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Balanco dos casos de locacoes urbanas é
positivo

04/03/2008

Extremamente positivo o saldo do enfrentamento, pelo Judiciario, do outrora espinhoso tema
das locacgoes urbanas. E essa conclusao pode ser alcancada, mesmo tendo em mente os
gravissimos empecos, infelizmente ainda presentes, no funcionamento da estrutura que o
Estado poe ao dispor da sociedade.

Se o saldo é positivo, tal se da pela conjuncao de dois fatores: de um lado, a legislacao
adequada (o que nao quer dizer que nao possa, como qualquer obra humana, ser sempre
melhorada), primordialmente no que diz respeito aos procedimentos judiciais; de outro lado, a
disseminacao da cultura de que, em especial quanto ao inadimplemento de aluguéis, nem
locatario, nem obviamente locador, se beneficiam com delongas, todos ganham quando a
solucao é rapida, mesmo que esta seja o despejo, tal qual se da com uma cirurgia que deve ser
imediata, a ninguém servindo — mormente ao doente — a postergagao.

Realmente, enxergar com nitidez a natureza da relacao locaticia permite a satisfacao das
exigéncias da populacao e, é 16gico, o incremento dos investimentos, o aumento da quantidade
de iméveis para locacéo. E esta a trilha que vem sendo percorrida pelo Judicidrio brasileiro.

Estimulo a solug¢do negociada: quanto as agoes revisionais e renovatorias, que retratam
situagoes naturalmente receptivas a acordos, tém sido bem solvidas (quando nao, antes, em
Camaras de Mediagdo) em audiéncias ou sessoes do Setor de Conciliagdo. Persegue-se a
economia de tempo e de custos, minorados os desgastes das partes.

Velocidade das execugdes: nas hipoteses em que nao se alcanga acordo, basicamente aquelas
em que ocorre inadimplemento, o Judiciario parece estar entendendo cada vez melhor, a crise
que decorre da demora do despejo e da cobranca dos valores devidos, aplicando,
tranqiiilamente, a Lei 11.232/05 (em vigor desde junho de 2006), fortalecendo a execucao de
sentencgas ao prever pena ao executado que nao honre seu débito.

Quanto a retomada do imével, uma vez decretado o despejo por falta de pagamento, a
jurisprudéncia consolidou-se (para atendimento de exigéncia inserta na lei) no aceitar em
caugao, o crédito do locador ante o locatdrio, objeto da propria acao judicial, assim permitindo
o imediato despejo, quando o devedor ofereca recurso de apelacdo. E mais uma medida que
empresta velocidade ao processo, além de superar aquela incoerente situacao, devida a lapso
estampado na lei, de obrigar o credor (locador) a depositar em juizo, até 12 aluguéis, para
poder despejar o imével, inconsisténcia légica que ja obrigou advogados a prestacao de
longuissimas explicagdes aos seus constituintes.

Pressa nas solucoes concretas: é crescente a aplicacao da “tutela antecipada” nas hipoteses em
que o direito do locador esteja bem exposto e provado, a par de demonstrado o prejuizo que
decorreria da postergacdo da ordem judicial. E o caso, por exemplo, das a¢des de despejo por
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dentncia vazia, em que ndo haja duvida acerca do término do prazo contratual e do
preenchimento dos requisitos legais para o desalijo.

Imediato julgamento dos casos de falta de pagamento: observada a quantidade de agoes
ajuizadas em Sao Paulo (cerca de 2 mil acdes a cada més), verifica-se que em 90% delas, se
cuidou do puro e simples inadimplemento de aluguéis. Nessa modalidade, nota-se que é melhor
abandonar a tentativa judicial de conciliagao que finda se mostrando infrutifera, para que se
proceda ao imediato despejo.

E as razdes para o imediato julgamento dessas causas sao simples. Por primeiro, é notério que
antes de promover a acao, o locador procura receber seu crédito, valendo-se no mais das vezes,
de imobiliadrias extremamente bem capacitadas para os necessarios contatos e parcelamentos.
Por segundo, é facil constatar que ultrapassado algum tempo desde o inadimplemento, o
inquilino que se atrapalhou economicamente, raramente tera meios de solver o débito
acumulado; por terceiro, a prorrogacao do inadimplemento abala terrivelmente o orgamento do
locador (sempre lembrado que a macica maioria dos locadores tem no aluguel, influxo essencial
da composicao de sua renda familiar); por quarto, o alongamento do processo finda onerando os
fiadores ou esgotando a caugao oferecida em garantia da locagao.

Validade das garantias: é impossivel esquecer a consolidacdao do entendimento do Superior
Tribunal de Justiga, que confirmou prevalecer a fianga até a entrega das chaves, abandonando a
interpretacao de que a responsabilidade se esgotaria ao fim do prazo certo avencado no
contrato. Com isso, singelamente, se confirmou que vale o que o fiador prometeu ao conceder a
garantia — responde até o fim da locacao, ou seja, sua palavra vale. Nao é demais anotar que
essa firmeza decorre de clarissima disposig¢do da Lei de Locagoes.

Em acréscimo, esta bastante firme a conviccao de que nao se aplica ao imével do fiador, o
beneficio previsto na lei de impenhorabilidade do bem de familia, assegurando-se deste modo o
cumprimento do contrato, exatamente como expresso na legislacao.

Supressdo de discussées sem base legal e puni¢do da litigiosidade frivola: ninguém mais se
engana com alegacoes estapafurdias, pois as locagcdes imobilidrias estdo bem disciplinadas e
suas regras, consolidadas. Os tribunais ja assentaram, por exemplo, que o IPTU é pago pelo
inquilino, se tal for contratado; que o inquilino ndao vota em assembléias de condominio se
brandir tao somente esta qualidade, de locatario (ndo obstante franqueada sua participagao
caso porte procuracao do condomino); afastaram alguns questionamentos esdruxulos acerca da
operacao do seguro de fianga locaticia, perfeitamente normatizado; estdo bem clareadas as
responsabilidades pelas despesas condominiais, respondendo o locatario somente por aquelas
ordinarias; gracas a disseminacao da cultura sobre a lei, ja nao se empresta crédito a alegacoes
do género “eu nao sabia”, “eu nao entendi”, “pensei que fosse diferente”, “foi prometido algo
diferente do que foi escrito” e outras evasivas tradicionalmente derrubadas na fase instrutoéria
dos processos judiciais. E, é crescente a punigdo, calgada na legislacao processual, pela
litigancia de ma-fé, da qual ndo escapa a deducao de frivolidades.

Portanto, é indubitdvel, os juizes conseguiram, aplicando a lei, pacificar a sociedade, no que
tange a locacao de imoveis, certeza que merece ser proclamada.
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E, se é verdade que persiste o problema da morosidade dos processos, é igualmente veridico,
que esse mal assola todo e qualquer procedimento judicial, e somente sera resolvido com
robustos investimentos que permitam o aperfeicoamento do funcionamento do Poder Judicidrio.
Esta devera ser a proxima meta a perseguir, aberto, de resto, o caminho para que, superados
aqueles entraves que haviam se feito folcloricos, se poder pensar e estudar, a contemplagao
legislativa de novas modalidades de locacgao.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2008-mar-04/balanco casos locacoes urbanas positivo/
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