2009)
IX — a falta de pagamento de aluguel e acessorios da locagdo no
vencimento, estando o contrato desprovido de qualquer das garantias
previstas no art. 37, por ndo ter sido contratada ou em caso de extingdo ou
pedido de exoneracdo dela, independentemente de motivo. (Incluido pela
Lein®12.112, de 2009)

S&0 esses 0s casos em que o locador tera poder para ingressar com a
acao de despejo e conseguir a liminar para a desocupacao do imével em até trinta
dias. Conforme mencionado outras vezes, este trabalho tem por objetivo apontar as
dificuldades que o locador possui para conseguir tal liminar. Assim esse ponto da
legislacdo € de suma importancia para se identificar tais causas, entretanto por
motivos de estrutura do presente trabalho serd retomada essa parte da legislacao
mais adiante, quando se prossegue a andlise de toda acdo de despejo por falta de
pagamento e entdo abordar de modo mais convincente tais questdes.

Nesse momento, é de grande valia citar Silvio de Salva Venosa que

acerca da questdo da liminar coloca o seguinte:

Para sua concessao [0 autor esta referindo-se a liminar] a lei estabelece
numerusclausus, uma verdadeira enunciacéo legal do que se entende por
fumus boni iuris e periculun in mora. A natureza dessa liminar, de natureza
cautelar evidente, aproxima-se das liminares concedidas nas ag¢bes
possessorias. Aqui, como la, antecipa-se o resultado final da contenda, em
prol da celeridade da prestacdo jurisdicional, justificada pela evidéncia e
limpidez do direito em que se funda a acdo na probabilidade de que o
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pedido seja atendido e sua demora ocasione prejuizo ao autor. Cuidando-se
de medida violenta e sem audiéncia e nem conhecimento da parte contraria,
nao se permite elastérioassituacdes tipificadas no artigo. A caucéo exigida é
medida de contra-cautela e serve para garantir eventual ressarcimento de
dano.

Venosa conseguiu elucidar muito bem, no trecho citado, a intencdo do
legislador com a adoc¢&o da caucéo para a concessao da medida cautelar, porém na
pratica da locacao de imdveis, o que ocorre acaba prejudicando o locador do imovel,
pois, conforme é mencionado no inciso IX, o juiz s6 podera conceder a liminar nos
casos onde a locacdo nao tiver nenhuma garantia. As garantias exigidas por lei séo
a caucdao, a fianca e o seguro fianca, conforme prevé o Art.° 37 da Li, porém néo sao
raros 0s casos onde tais garantias deixam de ser eficazes, como por exemplo na
caucdo, que geralmente é em torno de trés aluguéis pode que o locatario passe um
periodo de tempo maior do que trés meses sem pagar o aluguel. Nesse caso, a
garantia ja deixou de ser eficaz, na situacdo de fianca ocorre muitas vezes de o
fiador bem como o locatério negarem-se a pagar o aluguel.

O seguro fianca em regra é um meio eficaz, pois as instituicbes
financeiras mediante uma analise de cadastro extremamente rigorosa, muitas vezes
mais rigorosa do que a propria andlise feita pelo locador do imével, tornam-se
fiadoras do locatario, entretanto cobram um custo bastante alto, sendo em média de
2 a 3 vezes o valor do aluguel, lembrando que esse valor é de custo de fato. Nao ha
nenhuma restituicdo desse valor depois, ou seja, além do locatario pagar o aluguel
propriamente dito ira pagar também o valor de dois a trés aluguéis para a instituicdo
financeira, esse custo é bastante elevado, acaba por tornar praticamente inviavel a
adocéao do seguro fianga, que seria 0 meio mais eficaz para garantir o aluguel.

Diante disso, acaba o locador do imd&vel por encontrar-se em um impasse
juridico dentro do qual, caso exija alguma das garantias licitas para locar o imovel,
mas que nao sejam eficazes para cobranca de aluguel, tera de aguardar todo o
tramite da acdo de despejo para somente entdo reaver o seu imével e receber os
aluguéis. Conforme mencionado acima, nos casos onde ha algum garantia, o juiz
ndo podera conceder a liminar para desocupacdo do imoOvel, e caso decida por
elevar bastante o seu risco e locar o imovel sem nenhuma das garantias licitas com
o0 intuito de em caso de atraso conseguir a liminar, nessa situacéo tera que realizar o

deposito caucdo, que geralmente é arbitrado pelos juizes no valor de 3 aluguéis,
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diante dessas duas situacdes apresentadas pode-se verificar a inseguranca que fica
o locador do imével em qualquer uma das situacgdes.

Antes de darmos continuidade em nossa analise da acéao de despejo cabe
apenas fazer uma pequena ressalva com o Art.° 2° da referida lei, onde o legislador
estipula que, independente de qual seja o motivo da acdo, sera dado ciéncia aos
sublocatarios que poderdo atuar no processo como assistentes, uma vez que
obviamente ndo séo partes legitimas da acao, ja que parte legitima nesta situacéo
seria apenas o locatario, e importante frisas que sublocacdo é uma situacéo
bastante corriqueira na pratica, trata-se de quando o locatario, e ndo o locador, loca
o imével a um terceiro que inicialmente ndo faz parte da relagdo juridica, apenas
ocupa o imovel e paga o aluguel ao locatario e este repassa ao locador.

Outro aspecto interessante da lei € a purgacdo da mora, pois ao contrario
do que se pensa a acao de despejo coloca esse dispositivo como um meio para se
manter a locacdo, ou seja, para o inquilino ndo ser de fato despejado, pois cria a
possibilidade dele colocar em dia os aluguéis em atraso, a purgacao da mora esta
prevista esta prevista no § 3°do Art.° 59, segundo o qual, o locatario podera evitar a
rescisdo da locacao e elidir a liminar de desocupacéao se, dentro dos 15 (quinze) dias
concedidos para a desocupacdo do imével e independentemente de célculo, efetuar
depdsito judicial que contemple a totalidade dos valores devidos, na forma prevista
no inciso Il do art. 62. Ou seja, dentro desse prazo estipulado, poderd o locatéario
depositar judicialmente os valores devidos, porém é necessario ressaltar que, para
impedir o cumprimento da liminar, tem de depositar os valores (aluguéis e
acessorios) em sua totalidade, nao tera o direito de contestar, exigindo o célculo dos
valores durante essa fase do processo, pois cabe ao locador do imoével o calculo
discriminado do valor dos débitos, apresentando também todos 0s juros e mora com
os devidos calculos, de acordo com venosa analisando o referido Art.° nos diz o

seguinte:

A inicial deve vir com o calculo discriminado do valor do débito. Incumbe ao
autor tomar o devido cuidado de explicitar exatamente de quanto entende
ser credor, com todos os acréscimos perfeitamente destacados. Com isto se
permite que o devedor purgue a mora ou se defenda de parcelas discutiveis
incluidas na inicial. De nada adianta uma afirmacédo genérica de débito na
inicial, como costumeiramente se fazia sob a lei anterior. Nao vindo o débito
com célculo discriminado, a peticdo inicial é inepta. Evitam-se assim
situagbes iniquas, nas quais o0s locadores procuravam valer-se da
sistematica anterior para impor a rescisdo contratual. Nesse sentido,
também assim podem ser ajuizadas as despesas de condominio.
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A purgacdo da mora muitas vezes é uma situagdo desvantajosa para o
locador do imovel, porque o locatario ja vem h& muito tempo atrasando os aluguéis e
com isso prejudicando o locador. Diante dessa possibilidade que o legislador
colocou, a purgacdo da mora, o locatario tem a possibilidade de se manter no imovel
pagando os aluguéis em atraso, porém ndo é muito incomum que logo apés o
inquilino colocar em dia os aluguéis em atraso, e depois que a situagdo se
normaliza, o locatario volta a atrasar os aluguéis e novamente o locador do imovel
se vé com problemas.

Os valores que o locador poderd exigir na acdo de despejo, de acordo
com o Art. 62° sdo 0s seguintes: a) os aluguéis e acessorios da locacdo que
vencerem até a sua efetivacéo, tdo seja 0 encargo da locacdo em si que € devido
até a data da realizacdo do depdsito bem como, os acessorios, acessorios sao
despesas pecuniarias que envolvem a locagdo como despesas de imposto predial
(IPTU), condominio quando houver, taxa de lixo, entre outros; b) as multas ou
penalidades contratuais, quando exigiveis, estas nada mais sdo do que a pactuada
em contrato e que a LI permite que sejam exigiveis; € comum também que o locador
conceda um desconto para pagamento em dia no aluguel, nessa situagédo, como néo
houve o pagamento em dia, € devido o valor do aluguel em sua totalidade, c) os
juros de mora; como o proprio nhome diz tratam-se dos juros; d) As custas e 0s
honoréarios do advogado do locador, fixados em dez por cento sobre o montante
devido, se do contrato ndo constar disposicdo diversa; os honorarios advocaticios
nessa situacao sédo fixados como ja dito na prépria lei em 10% sobre o valor devido,
valor este também estipulado pela tabela da Ordem Dos Advogados do Brasil (OAB)
em nosso estado.

Mais adiante na referida lei, temos nas ac¢bes de despejo, fundadas no
inciso IV do art. 9° (situacdo em que a locagcao pode ser desfeita para a realizacao
de reparacdes urgentes determinadas pelo Poder Publico, que ndo possam ser
normalmente executadas com a permanéncia do locatario no imovel ou, podendo,
ele se recuse a consenti-las), inciso IV do art. 47 (retomada do imével quando a
locacdo torna-se por prazo indeterminado para demolicdo ou edificacdo com
aumento do imével maior do que 25% dele) e inciso Il do art. 53 (caso bem
especifico onde trata da locagdo de imQveis para hospitais ou alguns outros tipos de

estabelecimento para area da saude), a peticdo inicial devera ser instruida com
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prova da propriedade do imével ou do compromisso registrado, geralmente o que
comprova a propriedade do imével é a matricula fornecida pelo cartério de registro
de imoveis, porém os tribunais tém admitido outros meios como prova na falta deste
em alguns casos especificos.

Dando sequéncia a nossa analise, no Art. 61, observamos a seguinte
situacdo nas acdes fundadas no 8 2° do Art.° 46 e nos incisos Il e IV do art.
47(situacbes colocadas pela lei em caso de o periodo previsto no contrato de
locacédo ja ter terminado): se o locatario, no prazo da contestacdo, manifestar sua
concordancia com a desocupacdo do imével, o juiz acolhera o pedido fixando prazo
de seis meses para a desocupacao, contados da citacdo, impondo ao vencido a
responsabilidade pelas custas e honorarios advocaticios de vinte por cento sobre o
valor dado a causa. Se a desocupacdo ocorrer dentro do prazo fixado, o réu ficara
isento dessa responsabilidade; caso contrério, sera expedido mandado de despejo.

A lei também prevé no Art.° 62 além do que j& foi anteriormente
mencionado nos incisos I, Il e Il prevé no inciso IV que: efetuada a purga da mora,
se o locador alegar que a oferta ndo € integral, justificando a diferenca, o locatario
podera complementar o depdsito no prazo de 10 (dez) dias, contado da intimacéo,
que poderé ser dirigida ao locatario ou diretamente ao patrono deste, por carta ou
publicacdo no 6rgao oficial, a requerimento do locador. Ou seja, conforme dito
anteriormente, para o inquilino evitar os efeitos da liminar e continuar na posse do
imovel é necessario que efetue o depdsito integral das dividas referentes a locacao
independente de calculo. Entretanto, caso o locatario venha a depositar um valor
menor do que o total e o locador conseguir justificar tal diferenca, sera concedido um
prazo ao locatario de 10 dias, a serem contados a partir da intimacdo para que este
deposite a diferenca. No inciso seguinte, o legislador estabelece que, caso o
locatario ndo realize tal depdsito, dar-se-4 seguimento ao processo pelo valor
apenas da diferenca. E importante frisar que, conforme pode ser verificado pelas
exposicdes anteriores, o legislador teve o cuidado de proteger o locador nao
deixando possibilidades para que o locatario conseguisse extinguir 0 processo com
0 deposito parcial da divida.

Adiante o legislador estabelece que os aluguéis que forem vencendo até
a sentenca deverdo ser depositados a disposicdo do juizo, nos respectivos

vencimentos, podendo o locador levanta-los desde que tais aluguéis sejam
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incontroversos, ou seja, ndo haja nenhum questionamento acerca de sua
legitimidade.

Outro ponto de extrema relevancia para o presente trabalho € o inciso VI
do Art.° 62, VI, onde o legislador estabelece que “havendo cumulagao dos pedidos
de rescisdo da locacdo e cobranca dos aluguéis, a execucdo desta pode ter inicio
antes da desocupacao do imovel, caso ambos tenham sido acolhidos”, tal situagao é
de suma importancia para a seguranca juridica do locador, pois de nada adiantaria a
este apenas a desocupacao do imodvel, pois, assim, deste modo teria de ingressar
com acao de execucdo para cobrar os valores devidos. Como legislador tomou o
cuidado de garantir que tanto a execu¢do como a desocupacado do imével pudessem
ser dois pedidos cumulados a uma maior celeridade processual, garantindo assim
conforme ja fora mencionado anteriormente uma maior seguranca juridica ao
locador do imével, no paragrafo inico do mesmo artigo fica determinado que néo se
admitira a emenda da mora, tdo seja a concessdo de novo prazo para o depdsito
integral quando esse houver sido realizado parcialmente, quando o locatario ja
houver utilizado essa faculdade nos ultimos 24 meses anteriores a propositura da
acao.

Por fim, estabelece-se no Art.° 63 que, caso tenha sido acao de despejo
julgada totalmente procedente, o juiz expedira mandado de despejo, que, a principio,
tera um prazo de 30 dias para que o locatario desocupe voluntariamente o imével.
Caso isso nao ocorra, findo o prazo, serd cumprido o despejo pelo oficial de justica,
faz-se,porém, uma ressalva as disposi¢cdes dos paragrafos seguintes, que sao

respectivamente:

§ 1° O prazo sera de quinze dias se:

a) entre a citacdo e a sentenca de primeira instancia houverem
decorrido mais de quatro meses; ou

b) o despejo houver sido decretado com fundamento no art. 9° ou no §
2° do art. 46. (Redacéo dada pela Lei n® 12.112, de 2009).

Na alinea A do referido paragrafo, encontramos uma situacdo que sera
posteriormente melhor abordada no decorrer do trabalho, porém que é de suma
importancia para que se reconheca a inseguranca juridica que vive o locador de
imoveis, pois nesse caso podemos verificar uma situacdo onde obviamente nao foi
concedida a liminar para desocupacdo do imovel, e o legislador tenta corrigir a

morosidade do processo como um todo concedendo um prazo diminuido pela


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm#art2

30

metade para o despejo, ocorre que situacdbes como estas devem ser resolvidas com
0 méximo de celeridade possivel, uma vez que como ja foi mencionado
anteriormente muitas vezes o locador do imével conta com o dinheiro do aluguel que
de fato Ihe € devido para suas despesas pessoais, sendo assim 0 ndo recebimento
de tais valores importa muitas vezes na desestruturacdo de todo um planejamento
financeiro construido a partir da expectativa de um recebimento, pois ndo se trata
apenas da execucdo dos valores que sao devidos, uma vez que, estes podem
ocorrer independentes do despejo, mas também da necessidade que possui o
locador de o quanto antes encontrar o imével a disposicdo para ser locado
novamente e assim poder sanar as suas despesas.

Um outro fator que vale a pena ser mencionado que foi alterado pela nova
Lei do Inquilinato, é a possibilidade de cumulacédo de pedidos de despejo e cobranca
do aluguel, pois anteriormente se entendia que a agdo de despejo possui uma
natureza exclusivamente executoria, por esse motivo ndo se admitia o pedido
cumulado de cobranca de aluguéis juntamente com o despejo. De acordo com

venosa.:

A presente lei permite expressamente a cumulagdo de pedido de despejo
com o de cobranca de aluguéis, qualquer que seja sua natureza, conforme
explicitado pela Lein°12.112/2009 (lei que trouxe as alteracdes a lei do
inquilinato). Nada impede que ao fundamento do despejo por falta de
pagamento também se acrescentem outro, como infracdo contratual,
segundo ja se admitia sob a lei revogada. (pag.62).

Por fim para encerrarmos por completo a exposicdo acerca de como
funciona todo o tramite da acdo de despejo, cabe citar o Art.° 65 da LI. Onde diz

que:

Art. 65. Findo o prazo assinado para a desocupagéo, contado da data da
notificacdo, sera efetuado o despejo, se necessario com emprego de forc¢a,
inclusive arrombamento.

1° Os mdéveis e utensilios serdo entregues a guarda de depositario, se ndo
0s quiser retirar o despejado.

2° O despejo nao podera ser executado até o trigésimo dia seguinte ao do
falecimento do cénjuge, ascendente, descendente ou irméo de qualquer das
pessoas que habitem o imével.

Neste ponto exato, temos a execucdo do despejo de fato, o seu sentido é
de desocupacdo do imovel de fato, essa execucdo sO ocorre de fato depois que o

prazo do locatario para desocupar o imovel acaba. E importante ressaltar que tal
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prazo comeca a correr somente ap0s o ato de comunicacdo pessoal do réu
(notificacdo), de acordo com boa parte da doutrina, também n&o encontramos
nenhuma jurisprudéncia, que admita embargos ao despejo.

Por fim, temos o Art°66 da LI que estipula que quando imovel for
abandonado apés ajuizada a acdo, o locador podera imitir-se na posse do imével,
tdo seja quando houver comprovadamente o abandono do imével objeto da locacéo,

o locador do imével mediante ordem judicial podera retomar a posse do imovel.

3.4 NOVO CPC E A ACAO DE DESPEJO:

E de suma importancia trazer para o presente trabalho as alteracdes que
terdo as acoes de despejo com o advento no Novo Cdédigo de Processo Civil. Por
trata-se de um tema bastante recente, acredito que seja de grande valia citar
Bushatsky (2016) que faz uma breve explanacdo acerca do tema e traz questdes

bastante interessantes que sao analisadas posteriormente:

No fundo, adiante-se, a pretensdo do novo Cédigo é emprestar a tédo
sonhada celeridade a solugdo dos conflitos, vindo a propésito: “pretende-se
gue em torno do principio da instrumentalidade do processo se estabelega
um novo método do pensamento do processualista e do profissional do foro.
O que importa acima de tudo é colocar o processo no seu devido lugar,
evitando os males do exagerado processualismo e ao mesmo tempo cuidar
de predispor o processo e o0 seu uso de modo tal que 0s objetivos sejam
convenientemente conciliados e realizados tanto quanto possivel. O
processo h& de ser, nesse contexto, instrumento eficaz para o acesso a
ordem juridica justa.”, no dizer de Candido Rangel Dinamarco[1]. Almeja-se
(e o futuro dira se tal se faz adequadamente) a eficacia veloz, tédo
necessdria aos que tiveram direitos violados. Celeridade que, diga-se,
podera ser alcancada até mesmo por formas que ndo sejam, exatamente,
aquelas prescritas na lei, como se extrai, por exemplo, do texto do novo art.
277: “Quando a lei prescrever determinada forma, o juiz considerara valido
o ato se, realizado de outro modo, lhe alcancar a finalidade”. Em primeiro
lugar observa-se que os procedimentos “ordinario” e “sumario” que foram
referidos respectivamente nos artigos 59 e 68 da Lei do Inquilinato passam
a ter a denominagéao Unica de “procedimento comum”, conforme art. 318 e
paragrafo Unico do art. 1.049, ambos do novo Cédigo de Processo Civil.
Portanto, a partir da vigéncia da nova lei adjetiva, as acdes previstas nesses
dispositivos da Lei do Inquilinato seguirdo o “procedimento comum” previsto
no Livro I, Titulo I, do novo estatuto processual. Veio em boa hora essa
reunido: o “procedimento sumario” ja foi denominado “procedimento
sumarissimo”; a Constituicdo Federal o chamou, cogitando das “causas
civeis de menor complexidade”, de “procedimento sumariissimo” e somente
recebeu a atual designacdo em 1.995, talvez numa busca, pelo legislador,
de razoavel precisdo terminoldgica através da supressao do sufixo que
traduzia evidente incompatibilidade entre o significado e o significante, pois
as extremadas sintese, concisdo e velocidade ndo existiam. E, a realidade
forense era conhecida: hd anos entenderam os magistrados que o
procedimento ordinario tramitava melhor que o sumario e, via de regra,
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passaram a decretar que processos ajuizados como sumarios, seguissem
como ordinarios.

Conforme dito pelo autor, o Novo CPC tem como um de seus principais
objetivos trazer ao processo a celeridade que tanto se esperava pelos que tiveram
seus direitos violados, no caso em questdo quem teve seus direitos violados € o
locador do imoével que deixou de receber seus aluguéis. Para isso, o novo CPC se
vale da instrumentalidade do processo, que nada mais € do que tentar transformar o
processo primeiramente em um instrumento eficaz para que deste modo venha a
cumprir seu real e efetivo objetivo que é sanar problemas.

Outro trecho que vale ser ressaltado é quando o autor menciona que o
novo CPC transformou o rito da acdo de despejo de ordinario e sumario para
procedimento comum, tal procedimento tem por principal objetivo a formacéo de
uma composicao, ou seja, de uma conciliacdo e determina que as partes devem
estar dispostas para tal. Tal procedimento, no caso da acdo de despejo por falta de
pagamento, entretanto acarretara em novos problemas, pois o locador do imovel tem
por Unico objetivo o pagamento de seus aluguéis e também o despejo do locatério,
situacao essa bastante objetiva, o que ndo deixa margens para a formacao de uma
composicdo, ndo se tratando de ma vontade do locador e sim de que este tem a
necessidade de sanar o seu problema e nao de protelar uma situacdo que deixou de
ser interessante, ou de parcelar, ou diminuir valores de aluguéis — que sao verbas
seguramente devidas que poderao ser executadas no futuro, uma vez que o aluguel

€ previamente ajustado. Acerca dessa questdo, Araujo (2015) diz o seguinte:

Essa sistematica, em principio, aponta para a possibilidade de uma rapida
solugdo do conflito. Contudo, a realidade do Judiciario ainda esta bastante
distante do propdsito do legislador. A exigéncia de audiéncia inaugural para
todos os processos de conhecimento demandara estrutura fisica bem mais
avantajada e pessoal qualificado para a realizacdo de conciliagdo e, em
especial, mediacdo, o que hoje é uma realidade bem distante do Judiciario
Brasileiro, em especial das comarcas menores do nosso pais.Diante deste
cenario, é possivel prever que 0s juizes que ndo contarem com estrutura
condizente construirdo alternativas para evitar a realizacdo da audiéncia
como regra, tendo em vista que o grande volume de trabalho impossibilita a
presenca do magistrado em todas as sessGes de conciliacdo e de
mediagdo.Também merece reflexdo a impossibilidade fatica de realizagao
da audiéncia no prazo de trinta dias desejado pela Nova Lei, pois os
cartérios judiciais trabalham com caréncia de servidores e acumulo de
trabalho, de forma que jamais conseguirdo expedir os mandados de citacdo
e efetivar o ato citatério em meros dez dias, considerando-se que a nova
norma exige que o0 réu seja citado com pelo menos vinte dias de
antecedéncia do ato.Este quadro revela o grande risco da adoc¢do da
audiéncia de conciliacdo e mediacdo antes do desenvolvimento completo da
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fase postulatdria, pois ndo serdo poucos 0s processos que aguardarao por
meses para a realizacdo desta primeira solenidade.

Ante 0 exposto pela autora, fica 0 questionamento se tais medidas seréo
benéficas ou ndo, principalmente para a acdo de despejo, pois poderd ao invés de
trazer uma maior celeridade ao processo, acabar por torna-lo ainda mais demorado

e complexo, prejudicando, desse modo, ainda mais o locador do imovel.

3.5 CONCLUSAO:

Diante do exposto, pode-se ter uma no¢cdo de como funciona todo o tramite
da acdo de despejo e um breve olhar sobre quais sdo os problemas encontrados
pelos locadores de imoveis para ter um pouco mais de seguranca ao locar seus
imoveis. Tais problemas consistem na falta de concesséo de liminar em caso de o
imovel ja possuir alguma garantia, da caucdo exigida na maioria das casos para a
concessao de liminar, geralmente em torno de trés aluguéis, a purgacdo da mora
gue da o ensejo de o locatario permanecer no imével colocando em dia os aluguéis
que estavam em atraso Tal situagdo, entretanto, ndo é conveniente, pois, ap0s o
ocorrer a acgdo de despejo, o inquilino depositar os aluguéis e retomar a posse do
imével ndo é incomum que a situacdo torne a se repetir, deixando o locador do
imével em uma situacdo complicada. S8o esses e outros fatores que acabam por
dificultar a locacdo de imoveis.

Conforme dito acima, ndo podemos pensar no locador do imével como uma
parte com um poder aquisitivo muito superior ao do locatario, ou como, se este
tivesse muito iméveis e poder para mandar no mercado imobiliario, pois tal situacao
nao é verdade.Em nossa cidade em pesquisa junto a imobiliarias, verificamos que a
grande maioria dos proprietarios de imolveis possuem apenas um unico imovel
disponivel para locagdo, alguns ainda locam o imével onde ficava sua propria
residéncia, pois necessitaram muda-se de cidade por motivos pessoais ou a
trabalho.

No préximo capitulo, sédo apresentadas as dificuldade que possui o locador do
imovel ao ingressar com a acdo de despejo, frisando principalmente a dificuldade
que se tem para conseguir uma liminar para a desocupacdo do imoével. Essa
situacdo vale dizer, é a principal causa de transtorno na agdo de despejo, pois

mesmo tratando-se de um direito liquido e certo, tdo seja a inadimpléncia diante do
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ndo pagamento dos aluguéis ainda assim n&o sao raros 0s casos onde a liminar ndo
€ concedida, conforme é comprovado através de jurisprudéncias que indeferem a

concessao da liminar.
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4 DAS DIFICULDADES ENCONTRADAS PELO LOCADOR DO IMOVEL AO
INGRESSAR COM A ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO

4.1 INTRODUCAO

Neste capitulo, apontam-se as dificuldades que possui o locador do
imovel ao ingressar com uma acgao de despejo e cobranca dos aluguéis, para tanto
cabe retomar alguns conceitos, estabelecidos no inicio do mesmo para uma melhor
compreensao do tema.

Assim sendo se faz necessario apresentar a pesquisa a seguir para
transmitir a realidade do setor de loca¢cBes no Brasil, a pesquisa € realizada pelo
Sindicato da Habitacdo de Sédo Paulo (SECOVI/SP):

De acordo com levantamento realizado pelo Departamento de Economia e
Estatistica do Secovi-SP (Sindicato da Habitacao) no Tribunal de Justica do
Estado de Sdo Paulo, o nimero de ac¢Bes locaticias registrou queda de
1,1% na cidade de S&o Paulo. Foram ajuizados 1.545 processos em
setembro, contra os 1.562 de agosto. Por outro lado, comparado ao mesmo
més do ano anterior, quando foram registradas 1.508 acdes, houve
aumento de 2,5%. As acOes por falta de pagamento de aluguel
responderam por 88,6% dos casos, com 1.369 processos. J4 as 95 acdes
ordinarias/despejo tiveram participagdo de 6,1%. As renovatdrias e as
consignatérias representaram, respectivamente, 5% (77 processos) e 0,3%
(4 processos). Acumulado - De janeiro a setembro, o levantamento apontou
reducdo no acumulado ano com 12.981 acdes, 9,6% a menos que as
14.354 ajuizadas no mesmo periodo do ano anterior. O total de ac¢bes
acumuladas entre outubro de 2015 e setembro de 2016 foi de 16.250 casos,
uma reducdo de 11,6% diante do acumulado de outubro de 2014 a
setembro de 2015, com 18.381 ac¢des. (ANALISE..., 2016, [s/])

De acordo com a pesquisa exposta, podemos verificar que, na cidade de
Sao Paulo, 88,6% das acbes ajuizadas relacionadas a locacdo sdo acdes de
despejo por falta de pagamento, tal situacdo comprova a importancia que possuia
locacdo para o mercado de iméveis de modo geral.

Dados como esses revelam também que, caso possuissemos uma lei do
inquilinato com uma maior garantia ao locador do imovel, poderiamos também
diminuir muito o nimero de acdes ajuizadas, desse modo tirar-se-ia um pouco da
carga do poder judiciario que, no Brasil, que ja se encontra em situagdo preocupante
h& muito tempo.

Torna-se evidente, ante a pesquisa exposta, que demonstra 0 niumero de
acOes ajuizadas, a necessidade de alteracGes na lei, pois podemos presumira partir

de tais dados, que a Lei do Inquilinato ndo esta funcionando do modo que deveria,



36

uma vez que diariamente sdo ajuizadas acbOes de despejo. Caso houvesse
alteracbes na lei, o numero de acdes ajuizadas certamente diminuiria, 0 que
desencadearia aumento da seguranca juridica da locacdo de imoveis e diminuicédo
do numero de demandas ao poder judiciario conforme ja foi mencionado no
paragrafo acima.

No inicio do trabalho, conceituamos o que é a locacao, tal conceito &
fundamental para que possamos falar da acdo de despejo por falta de pagamento,
sendo assim é de grande valia retoma-lo para reforcar o que ja foi apresentado no
primeiro capitulo. Sendo assim cabe citar novamente Venosa, quando conceitua

locacéo da seguinte forma:

A locagéo de coisas se da quando uma pessoa (o locador) se obriga a
entregar o0 uso e gozo de uma coisa durante certo tempo a outra (0
locatario), o qual por sua vez se obriga a pagar um prec¢o. O cédigo Civil de
1916 tratou da locacdo de coisas em Geral nos Arts.°© 1.118 a 1.119 e da
locacdo de prédios nos Arts.° 1.210 e disposi¢cbes para os prédio rusticos
nos Art.°c 1.211 a 1.215. O vigente Codigo de 2002 ressalva expressamente
que “a locagao de prédio urbano, que esteja sujeita a lei especial, por esta
continua a ser regida” (VENOSA, 2010, p.5).

Tal lei especial mencionada por Venosa (2010) hoje € a Lei do inquilinato,
a qual é objeto de estudo e foi analisada durante todo o trabalho.

Retomando esse conceito basico de locacdo, ressalta-se a importancia
gue possui a locacao para o pais como um todo, pois tal atividade engloba questdes
de moradia, no caso de imoOveis que se destinam a uso residencial, questbes de
trabalho e comércio, no caso de prédios destinados ao uso comercial, ou seja, tal

questao influencia diretamente a situacdo econdmica do pais inteiro.

4.2 DIREITO CONSTITUCIONAL A MORADIA

Embora o direito constitucional & moradia em regra ndo se aplique em
acOes de despejo € um tema de relevancia para este trabalho, pois demonstra a
preocupacao do legislador constitucional com tal questdo, e muitas vezes tal direito
€ erroneamente elucidado em questdes referente a alugueis de iméveis particulares.
Conforme dito acima, essa garantia constitucional € empregada de forma
errada em acOes de despejo. Tal direito encontra-se consagrado no texto

constitucional, no Art.° 6, caput, onde versa o seguinte:
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Art. 6° Sdo direitos sociais a educacéo, a salde, a alimentacéo, o trabalho,
a moradia, o transporte, o lazer, a seguranga, a previdéncia social, a
protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na
forma desta Constituicao.

Est4 presente dentre os direitos sociais, a moradia, fazendo um breve
apanhado histérico, verificamos que o direito a moradia foi visto pela primeira vez
com a Declaracdo de Direitos Humanos de 1948. Tal declaracéo foi elaborada por
diversos representantes juridicos e culturais de varias regides do mundo, tendo sido
proclamada pela Assembléia Geral das Nacdes Unidas em Paris, em 10 de
Dezembro de 1948. Depois disso, seu texto foi traduzido para mais de 360 idiomas e
diversos paises adotaram em suas legislacGes partes do documento, o que ocorreu
no Brasil com a Constituicdo Federal de 1988, segundo diversos doutrinadores, o
direito a moradia desdobra-se em varios outros fatores, tais como: Seguranca da
posse, disponibilidade de servigos, infraestrutura e equipamentos publicos, custo
acessivel e diversos outros fatores.

A titulo de exemplo, segue abaixo uma jurisprudéncia onde tal direito &

colocado em discussdo de modo totalmente equivocado:

ACAO DE DESPEJO C/C COBRANCA - LOCACAO DE IMOVEL
RESIDENCIAL URBANO - MULTA - CDC - INAPLICABILIDADE - VOTO
VENCIDO. N&o se aplica as relacdes locaticias o Cédigo de Defesa do
Consumidor, razdo pela qual prevalece a multa pactuada. v.v.: O direito a
moradia € uma necessidade pessoal e familiar do cidadao, expressamente
reconhecido no art. 6° da Constituicdo Federal, justificando a reducdo da
multa moratdria estipulada em contrato de locagéo residencial, quando
evidenciado que o locatario é o destinatario final fatico e econémico do bem
locado.(TJ-MG  200000036243930001 MG 2.0000.00.362439-3/000(1),
Relator;: MAURO SOARES DE FREITAS, Data de Julgamento: 29/05/2002,
Data de Publicacdo: 08/06/2002)

O direito a moradia, conforme dito anteriormente, em hip6tese alguma
deve ser relacionado a acdes de despejo e situacdes gerada a partir da locacao de
imoveis particulares, pois tal direito tem carater social.Acerca de tais direitos,Pessoa

afirmar o seguinte:

Os direitos sociais sao aqueles que tém por objetivo garantir aos individuos
condi¢cdes materiais tidas como imprescindiveis para o pleno gozo dos seus
direitos, por isso tendem a exigir do Estado uma intervencdo na ordem
social que assegure os critérios de justica distributiva, assim diferentemente
dos direitos a liberdade, se realizam por meio de atuagcdo estatal com a
finalidade de diminuir as desigualdades sociais, por isso tendem a possuir
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um custo excessivamente alto e a se realizar em longo prazo. (PESSOA,
[s/d], [s/p])

A patrtir desse trecho, podemos verificar que os direitos sociais previstos
na Constituicdo tém por objetivo garantir as pessoas uma situacdo digna para o
gozo da vida de forma plena, porém é importantissimo salientar que € funcdo do
Estado garanti-los e ndo de qualquer um de néds, o estado através de seus planos e
diretrizes, deve empregar os impostos de forma a conseguir cumprir tais objetivos.

Assim, quando falamos em locacéo, temos de deixar claro que estamos
falando de uma relagé&o civil, onde uma das partes cede um imovel a outra mediante
ao pagamento de uma remuneracao, entdo o direito constitucional a moradia ndo
deve ser discutido em tal situacéo, pois é dever do Estado garantir esse direito e nao
de qualquer cidadéo, a relacdo da locacdo. conforme ja foi dito anteriormente trata-
se apenas de uma relagéo civil.

O direito a moradia relaciona-se, na verdade, a programas do governo
como o citado anteriormente Minha casa Minha Vida, que garantiu aos brasileiros,
conforme pode ser verificado nas pesquisas apresentadas, casas ha um preco
acessivel, com facilidades de pagamento que tornaram possivel as pessoas
adquirirem o seu primeiro imovel. Diante disso, torna-se evidente que o direito
constitucional a moradia nunca deve ser alegado em acdes de despejo, pois nao

possui conexdo alguma com a situagao das locacgoes.

4.3 MUDANCA DO QUADRO DA MORADIA NO BRASIL

Por trata-se de um pais com diversos problemas econémicos e sociais, e
com uma disparidade gigantesca, sempre tivemos problemas com relacdo a moradia

como podemos observar no seguinte:

Em nosso pais, o problema da falta de moradia para inUmeros cidad&dos
esta intimamente ligado num longo passado histérico, sendo, de maneira
evidente, fruto de uma politica que sempre esteve voltada aos interesses
particulares da classe dominante, desprezando, assim, intensamente os
menos favorecidos. Em razdo disso € que encontra-se bairros luxuosos e
miseraveis, ambos com uma Unica semelhanga: sdo habitados por seres
humanos.(GONCALVEZ, [s/d], [s/p])
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Ocorre que, de alguns anos para ca, tal situacdo vem mudando, tornando
o mercado imobiliario no Brasil diferente, parte disso se deve ao programa Minha
Casa Minha Vida, que de acordo com a Caixa EconGmica Federal, o Programa foi
criadoem 2009, com o objetivo de tornar a moradia acessivel as familias,
organizado por meio de cooperativas habitacionais, associagoes e demais entidades
privadas sem fins lucrativos.

O programa, ligado a Secretaria Nacional de Habitacdo do Ministério das
Cidades, é dirigido a familias de renda familiar mensal bruta de até R$ 1.600,00 e
estimula o cooperativismo e a participagdo da populacdo como protagonista na
solucéo dos seus problemas habitacionais.

O processo de escolha das familias se da de forma transparente, sendo
obrigatéria a publicacdo dos critérios de selecdo nos meios de comunicacdo do
Municipio. Para participar do Programa, a entidade precisa estar previamente
habilitada pelo Ministério das Cidades e a proposta deve ser selecionada, apés a
analise e aprovacédo dos projetos pela CAIXA.

E de grande valia citar a seguinte pesquisa: O programa Minha Casa,
Minha Vida (MCMV) representa 32,1% do total das constru¢fes de moradias do pais
no ano de 2013. Os dados sdo de uma pesquisa de campo realizada pelo Ministério
das Cidades e pelo Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (IPEA). Os primeiros
resultados que foram divulgados por Aguinaldo Ribeiro, ministro das Cidades, e por
Marcelo Neri, ministro da Secretaria de Assuntos Estratégicos (SAE) e presidente do
IPEA.

O estudo também mostra o grau de satisfacdo dos proprietarios de
moradias do MCMV. Em uma escala de 0 a 10, os beneficiarios do programa
atribuiram nota média de 8,8 a sua satisfacdo com a habitagdo adquirida. “Com os
dados, entendemos que o foco do programa MCMV esta certo. A populacédo de
baixa renda tem direito a moradia digna®“, disse Aguinaldo Ribeiro.

De acordo com a pesquisa, os donos das residéncias disseram
comprometer 19,1% de sua renda com a moradia e avaliaram sua propria satisfacédo
com notas meédias de 7,9 para o custo das prestacdes, 8,1 para o entorno de suas
residéncias e 8,6 para seu aumento de bem-estar. O percentual de pessoas auto
declaradas pretas ou pardas foi maior na pesquisa com domicilios do MCMV
(64,5%) do que na populagao brasileira segundo a PNAD/IBGE (50,7%).
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A satisfacdo dos brasileiros com suas moradias também é melhor.
Segundo a Pesquisa de Orcamentos Familiares, 15,1% dos brasileiros diziam
habitar moradias ruins em 2003, propor¢cdo que caiu para 10,6% em 2009. Na
SIPS/IPEA de 2013, que replica a mesma pergunta, 6,9% disseram viver em
habitacdes ruins, sendo 9,3% no quarto mais pobre da distribuicdo de renda e 2,3%
no quarto mais rico. (Dados colhidos junto a Caixa EconOmica Federal), ou seja,
ante o exposto, pode verificar-se que o quadro brasileiro com relacdo a moradia
mudou muito, portanto ndo se pode mais pensar no locador do imével como alguém
que detém boa parte do mercado imobilidrio e pode controlar valores e alterar o
mercado, ha a necessidade de implantar diversas alteracdes na lei com o intuito de

melhorar o quadro de locac6es no Brasil.

4.5 DA PURGACAO DA MORA

Dando seguimento ao trabalho, outro ponto de extrema relevancia e que
acaba, muitas vezes, por prejudicar o locador do imovel € a purgacdo da mora,
apenas retomando o que ja foi apresentado anteriormente, em um conceito basico a

purgacdo da mora é, conforme diz Cerveira Filho e Cerveira:

Conforme prevé o artigo 62, da Lei do Inquilinato, o locatario podera, em
sede de a¢do de despejo por falta de pagamento, no prazo da contestacao
(15 dias), pleitear a purgacdo da mora do débito locaticio, cujo objetivo é
evitar o despejo, ou seja, purgada corretamente a mora, a a¢do de despejo
€ julgada extinta e contrato de locacdo segue normalmente. Quanto ao
procedimento, apds ser autorizada a purga da mora pelo juiz, o locatario
terd 15 (quinze) dias, contados da publicacdo do despacho que a deferiu
(artigo 62, inciso Ill), para efetuar o depésito respectivo, que devera
englobar os alugueres, encargos, multa, correcao monetéria (apesar da falta
de mencdo expressa da lei), juros, custas processuais e honorarios
advocaticios. Outrossim, ainda para evitar o despejo, o locatério devera
continuar adimplindo os alugueres e encargos que forem vencendo até a
sentenga (artigo 62, inciso V). (CERVEIRA FILHO, CERVEIRA, [s/d], [s/p])

Desse modo, a purgacdo da mora d& a possibilidade ao inquilino de
depositar o valor total dos aluguéis em atraso e, entdo, o contrato de locacdo seguir
normalmente. No Art.° seguinte, o legislador estipula que nédo se admitira purgacao
da mora em casos em que essa situacdo ja tenha se repetido anteriormente nos

altimos 12 meses da locacao.
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A purgacdo da mora é uma situacdo vantajosa ao locatario do imovel,
pois Ihe d& a possibilidade de continuar no imovel, anulando os efeitos da acgéo,
caso realize o referido depdsito. Tal situacdo, entretanto, na pratica, muitas vezes,
nao € vantajosa ao locador do imdvel, pois este, diante do atraso, deseja por um fim
a relacdo de locacao, tendo em vista que, com dito acima, o locador conta com o
recebimento dos aluguéis para suas despesas. Passa a nao ser de seu interesse
manter no imovel o locatario que ja descumpriu uma vez o contrato, pois passa a ter
receio que tal situacao se repita no futuro e precise mais uma vez, nos proximos 12
meses, recorrer aos meios judiciais para s6 entdo sanar de fato o seu problema.

Diante do que foi colocado no paragrafo anterior, verifica-se que ha uma
grande necessidade de que a lei seja alterada nesse aspecto, pois quando o locador
do imovel ingressa com a acdo de despejo por falta de pagamento, obviamente o
seu interesse é em conseguir o despejo para entdo poder locar o imével para um
locatario que venha a cumprir 0 contrato em todos o0s seus moldes sem a
necessidade de o locador do imovel ter de recorrer ao meio judicial para resolver o
seu problema. Lembrando que, salvo em raras excecdes, o meio judicial s6 é
acionado apos o locador do imével ter por diversas vezes tentado resolver o
problema por meios extrajudiciais, pois,como é de conhecimento de todos, 0 meio
judicial geral um custo relativamente alto, tendo em vista que, de acordo com a
tabela da OAB/PR, o valor a ser cobrado para ingressar com a referida acao é de
10% a 20% sobre o valor de 12 aluguéis. Em suma, olhando de modo objetivo para
tal situacdo, podemos dizer que a mudanca da lei teria de ser no sentido de garantir
ao locador reaver o seu imével imediatamente para, entdo, poder loca-lo a outra
pessoa, e depois poder seguir com a acao para entdo reaver os aluguéis em atraso,
pois houve o descumprimento do contrato quando o aluguel esta em atraso, tal
descumprimento é motivo suficiente para o despejo.

Além disso, a purgacdo da mora por muitas vezes apenas protela uma
situacao, ja que ela tornara a se repetir no futuro, sendo assim gera além de prejuizo
ao locador do imovel, conforme exposto no paragrafo anterior, gera também uma
maior demanda ao poder judiciario, pois, num prazo de 12 meses, em alguns casos,
terd de discutir duas vezes a mesma demanda, com 0s mesmos moldes e

obviamente as mesmas partes, sendo esta mais uma razao para a alteracao da lei.
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4.6 CAUCAO PARA CONCESSAO DE LIMINAR

Dando continuidade ao tema, € necessario abordar a caucao, exigido
para a concessao de liminar na acao de despejo, pois tal situacdo ndo é condizente
com a real intencéo da Lei do Inquilinato, conforme podemos observar no que nos
diz Garcia (2016):

Lei do Inquilinato veio para equilibrar as relacdes juridicas e incentivar os
investimentos no setor de locacao, para tanto, o judiciario deve manter esse
mesmo sentimento de que quando ela foi criada, em 1991, tornando mais
céleres e justas as a¢bes de despejo, eis que a demora nessas acdes sb
desestimula os investimentos na area e, no momento que os locadores ja
ndo recebem seus aluguéis, a relagdo se torna extremamente onerosa,
causando um prejuizo expressivo. (GARCIA, 2016).

O trecho acima expressa a real intencéo da lei do inquilinato, que é tornar
as locacdes mais seguras, para entdo regular o mercado, voltando a atrair
investidores no ramo da locacao, porém a caucdo para a concessao de liminar torna
a acao de despejo ainda mais onerosa, pois o locador do imovel além de se ver sem
o valor dos aluguéis tera de depositar a caucdo para a concessao da liminar. O que
€ importante ressaltar é que, conforme dito anteriormente, tal caucdo segundo os
doutrinadores se deve ao fumu boni iuris e periculum in mora,ou, literalmente,
“perigo na demora”,algo muito comum para o direito brasileiro, sempre em voga nas
decisGes.De forma sintética, podemos dizer que se refere ao receio de que a
demora da deciséo judicial cause um dano grave ou de dificil reparacdo ao bem
tutelado. Isso frustraria por completo a apreciagcdo ou execucéo da acéo principal, a
expressao latina que significa sinal de bom direito ou aparéncia de bom direito.
Também pode ser usado no sentido de que onde ha fumaca héa fogo, assim fica a
impressao de que se ha indicios, havera crimes ou ilicitos civis.

Entretanto o que pode ser verificado € que, no caso das locacgdes o direito
gue esta em discussao, € o recebimento dos aluguéis, ou seja, trata-se de um direito
totalmente objetivo. Os aluguéis vencem mensalmente e podem ter sido pagos ou
nao, caso ndo tenham sido pagos da o ensejo para que o locador do imével ingresse

com a acédo de despejo.
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4.7 JURISPRUDENCIAS (GARANTIAS X CONCESSAO DA LIMINAR)

E de grande valia para elucidar, na pratica, todos os problemas aqui
alegados, citando algumas jurisprudéncias bem como as comentando para

entendermos de fato o que ocorre na pratica:

PROCESSO CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE DESPEJO
POR FALTA DE PAGAMENTO. DESPEJO LIMINAR. REQUISITOS.
AUSENCIA. CONTRATO ESCRITO PROVIDO DE GARANTIA. FIADOR.
AUSENCIA DE RISCO DE DANO IRREPARAVEL OU DE DIFICIL
REPARAGCAO. IMPOSSIBILIDADE. INADIMPLENCIA. CONTROVERSIA,
ELUCIDACAO. DILACAO PROBATORIA. NECESSIDADE.

1. Ao regular o procedimento ao qual se subordinam as acdes de despejo, 0
legislador especial elencara as hipteses em que é admissivel a concessao
de antecipacdo de tutela, que recebera a denominacdo de liminar,
autorizando a concessao da medida com lastro na falta de pagamento dos
alugueres e acessdrios da locacdo desde que o contrato esteja desprovido
de garantias (LI, art. 59, § 1°, inc. IX). 2. Estando a locagdo materialmente
comprovada provida de garantias, o inadimplemento contratual da locataria
qualificado pela falta de pagamento ndo € habil a legitimar a concessédo de
antecipacgdo de tutela volvida ao desligamento do imdvel antes do desate da
acdo de despejo lastreada na falta de pagamento, pois possui rito proprio
gue condiciona a concessdo da medida antecipatéria a inexisténcia de
garantias locaticias, ensejando a germinacéo de risco de dano irreparavel
ou de dificil reparacdo ao senhorio passivel de legitimar a desocupacéo
liminar do imével locado proveniente da mora do locatario. 3. A par da
subsisténcia de Obice instrumental a concessdo de medida liminar
desalijatéria no ambiente de acdo de despejo por falta de pagamento
aparelhada por contrato provido de garantia fidejussoria, o fato de,
aperfeicoada a relagdo processual, ter se tornado controversa a
inadimpléncia imprecada a locatéria, desqualifica o pressuposto da
verossimilhanca indispenséavel a assimilagdo como irretorquivel a mora
imputada, conferindo lastro & concessdo da medida desalijatoria em carater
antecipatodrio, determinando que a elucidacdo da questdo seja relegada
para o final, apés cumprido o ritual procedimental pautado pelo
contraditorio. 4. Agravo conhecido e provido. Unénime.(TJ-DF - AGI:
20150020286436, Relator: TEOFILO CAETANO, Data de Julgamento:
16/12/2015, 12 Turma Civel, Data de Publicacdo: Publicado no DJE :
21/01/2016 . Pag.: 297)

Como pode ser visto na fundamentacdo que nega a tutela antecipada ao
caso em tela, alega o relator que estando presentes as garantias ndo ha porque ser
concedida a liminar e o despejo de fato s6 deve ocorrer ao final do processo. Diante
desse caso concreto, torna-se evidente a necessidade de alteracfes na lei, pois se o
locador do imovel esta ingressando com a agéo de despejo, isso se deve ao fato de
gue a garantia que possuia nao foi suficiente para de fato dar garantia ao locador,
tornando-se assim necessaria a concessao da liminar. O magistrado, sem sobras de
duvida, agiu corretamente ao ver da lei, entretanto o locador do imével ndo teve seu
problema sanado, provando assim a necessidade de alteracfes na lei.
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Segue abaixo outro processo em que as mesmas questdes abordadas
neste trabalho resultaram na ndo concessao da liminar para a acdo de despejo por
falta de pagamento, conforme pode ser visto:

AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO - IMOVEL RESIDENCIAL - LIMINAR DE DESPEJO -
CONTRATO DE LOCAGCAO COM GARANTIA - IMPOSSIBILIDADE -
ANALISE DO PEDIDO DE DESPEJO COMO ANTECIPACAO DE TUTELA -
POSSIBILIDADE - PRESENTE A VEROSSIMILHANCA DAS ALEGACOES
DA PARTE AUTORA ALIADA AO RECEIO DE DANO IRREPARAVEL OU
DE DIFICIL REPARACAO - RECURSO PROVIDO - Para que seja
concedida a liminar de despejo nas acfes que tém por fundamento a falta
de pagamento de aluguel e acessérios da locacado, é imprescindivel que o
contrato ndo possua qualquer das garantias previstas no art. 37 dessa lei, e,
lado outro, deveréa ser prestada a caucdo no valor equivalente a trés meses
de aluguel, pelo locador. - Devido & existéncia de uma das garantias
previstas no citado art. 37 da Lei das Locacdes, ndo € possivel a concesséo
da liminar de despejo. - Segundo orientagdo jurisprudencial do STJ, é
possivel deferir a antecipacéo de tutela em acéo de despejo, ainda que nao
se trate das hipéteses previstas no artigo 59, § 1°, da Lei n°® 8.245/91. - Para
a concessao da antecipacgéo dos efeitos da tutela, mister se faz que estejam
demonstrados os pressupostos elencados no art. 273, do CPC, quais
sejam: verossimilhanca das alegacdes da parte autora, fundada em prova
inequivoca, aliada ao receio de dano irreparavel ou de dificil reparagéo, ou a
caracterizacdo de abuso de direito de defesa ou manifesto propdsito
protelatdrio do réu. - Se presente a verossimilhanca das alegacdes da parte
autora aliada ao receio de dano irreparavel ou de dificil reparagéo, o
deferimento do despejo como antecipacao de tutela é medida que se impde.
V.V.: AGRAVO DE INSTRUMENTO - AQAO DE DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO CUMULADA COM COBRANCA - PEDIDO DE LIMINAR -
INDEFERIMENTO - NAO ENQUADRAMENTO NA HIPOTESE DO INCISO
IX, DO § 1°, DO ARTIGO 59 DA LEI 8.245/1991 - TUTELA ANTECIPADA -
NAO CABIMENTO - RECURSO DESPROVIDO. Impossivel a concessédo da
liminar de despejo, na hipétese em exame, sob pena de afronta ao disposto
no inciso 1X,do 8§ 1° do artigo 59, da Lei 8.245/1991, j4 que o contrato
firmado entre as partes esta garantido por fianca, exigindo a lei, para o
deferimento da liminar, que o pacto seja desprovido de qualquer garantia.
Inaplicavel o art. 273, do CPC, para fim de concessédo de tutela antecipada,
em face da incidéncia do principio da especialidade, que impde a
observancia da regra especial, prevista na Lei do Inquilinato, afastando-se a
regra geral, instituida pela lei processual civil. Recurso desprovido.(TJ-MG -
Al: 10024121677298001 MG, Relator: Evandro Lopes da Costa Teixeira,
Data de Julgamento: 21/11/2013,Camaras Civeis / 172 CAMARA CIVEL,
Data de Publicacdo: 03/12/2013)

Nesse outro caso, repete-se a nao concessao da liminar por estar
presente uma das garantias licitas estabelecidas pela Lei do Inquilinato, além disso
se vé um outro problema, pois alega o magistrado sob o Principio da Especialidade,
que determina que lei especial sobressai a lei geral, sendo no presente caso a Lei
do Inquilinato a especial e CPC a lei geral, ndo poder conceder a liminar, mesmo
gue houvesse presente o0s requisitos do Art.° 273 do CPC o que certamente havia no

caso concreto, pois ird gerar um dano irreparavel ou de dificil reparacdo a nao
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concessdo da liminar, tendo em vista que o locador do imével necessita dos
aluguéis, bem como do despejo para poder entdo retomar o seu imével e loca-lo a
outro locatario.
Mais uma vez verifica-se a necessidade de alteracdo na Lei do Inquilinato,
pois de nada adianta uma garantia caso esta venha a tornar-se ineficaz.
O préximo caso temos uma decisdo onde o agravo de instrumento

também foi desprovido:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. CONTRATO DE
LOCACAO. ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO. ART. 59
DA LEIl 8.245/91. EXISTENCIA DE GARANTIA LOCATICIA. FIANCA.
CONCESSAO DE LIMINAR. IMPOSSIBILIDADE. ART. 59, § 1°, INC. IX, DA
LElI 8.245/91. RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO. 1 — O ponto
controvertido na presente angulacéo recursal diz respeito ao indeferimento,
pelo douto Juizo a quo, da antecipacdo dos efeitos da tutela para despejo
da agravada do imovel objeto do contrato de locacao discutido nos autos da
acéo originaria, por considerar a previsdo de fiador no pacto celebrado entre
as partes, nos termos do art. 59, § 1°, inciso IX da Lei n° 8.245/91. 2 —
Inobstante as razdes apresentadas pela agravante, verifica-se que o cerne
de toda a sua argumentacdo desagua no prejuizo oriundo da inadimpléncia
do agravado quanto ao ndo pagamento das parcelas fixadas no contrato de
locacao, matéria, portanto, de fundo da agao que originou o presente agravo
de instrumento. 3 — Os fundamentos da decisdo agravada redundam na
auséncia de prejuizo quanto ao ndo pagamento das parcelas vencidas, na
medida que o contrato possui a figura do fiador, o qual confere garantia ao
cumprimento da obrigacdo em face do locador. 4 — Consoante o ja
mencionado dispositivo normativo, a presenca do fiador consubstancia-se
"conditio sinequa non" para a garantia de cumprimento da obrigacdo
contratual, ndo havendo a figura do dano irreparavel no presente momento
processual, sobretudo se considerando que o processo estd em fase inicial,
cujo ajuizamento da exordial conta com aproximadamente 3 (trés meses). 5
— Agravo conhecido e desprovido. Decisdo mantida. ACORDAO: Vistos,
relatados e discutidos estes autos, acorda a 62 Camara Civel do Tribunal de
Justica do Estado do Ceara, por unanimidade, em CONHECER do agravo
de instrumento, todavia para NEGAR-LHE PROVIMENTO, nos termos do
voto da Desembargadora Relatora. Fortaleza, 15 de julho de 2015
DESEMBARGADORA LIRA RAMOS DE OLIVEIRA Relatora.

(TJ-CE - Al: 06226892520158060000 CE 0622689-25.2015.8.06.0000,
Relator: LIRA RAMOS DE OLIVEIRA, 62 Camara Civel, Data de Publicagéo:
15/07/2015)

Ante 0 exposto ndo somente nessa jurisprudéncia, mas nas outras
anteriormente citadas, podemos de forma objetiva verificar o que relata o presente
trabalho, pois o locador do imovel acaba com a atual legislacdo a encontrar-se em
um impasse onde caso exija uma das garantias licitas estabelecidas pela Lei do
Inquilinato e estas nao forem suficientes para de fato garantirem o seu aluguel, como

base no Art.° 59 da referida lei ter4 o pedido de tutela antecipada negada, e caso
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venha a ndo exigir nenhuma garantia correra um risco muito maior de inadimpléncia
por parte dos locatérios.

Por fim € de grande valia citar uma ultima jurisprudéncia onde tem o
locador negado o pedido de antecipacao de tutela por ndo ter realizado o depdsito

caucao, conforme verifica-se:

LOCACAO DE IMOVEL NAO RESIDENCIAL. ACAO DE DESPEJO POR
FALTA DE PAGAMENTO. LIMINAR PARA DESOCUPACAO DO IMOVEL
LOCADO SEM NECESSIDADE DE PRESTACAO DE CAUCAO
EQUIVALENTE A 03 MESES DE ALUGUEL. Impossibilidade. Na espécie,
ainda que se considerasse o contrato desprovido de qualquer das garantias
previstas no artigo 37 da Lei de Locacédo, posto que o valor da garantia da
caucdo prestada pelo locatario € inferior ao valor da divida, o deferimento
da liminar de despejo ndo é possivel, uma vez que o Locador/Agravante
ndo realizou a necesséria prestacdo de caugdo no valor equivalente a 03
meses de aluguel, conforme previsdo do § 1° do artigo 59 da Lei de
Locacdo. ALEGACAO DE DESNECESSIDADE DE PRESTACAO DE
CAUCAO, CONFORME ENTENDIMENTO DO C. SUPERIOR TRIBUNAL
DE JUSTICA. Descabimento. Conforme se depreende da leitura do REsp
1207.793/MG e do AgRg no Ag 663.548, mencionados no presente recurso
a e-fl. 05, o mencionado entendimento do C. Superior Tribunal de Justica,
se refere a possibilidade de dispensa de caucado para a execugao provisoria
da senten¢ca que decreta o despejo por falta de pagamento e ndo para
concesséo de despejo liminar. RECURSO DO AUTOR NAO PROVIDO.
(TJ-SP - Al: 21900936120158260000 SP 2190093-61.2015.8.26.0000,
Relator: Berenice Marcondes Cesar, Data de Julgamento: 15/12/2015, 282
Céamara de Direito Privado, Data de Publicacdo: 18/12/2015).

Conforme pode ser observado na jurisprudéncia, o autor teve a
concessao de antecipacdo de tutela negada, mesmo ndo estando presentes no
contrato de locacao nenhuma das garantias licitas estipuladas pela lei do inquilinato,
pois era necessario que se tivesse realizado a caucao no valor de 03 aluguéis, o que
nado ocorreu no caso concreto. Tal situacdo torna clara novamente a urgente
necessidade de alteracdes na lei, pois sdo raros 0s caso em que o locador tem
concedida a tutela antecipada, fator este que acaba por gerar enorme prejuizos e
resulta em uma maior inadimpléncia, bem como dito anteriormente afeta a economia
do mercado imobiliario, de modo inclusive a elevar os pregos de aluguéis diante de

um maior risco de inadimpléncia.

Conclui-se, a partir do exposto, que o locador do imovel encontra diversas
dificuldades quando ingressa com a acao de despejo por falta de pagamento.De
modo bem sucinto, podemos elencar como sendo as principais dificuldades: a

purgacdo da mora, a necessidade de caucdo para a concessao de liminar e também
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a néo concessao de liminar em casos em que o contrato de locagao possui qualquer
uma das garantias estipuladas pela lei do inquilinato.Sao fatores como esse que

geram a tao falada inseguranca do locador do imovel.
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CONCLUSAO

Na locacdo de imdveis urbanos, a inadimpléncia é algo que ocorre
rotineiramente, seja pela crise econbmica de modo geral, pelo desemprego, por
eventuais problemas financeiros que o locatario (inquilino do imével) venha a ter,
entre outros possiveis motivos. Sendo a inadimpléncia algo certo de se acontecer
em alguns casos, se faz necessaria a acao de despejo por falta de pagamento.

Tal acdo deveria conferir seguranca juridica ao locador (proprietario ou
administrador do imével), porém ndo sao raros 0os casos em que o locador do imovel
tem suas expectativas frustradas ao ingressar com a agéo de despejo, isso se deve
aos fatores que foram mencionados neste trabalho, podemos salientar como sendo
o fato de a lei n° 8.245/91 vedar a antecipacdo de tutela, caso o locador tenha
optado por exigir do locatario alguma das garantias que a lei das locacbes lhe
confere, como a caucao, a fianca e o seguro fianca. Desse modo, a lei coloca o
locador em um impasse juridico, pois tais garantias ndo conferem total seguranca a
locacdo e, caso seja necessario ingressar com a ac¢ao de despejo diante do néo
pagamento, lhe serd negada a antecipacado de tutela, temos também um outro ponto
que foi amplamente abordado no presente trabalho e que tras dificuldades ao
locador do imovel que é a purgacdo da mora, que trata-se de um dispositivo legal
qgue traz ao inquilino a possibilidade que pague os aluguéis vencidos no prazo de
quinze dias sob pena de desocupar o imével, situacdo essa que acaba muitas vezes
apenas por protelar por periodos mais longos o despejo de fato e desse modo
colocando o locador do imével em um dificuldades. Sdo essas, porém, apenas
algumas das dificuldades encontradas pelo locador de um imdvel ao tentar reaver o
seu bem e cobrar os aluguéis vencidos.

A discussao feita no presente trabalho mostra a necessidade de
adequacdes a Lei do Inquilinato, especificamente no que tange a acao de despejo,
visto que esta ndo esta cumprindo o seu objetivo, que é colocar locador e locatéario
em igualdade. Isso ocorre, uma vez que toda a morosidade da acdo de despejo,
bem como todas as duas dificuldades aqui apresentadas, faz com que o locador do
imovel fique em situacao ruim, pois existe um alto risco de inadimpléncia e a lei atual
nao é eficaz a ponto de sanar esse problema. Assim sendo, conforme defendido ao

longo deste texto, ha a necessidade de significativas alteracdes.
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