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CrAticas A srazApes do veto ao artigo 9A° do PL 1.179/2020

Na ultima quarta-feira, o Presidente da Republica sancionou o PL 1.179/2020 que dispde sobre o
Regime Juridico Emergencial e Transitorio das relacdes juridicas de Direito Privado no periodo da
pandemia da Covid-19 (RJET). Contudo, a san¢éo veio acompanhada de veto do Presidente a diversos
dispositivos do projeto, entre 0s quais esta o art. 9°, que veda, temporariamente, a concessao de despejo
l[iminar em contratos de locagdo urbana.

O caput do citado dispositivo estabel ece que “néo se concedera liminar para desocupacdo de imovel
urbano nas acbes de despegjo, aque serefere o art. 59, § 19, incisos |, 11, V, VII, VIII elX, daLe n.
8.245, de 18 de outubro de 1991, até 30 de outubro de 2020”. De acordo com o parégrafo unico do
artigo, arestricéo do caput “ aplica-se apenas as acdes agjuizadas a partir de 20 de marco de 2020”.

Embora a suspensdo previstano art. 9° do PL refira-se a seis hipéteses legais de despej o, as razbes do
veto cuidaram somente da principal delas. Trata-se daquela previstano art. 59, 8 1°, inc. IX, daLei n.
8.245/91, segundo o qual “conceder—se-aliminar para desocupacdo em quinze dias, independentemente
da audiéncia da parte contréria e desde que prestada a caucdo no valor equivalente a trés meses de
aluguel, nas agdes que tiverem por fundamento exclusivo: [...] IX — a falta de pagamento de aluguel e
acessorios da locacéo 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 exoneragéo dela,
independentemente de motivo” (destaque Nosso).

Para poder analisar criticamente 0 veto em cotejo com as razfes apresentadas pelo Presidente, convém
contextualizar brevemente a situacéo atual de tutela dos interesses do locador inadimplido naLel de
L ocagoes.

2. Tutelado locador inadimplido na L el de L ocagdes

O referidoinciso IX do art. 59, § 1°, daLel de Locages de Imoveis Urbanos foi incluido pelaLei n.
12.112/2009. Sua auséncia no texto original daLei n. 8.245/91 teria sido um “cochilo do legislador”,
pois afata de pagamento de aluguel e acessorios dalocacdo seria* 0 motivo maisimperioso paraa
desocupagdo imediata do imovel, superando a urgéncia dos demaisincisos’.1

Portanto, antes da alteracéo, o locador inadimplido dispunha apenas da possibilidade de execucéo
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provisoria da sentenca de despejo. 1sso porque, nos procedimentos regidos pelaLe n. 8.245/91, os
recursos interpostos contra as sentencas tém efeito somente devolutivo (art. 58, inc. V), de sorte que
eventual apelacdo do locatério ndo procrastina a retomada do bem. Entretanto, a redac&o original do art.
64 dalLei n. 8.245/91 exigia a prestacéo de caucdo como condicdo para a execucdo provisoriado
despegjo, no quealLei n. 12.112/2009 novamente melhorou situagéo do locador inadimplido. Com efeito,
elaaterou aredacéo do caput do art. 64 daLei n. 8.245/91 para dispensar a caucao também na hipotese
de desfazimento da locacdo “em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos’ (art.
9, inc. 11).2

Destarte, atualmente o locador desfruta de uma posicéo privilegiada do ponto de vista da exequibilidade
da ordem de despegjo. Ao contrario do CPC, que, como regra, atribui efeito suspensivo a apelacéo (art.
1.012) e exige contracautela para a pratica de diversos atos praticados durante a execucdo provisoria (art.
520, inc. 1V), aLei n. 8.245/91, além de prever o despejo liminar (art. 59, § 1°), possibilitaaimediata
execucao da ordem jaapartir da sentenca e, paraisso, sequer exige que o locador preste caucao.

3. Raz&o do veto presidencial e analise critica

Segundo a mensagem de veto, “aproposituralegisatival...] contraria o interesse publico por suspender
um dos instrumentos de coercéo ao pagamento das obrigacdes pactuadas na avenca de locagéo (0
despejo), por um prazo substancialmente longo”. Ainda de acordo com as razdes do veto, o art. 9° do PL
n. 1.179/2020 conferiria*“ protecdo excessiva ao devedor em detrimento do credor, além de promover o
incentivo ao inadimplemento”, desconsiderando, dessa forma, a “realidade de diversos locadores que
dependem do recebimento de alugueis como forma complementar ou, até mesmo, exclusiva de renda
para o sustento proprio”.3

Entretanto, o dispositivo vetado ndo desconsidera o interesse patrimonial do locador. Além de ndo afetar
aexigibilidade judicial do crédito deste, o art. 9° do PL n. 1.179/2020 néo alteraaregradalLei n.
8.245/91 que permite a execucdo provisoria da sentenca independentemente de caucéo (art. 64). Apenas
impede, temporariamente, uma medida legitima, porém extrema, sendo que essa solucéo transitoria se
justifica em relevantes razdes de salide publica. E nesse contexto que a relagio processual é
reequacionada em favor do locatario. Mas essa flexibilizaggo da tutela em favor do devedor cessacom a
prolacdo da sentenca concessiva do despejo. Reconhecido judicialmente o direito do locador a
desocupacdo do imovel, a ordem de despejo passa a ser imediatamente executével, independentemente
de caucéo.

Assim, ndo ha de se falar em contrariedade ao interesse publico. O art. 9° do PL n. 1.179/2020 ndo
confere uma “ protegdo excessiva ao devedor”. Sequer € no interesse exclusivo dos locatérios que se
propde a vedacao transitoria do despejo liminar, mas sim no da coletividade. Outrossim, o dispositivo
ndo incentiva o inadimplemento, pois o locatario que descumprir as suas obrigacfes sera fatalmente
despejado ap0s a sentenca de procedéncia da acéo de despejo, ainda que o locatério recorra da deciséo.
Em verdade, o art. 9° do PL n. 1.179/2020 promove um justo equilibrio entre os interesses patrimoniais
do locador, de um lado, e as razdes de Saude Publica, de outro.

E nesses termos que muitos julgados ja vém reconhecendo a necessidade de se obstar os despejos
liminares durante a pandemia do coronavirus, como se verifica, especificamente, na jurisprudéncia do
Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. A titulo ilustrativo, a 332 Camara de Direito Privado da
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referida corte, com fundamento no artigo 5° da Resolugdo do Conselho Nacional de Justican. 313/2020
e no artigo 5° do Provimento do Conselho Superior da Magistratura do TJSP de n. 2550/2020, decidiu
gue “a pandemia de coronavirus tem evidentes reflexos sobre a salide, e, sem davida, ter preservado o
direito de moradia, agora, auxilia na prevencéo do contégio, contribuindo para o cumprimento da
recomendacdo de isolamento/distanciamento social” .4 Em sentido semelhante, a 292 Camara de Direito
Privado do TJSP julgou “correta a determinacao de suspensdo da medida, por ora, em razéo da situacéo
extraordindria que todos vivem, diante da pandemia causada pelo COVID-19 no Brasil e no mundo, fato
publico e notério, com reconhecimento do estado de calamidade publicafeita ao Congresso Nacional
pela Presidéncia da Republica’. Segundo o acordéo, “a preservacdo daintegridade fisica do oficial de
justica e [de] todos os que seriam envolvidos no cumprimento da ordem de despejo, se sobrepde ao
interesse da autora, justamente para evitar o contégio do COVID-19, o que n&o se pode permitir, diante
da gravidade da pandemia’.5 Da mesma forma, recentemente a 36 Camara de Direito Privado da corte
paulista, com fundamento no reconhecimento do estado de calamidade publica pelo Congresso Nacional
(Decreto Legidativo 06/2020) e na decretacéo de quarentena no Estado de Séo Paulo (Decreto
64.881/2020), decidiu ser “cabivel a suspensdo da decisdo que concedeu o despegjo, umavez gue seu
cumprimento, nas atuais circunstancias, estaria em desconformidade com as medidas de salide vigentes
gue indicam a necessidade de se reduzir a circulacéo de pessoas e a permanéncia no ambiente
residencial” .6

Nesse contexto, a aprovacao do art. 9° do PL n. 1.179/2020 consolidaria, legislativamente, uma
orientacdo jurisprudencial ja existente. O dispositivo vetado apoia-se, pois, em razfes de interesse social
gue estdo sendo lamentavel mente desconsideradas no veto do Presidente da Republica, mas ja
reconhecidas em reiteradas decisdes judiciais, como demonstram os julgados do TJSP acima citados.

Além disso, o veto também se esguece da possibilidade de o locador obter despejo liminar com
fundamento no art. 300 do CPC, desde que, além da probabilidade do seu direito, comprove perigo de
dano ou risco ao resultado Util do processo. Com efeito, o STJjadecidiu que atutela provisoria prevista
no art. 59, 8 1°, daLei n. 8.245/91 é de evidéncia, de sorte que o dispositivo é compativel com atutela
provisoria de urgéncia do entdo vigente art. 273, inc. |, do diploma processual civil revogado.7 Por isso,
o art. 9° do Projeto de Lei n&o exclui a possibilidade de o juiz, excepcionalmente, conceder ordem de
despejo liminar, desde que comprovado o risco a subsisténcia do locador nos termos do art. 300 do
vigente CPC. Consequentemente, também ndo assiste razdo ao veto presidencial quando afirma que o PL
desconsidera a realidade de diversos locadores cujo sustento depende do recebimento dos aluguéis. A
situacao particular desses |ocadores, desde que devidamente comprovada, pode ser resguardada
mediante a concessao de tutela provisoria de urgéncia prevista no art. 300 do CPC.

4. Conclusdo

Em concluséo, espera-se gque o Congresso Nacional, considerando a referida experiéncia jurisprudencial
e asolucéo equilibrada do art. 9° do PL n. 1.179/2020 em face do contexto da pandemia do coronavirus,
aprecie, com urgéncia, o veto do Presidente da Republica, parargeitélo, nostermos do art. 66, § 4°, da
Constituicdo Federal.
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