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1. CONSIDERACOES INICIAIS

No dia 18 de marco de 2016, entrou em vigor o novo Codigo de
Processo Civil (NCPC). Com 1.072 artigos, o novo diploma legal trouxe int-
meras modifica¢des. Em seu capitulo inaugural - a espinha dorsal do co6digo
-, positivou consagrados principios constitucionais, como, por exemplo, a
duracio razoavel do processo, o contraditorio, a isonomia, a dignidade da
pessoa humana, a necessidade de fundamentacio das decisdes judiciais, a
legalidade, a eficiéncia, a publicidade e a transparéncia.

Para resgatar o ideal de uma justica fraterna e solidaria prevista na
Carta Magna, o NCPC estimula fortemente os métodos alternativos de solu-
cdo de conflitos (conciliagdo, mediacio e arbitragem) e realca valores como
a boa-fé e a cooperacio.

Na busca por efetividade e maior fluidez da marcha processual, pro-
cedimentos foram desburocratizados, prazos, unificados, recursos, abolidos
e hipoteses recursais, reduzidas.

O legislador também se preocupou em assegurar a isonomia e a segu-
ranga juridica, exaltando e valorizando os precedentes judiciais, especialmente
com a cria¢do de incidentes para acelerar a sua formacao (IRDR e IAC).

Independentemente de algumas criticas, que, alias, sio importantes
para o amadurecimento do Direito, nio podemos enxergar o novo co6digo
com lentes retrospectivas. Devemos respeita-lo, compreendendo que nio é
perfeito, mas valorizando suas alteragdes, fruto da vontade e do envolvimen-
to da sociedade como um todo.

2. BREVES ESCLARECIMENTOS

O longo periodo de gestagio do NCPC (PLS 166/2010 - aprovado
pelo Senado em dezembro de 2014) nio fo1 suficiente para que os legisladores
pudessem antever os impactos do novo diploma nas legislacdes extravagantes.

E nem poderiam. Como se sabe, ao legislador nio é dado o dom
divino da onisciéncia. Por mais virtuoso que seja, nio consegue esgotar a
riqueza de possibilidade que a vida, especialmente nas sociedades complexas,
constantemente nos apresenta.’

1 CABRAL, Antonio do Passo. Nulidades no Processo moderno: contraditdrio, protegido da confianga e validade
prima facie dos atos processuais. Rio de Janeiro: Forense, 2009, p. 20.

96 I R. EMERJ, Rio de Janeiro, v. 20, n. 79, p. 95 - 120, Maio/Agosto. 2017 I



Tampouco o periodo de 1 (um) ano de vacincia do NCPC permitiu
que operadores de direito examinassem todos os reflexos de sua aplicacdo as
leis especiais.

Para os processualistas e operadores do Direito em geral, a discussio
sobre a aplicabilidade do NCPC aos microssistemas processuais é terreno
muito fértil, mas ainda arenoso, sobretudo nesse periodo inicial de vigéncia
do c6digo, em que a jurisprudéncia ndo se encontra minimamente sedimen-

tada, a excegdo, talvez, do processo do trabalho, por for¢a da recente Instru-
¢do Normativa n® 39/2016 do Tribunal Superior do Trabalho.

Neste artigo, lancaremos algumas reflexdes sobre controvérsias que
envolve o NCPC e a Le1 de Locagdes, a famosa le1 do inquilinato, que regula
as locacoes de imoéveis urbanos e o mercado 1mobiliario.

A ideia é apresentar algumas questdes polémicas e controvertidas, es-
pecialmente em relagdo a aplicagio do NCPC aos procedimentos especiais
previstos na Lei de Locagdes.

Também analisaremos algumas “incursdes” do NCPC na legislagio
em questdo e suas repercussdes praticas, inclusive na esfera negocial.

Nio temos a menor pretensio de exaurir o tema, mas apenas enrique-
cer o debate com algumas consideragdes, cientes de que a doutrina e a juris-
prudéncia se encarregardo de assentar as controvérsias ao longo do tempo.

3. OS PROCEDIMENTOS ESPECIAIS DA LEI DE LOCACOES:
AINDA SOBREVIVEM?

Em quase 25 (vinte e cinco) anos de vigéncia, a Lei n® 8.245/91 fo1 al-
terada pelas Leis n% 9.256/96, 10.931/04, 11.196/05, 12.112/09 e 12.744/12.

Porém, durante todo esse tempo, manteve-se intacto o artigo 79, que
estabelece que, em caso de omissdo da lei especial, se aplicam as normas do
Codigo Civil e do Codigo de Processo Civil.

De acordo com o art. 2°, § 2°, da Lei de Introducio as Normas do
Direito Brasileiro, a lei nova que estabeleca disposi¢des gerais ou especiais a
par das ja existentes ndo revoga nem modifica a lei anterior. Nesses casos, o
principio lex posterior derogat priori € mitigado, o que normalmente ocorre
quando a incompatibilidade da norma geral posterior for apenas parcial em
relagdo a lei especial anterior.

Nesse particular, convém esclarecer que o NCPC (le1 geral) nio re-
vogou expressamente nenhum dispositivo da Lei de Locagdes (lei especial),
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0 que nos permite afirmar que os procedimentos regulados na lei especial
permanecem higidos.

Todavia, o novo codigo promoveu profundas altera¢des que atingem
diretamente a legislacdo extravagante e os respectivos procedimentos, justifi-
cando, assim, a compatibilizagio dos sistemas.

Antes de analisarmos os efetivos impactos do NCPC nos procedimen-
tos regulados pela lei especial, é importante mencionar algumas regras da lei
geral que nos ajudardo a desvencilhar aparentes antinomias.

Inicialmente, cumpre observar que o NCPC tem regras de transigio.
De acordo com o artigo 1.046, as disposi¢des do novo co6digo serdo aplicadas

“desde logo aos processos pendentes, ficando revogada a Lei n® 5.869, de 11
de janeiro de 1973”.

Por sua vez, o § 1° do referido dispositivo legal dispde que as normas
relativas ao procedimento sumario e aos procedimentos especiais que forem
revogadas pelo NCPC se aplicardo das agbes propostas e nio sentenciadas
até o inicio de sua vigéncia, isto é, 18 de margo de 2016. Uma espécie de
sobrevida do CPC de 1973, como forma de prestigiar a seguranca juridica e
o ato juridico perfeito (artigo 14 do NCPC).

Com isso, os procedimentos especiais previstos na Lei © 8.245/91 que
tramitavam pelo rito sumario (agdo revisional, por exemplo) passario a tra-
mitar pelo procedimento comum? com todas as suas garantias e sem as
limitacdes do rito sumario.

Além disso, demandas que tramitavam pelo rito ordinario (des-
pejo), ou ainda, que nio traziam qualquer referéncia ao procedimento
(agdo renovatoéria), deverio seguir o procedimento comum do NCPC
(artigos 1.049 c¢/c 318).°

Por fim, o § 2° do art. 1.046 estabelece que permanecem “em vigor as
disposicdes especiais dos procedimentos regulados em outras leis, aos quais
se aplicara supletivamente” o NCPC.

Nio ha davidas, portanto, de que os procedimentos especiais regula-
dos pela Let de Locagdes ainda sobrevivem, devendo-se, inclusive, observar
as regras relativas ao procedimento sumario (agdo revisional) nos processos
ainda nio sentenciados (artigo 1.049, § inico, do NCPC), quando, entio, os

2 Art. 1.049, paragrafo unico - Na hipétese de a lei remeter ao procedimento sumario, sera observado o procedimento
comum previsto neste Codigo, com as modificacoes previstas na propria lei especial, se houver.

3 Art. 1.049, caput - Sempre que a lei remeter a procedimento previsto na lei processual sem especifica-lo, sera observado
o procedimento comum previsto neste Codigo. Art. 318 - Aplica-se a todas as causas o procedimento comum, salvo
disposicao em contrario deste Codigo ou de lei.
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feitos seguirio normalmente o procedimento comum, com aplicac¢io suple-
tiva do novo c6digo, no que couber.

4. IMPACTOS DO NCPC NA LEI DE LOCACOES

4.1. Procedimentos

Na primeira parte deste capitulo, vamos examinar as repercussoes do
NCPC nos procedimentos especiais regulados pela Lei de Locacdes.

Como se sabe, a Let do Inquilinato regula quatro procedimentos es-
peciais: acdo de despejo (arts. 59 a 66); acio de consignacio de aluguel e
acessorios da locacio (art. 67); acdo revisional de aluguel (arts. 68 a 70) e acdo
renovatoria (arts. 71 a 75).

Por uma questido de didatica e para facilitar a compreensio da tema-
tica, vamos analisar individualmente cada uma das acdes.

Na segunda parte do capitulo, examinaremos algumas alteracdes pro-
movidas pelo NCPC que terdio impacto direto nas relagdes locaticias e no
proprio mercado imobiliario, ndo apenas na fase judicial, mas também na
etapa contratual.

4.1.1. Acgao de despejo

O artigo 59 da Lei de Locagdes estabelece que “as acdes de despejo
terdo o rito ordinario”. Porém, com a unifica¢io adotada pelo NCPC, a
expressdo “rito ordinario” deve ser lida como “procedimento comum”.

Antes de avancar, julgamos importante pontuar que, devido as di-
mensdes reduzidas deste artigo, ndo iremos analisar todas as controvérsias
relacionadas a aplicacio do NCPC as ac¢des de despejo, concentrando-nos
naquelas mais corriqueiras e de aplicacdo pratica.

Pois bem, uma primeira questio diz respeito a possibilidade de despe-
jo liminar, isto é, uma espécie de “tutela proviséria”, para prestigiarmos a ex-
pressio do NCPC. Nesse particular, o artigo 59, § 12, da lei especial é muito
claro e autoriza o despejo liminar nas hipéteses indicadas nos incisos I a IX.

Importante ter em mente que o referido rol nio é taxativo, conforme
ja assentou o Superior Tribunal de Justica, podendo a medida ser deferida
diante da presenca dos requisitos do artigo 273 do antigo CPC*:

4 Vide artigos 294 e 300 do NCPC. Existe uma nova sistematizagao.
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“LOCACAO. DESPEJO. CONCESSAO DE LIMINAR. POS-
SIBILIDADE. ART. 59, § 14 DA LEI N.2 8.245/91. ROL NAO-
-EXAURIENTE. SUPERVENIENCIA DE ALTERACAO
LEGISLATIVA. NORMA PROCESSUAL. INCIDENCIA IME-
DIATA. DETERMINACAO DE PRESTACAO DE CAUCAO.
APLICACAO DO DIREITO A ESPECIE. 1. O rol previsto no
art. 59, § 1°, da Lei n.? 8.245/91, nido é taxativo, podendo
o magistrado acionar o disposto no art. 273 do CPC para a
concessio da antecipacio de tutela em acio de despejo, desde
que preenchidos os requisitos para a medida. 2. Ainda que se
verifique a evidéncia do direito do autor, para a concessio da
tutela antecipada com base no inciso I do art. 273 do CPC nio
se dispensa a comprovac¢io da urgéncia da medida, tudo devi-
damente fundamentado pela decisio concessiva, nos termos do
§ 1° do mencionado dispositivo. 3. Embora o ac6rdio recorri-
do careca de fundamentacdo adequada para a aplicagio do art.
273, inciso I, do CPC, a Lei n.% 12.112/09 acrescentou ao art.
59, § 1% da Lei do Inquilinato, a possibilidade de concessio
de liminar em despejo por de «falta de pagamento de aluguel
e acessorios da locacdo», desde que prestada caugio no valor
equivalente a trés meses de aluguel. Assim, cuidando-se de nor-
ma processual, sua incidéncia é imediata, sendo de rigor a apli-
cacdo do direito a espécie, para determinar ao autor a prestacao
de caucio - sob pena de a liminar perder operancia. 4. Recurso
especial improvido.”(REsp 1207161/AL, Ministro LUIS FELI-
PE SALOMAO, Quarta Turma, julgado em 08/02/2011, DJe
18/02/2011)°

Trata-se de prova concreta de que o Codigo de Processo Civil, ha mui-
to, ja era aplicado supletivamente a Lei de Locagdes. Nesse ponto, convém
fazer uma rapida distin¢io entre aplicacao subsidiaria e aplicagio supletiva.
Na primeira, a aplicagio decorre da omissio da lei, enquanto na segunda,
que pode ser expressa ou aberta®, a ideia é maximizar a aplicagio de determi-
nada previsio ja existente.

5 No mesmo sentido, o REsp n° 702.205/SO, Relator Ministro ARNALDO ESTEVES LIMA, QUINTA TURMA,
julgado em 12/09/2006, DJ 09/10/2006.

6 FREIRE, Bruno. O artigo 3° do novo Cédigo de Processo Civil e o processo do trabalho. Os meios alternativos de
solugio de conflitos se aplicam nessa seara processual? Revista do Adpogado, ano XXXV, n® 126, p. 17-19, maio/2015.
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Concordamos que as hipoteses previstas na lei especial nio sdo
suficientes para disciplinar todas as situagdes e os prejuizos que a
eventual permanéncia do locatario no imével poderiam causar ao locador.

Um bom exemplo - que ndo tem expressa previsio legal - é a possi-
bilidade de despejo liminar por dentncia vazia. Em contratos de locacio
residencial que vigoram por prazo indeterminado, pode o locador notificar
o locatario, concedendo-lhe prazo de 30 (trinta) dias para desocupar o imo-
vel (art. 46, § 2°). Se o locatario ndo cumprir a determinagio e, estando os
presentes os requisitos da probabilidade do direito e o perigo da demora (art.
300 do NCPC), o locador, uma vez depositada a caucao no valor correspon-
dente a 3 (trés) meses do valor do aluguel (art. 59, § 1°, da Lei n® 8.245/91),
podera pleitear o despejo liminar.

Surge entdo a primeira indagagio: é possivel requerer liminarmen-
te o despejo através de uma tutela antecipada antecedente, nos moldes

do art. 303 do NCPC?

Primeiramente, convém esclarecer que, de acordo com a nova Lei
de Ritos, a tutela proviséria pode ser de urgéncia ou de evidéncia, sendo
que a tutela de urgéncia se divide em antecipada ou cautelar, podendo ser
incidental ou antecedente.

Feito esse breve esclarecimento, entendemos que é possivel o requeri-

mento de tutela antecipada antecedente, a luz do artigo 59, § 1°, da Lei de
Locagdes ¢/c artigo 303 do NCPC.

Tal afirmacio traz a reboque uma dtvida, essa sim mais interessante: é
possivel a estabilizacdo dessa tutela especifica (artigo 304 do NCPC)?

A principio, nio vislumbramos qualquer problema. Se for deferida li-
minarmente a ordem de despejo e o réu nio recorrer, o processo sera julgado
extinto e a tutela antecipada tornar-se-a estavel.

Em outras palavras, a decisio conservara seus efeitos enquanto nio
for revista, reformada ou invalidada por decisio de mérito proferida em
agdo proposta por qualquer das partes. O prazo para a propositura dessa
agdo é de 2 (dois) anos, contados da ciéncia da decisio que extinguiu o pro-

cesso, sendo certo que, apds esse prazo, a tutela ficara estabilizada, sem forga
de coisa julgada (art. 304, § 6°, do NCPC).

Nio se pode olvidar, porém, que todas as discussdes que a dou-
trina e a academia vém travando sobre a estabilizacio da tutela também
impactardo a Let de Locagdes’.

7 BUENO, Cassio Scarpinella. Manual de Direito Processual Civil. Sio Paulo: Saraiva, 2015, p. 232-233; CAMARA,
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Assim, por exemplo, uma vez concedida a tutela antecipada antece-
dente, o autor sera realmente obrigado a aditar a peti¢do inicial em 15 dias
ou em prazo maior a ser fixado pelo juiz (artigo 303, paragrafo 1°), sob pena
de extin¢do do processo sem resolu¢io de mérito?

Em nossa opinido, ndo faz muito sentido o NCPC determinar que
o autor adite a petigio inicial, com a complementac¢io de sua argumenta-
¢d0, a juntada de novos documentos e a confirmagio do pedido de tutela
final no prazo acima.

Isso porque, se o réu nio interpuser o recurso, as diligéncias do advo-
gado podem nio surtir efeito pratico. Melhor teria sido postergar esse adi-
tamento para apos a noticia da interposi¢io do agravo de instrumento. De
qualquer forma, ¢ melhor emendar, a fim de evitar qualquer contratempo.
Alias, como adverte Fernando Gajardoni, o NCPC nio é aquilo que quere-
mos. E fruto de um regular um processo legislativo, que contou com ampla
participagdo democratica.®

Também pensamos que a extingdo do processo nio deveria ser automati-
ca em caso de auséncia de recurso do réu’. Em algumas situacoes, o demandado
pode ndo ter interesse recursal. Além disso, pode ocorrer de o locador formular,
na emenda da peti¢io inicial, um pedido de cobranca de aluguéis vencidos.

Sob essa l6gica, se o processo for extinto, o locador sera, em tese, obri-
gado a pagar novas custas judiciais, estender a contratagio de seu advogado
e propor uma nova ag¢io judicial para buscar o ressarcimento dos valores
devidos, o que, evidentemente, viola a economia processual, entre outros
principios norteadores do NCPC.

Nesse sentido, sem embargo de opinides em contrario, filiamo-nos a
corrente de processualistas que entendem que a estabilizagio da tutela ante-
cipada ndo pode resultar simplesmente da ndo interposi¢io do recurso pelo
réu, mas também, necessariamente, do nao oferecimento da contestacio, a
luz dos principios do contraditorio e da ampla defesa.”

Alexandre. O novo Processo Civil Brasileiro. 2° ed. Sio Paulo: Atlas, 2016, p. 162; TALAMINI, Eduardo. Ainda a
estabilizacio da tutela antecipada. Disponivel em http://www.direitoprocessual.org.br/arquivos.html?shop_cat=1_23.
Acesso em 20.03.2017 ¢ NUNES, Dierle; ANDRADE, Erico. Os contornos da estabilizagdo da tutela proviséria de
urgéncia antecipatoéria no novo CPC e o mistério da auséncia de formagao da coisa julgada. Revista do Ministério
Piiblico, n* 56, abt/jun 2015, p. 63-91.

8 GAJARDONIL. Fernando da Fonseca. O novo CPC nio é o que queremos que ela seja. Disponivel em https://jota.info/
colunas/novo-cpc/o-novo-cpe-nao-e-o-que-quetemos-que-ele-seja-20072015. Acesso em 10.03.2017.

9 No mesmo sentido SICA, Heitor. “Doze problemas e onze solu¢oes quanto a chamada estabilizacio da tutela antecipa-
da”. Revista do Ministério Priblico do Rio de Janeiro. ed. 55, 2015, p. 91. Disponivel em http://publicacao.mptj.mp.br/rmprj/
rmprj_55/files/assets/basic-html/page88.html. Acesso em 20.03.2017.

10 GRECO, Leonatdo. A Tutela da urgéncia e da tutela da evidéncia no Cédigo de Processo Civil de 2014/2015. Revista
Eletronica de Direito Processual — REDP. Volume XIV.
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F importante que se faca uma interpretacio teleologica, partindo-
-se da seguinte linha de raciocinio'!: 1) se o autor aditar a peti¢ao inicial
e o réu agravar ou contestar, nio havera estabilizacio e o processo pros-
seguira normalmente; 11) se o autor aditar a peti¢do inicial e o réu nio
agravar ou contestar, o autor devera ser intimado para dizer se pretende
prosseguir e buscar uma sentenca de mérito (com exame dos demais plei-
tos) ou desistir da demanda, caso em que a tutela ficara estabilizada e o
processo sera extinto sem resolucio do mérito; ii1) se o autor nio aditar
a peti¢do inicial, o réu pode, mesmo assim, querer agravar ou contestar
para impedir a estabiliza¢io da tutela, sendo que nessa hipotese o proces-
so sera julgado extinto e eventual recurso, declarado prejudicado; e 1v) se
o autor ndo aditar a exordial e o réu nido agravar ou contestar, ocorrera a
estabilizacdo e o processo sera extinto sem resolucio de mérito, devendo
o juiz declarar estabilizada a tutela.

Ainda no plano das tutelas, surge uma outra dtvida: havera estabili-
zagdo apenas no caso de despejo liminar requerido em carater antecedente,
ou também decidido de forma incidental?

Apesar de alguns doutrinadores defenderem a possibilidade de estabi-
lizagdo da tutela antecipada incidental'?, entendemos que o NCPC nio pre-
vé essa hipotese, de modo que qualquer interpretacio extensiva nesse ponto
esbarra na legitima vontade do legislador.

De qualquer forma, independentemente da controvérsia doutrinaria
sobre o instituto da estabilizacio da tutela, existe uma alternativa para o réu
evita-la no caso de despejo liminar por falta de pagamento (art. 59, § 12, IX,
da Lei de Locagdes), qual seja, efetuar o deposito judicial previsto no art. 59,
§ 3° da lei especial, contemplando a totalidade dos valores devidos. Com
essa providéncia, o locatario conseguira “elidir a liminar de desocupagio”.

Questio interessante reside em saber se tem pertinéncia a concessio
de tutela de evidéncia em ac¢des de despejo. Entendemos que sim.

Como se sabe, a tutela de evidéncia é uma tutela jurisdicional
provisoria, obtida no comeco do processo, satisfativa do direito, que ndo
depende de urgéncia. Exige-se apenas a probabilidade da tese autoral,
associada a existéncia de algum dos casos que a lei prevé como sendo da
tutela da evidéncia.

11 CAMARA, Alexandre. Op. cit., p. 166.

12 NETO, Antonio de Moura Cavalcanti. Estabilizacio da tutela antecipada antecedente: tentativa de sistematizagao.
Disponivel em https://www.academia.edu/12283645/Estabiliza%C3%A7%C3%A30_da_tutela_antecipada_anteceden-
te_tentativa_de_sistematiza%C3%A7%C3%A30. Acesso em 25.03.2017.
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As hipoéteses estio definidas nos incisos I a IV do artigo 311 do
NCPC, a saber: quando ficar caracterizado o abuso do direito de defesa ou
o manifesto proposito protelatorio da parte (inciso I); se as alegagdes de fato
puderem ser comprovadas apenas documentalmente e houver tese firmada
em julgamento de casos repetitivos ou em simula vinculante (inciso II); se
tratar de pedido reipersecutério fundado em prova documental adequada
do contrato de depbsito, caso em que sera decretada a ordem de entrega do
objeto custodiado, sob cominagio de multa (inciso III); e se a peti¢io inicial
for instruida com prova documental suficiente dos fatos constitutivos do
direito do autor, a que o réu nio oponha prova capaz de gerar divida razo-
avel (inciso IV). Note-se que, nas hipoteses dos incisos 1I e III, o juiz podera
decidir liminarmente (§ tnico).

De certo modo, as hipoteses do art. 59, § 1°, incisos I a IX, da Lei de
Locacdes se afeicoam as tutelas de evidéncia, pois, de acordo com o texto da lei
especial, a concessdo do despejo liminar nesses casos nio esta condicionada a
demonstragio do perigo da demora ou do risco ao resultado util do processo.

De qualquer forma, as situacdes previstas na legislacao extravagante
nao se encaixam perfeitamente nas hipoteses do artigo 311 do NCPC. Talvez
possamos falar entdo em uma tutela provisoria suz generis.

Podemos ilustrar uma situagio capaz de justificar a concessio de tutela
de evidéncia nas agdes de despejo: o locador propde uma agio de despejo em
face do locatario, sob o argumento de que esse tltimo teria cometido alguma
infracio contratual. Para respaldar a sua tese, acosta & peti¢do inicial prova
documental suficiente para demonstrar a referida infragio. Em sua contesta-
¢do, o locatario nao consegue trazer documentos suficientes para gerar davida
razoavel sobre os documentos apresentados pelo autor. Nesse caso, o juiz pode
conceder a tutela da evidéncia, mediante requerimento do autor na réplica.

Nio apenas discussdes ligadas as tutelas provisorias exigem reflexao.
Questdes controvertidas quanto ao procedimento da agido de despejo tam-
bém merecem um olhar mais aprofundado.

Uma primeira provocagio: considerando que a ac¢io de despejo tra-
mitara sob o procedimento comum, deve o juiz deve designar audiéncia de
concilia¢io ou de mediagdo prevista no art. 334 do NCPC?

Sim, o juiz deve designar normalmente a referida audiéncia, que, con-
tudo, s6 nao sera realizada em casos em que nio admitam autocomposi¢io
ou quando ambas as partes manifestarem expressamente desinteresse (art.

334, § 4°, do NCPC).
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Importante observar que essa nova sistematica afetara o prazo da con-
testacdo. A partir de agora, caso seja designada audiéncia de concilia¢cio ou
de mediagio, o prazo da peca de bloqueio somente comegara a fluir a partir
da data da audiéncia de conciliacio ou de mediac¢io infrutifera ou do pro-
tocolo do pedido de cancelamento da audiéncia apresentado pelo réu (art.

335, e II, do NCPCQ).

Talvez a maior controvérsia relacionada as a¢des de despejo envolvera
o prazo do réu para deposito judicial dos valores devidos, no caso de agio
de despejo por falta de pagamento, a fim de evitar a rescisio do contrato de
locacio (art. 62, II, da Lei de Locagoes).

O artigo 59, § 3% da lei especial estabelece que, para elidir “a liminar
de desocupagio”, o deposito deve ser feito “dentro dos 15 (quinze) dias con-
cedidos para a desocupac¢io do imoével”, fazendo remissdo ao artigo 62, II,
que, por sua vez, dispde que “o locatario e o fiador poderio evitar a rescisio
da locagio, efetuando, no prazo de 15 (quinze) dias, contado da citagio, o
pagamento do débito atualizado™.

Ocorre que, no procedimento comum, o réu, via de regra, ndo sera
mais citado para contestar a a¢do, e sim para comparecer a audiéncia de
conciliacio ou mediagio.

Assim, surge a davida: de quando flui esse prazo de 15 (quinze) dias?
A partir da citagio ou da audiéncia de conciliagio/mediagio frustrada? Antes
disso ainda: trata-se de prazo a ser contado em dias tteis ou em dias corridos?

Por se tratar de prazo processual (exige a intervencido do réu no pro-
cesso para praticar ato capaz de produzir efeitos), entendemos que este deve
ser contado em dias tteis (art. 219, § tnico, do NCPC), pensamento que ¢é
partilhado por Guilherme Tambarussi Bozzo."

Mas o réu devera efetuar o depodsito no prazo de 15 (quinze) dias
contados de sua citagio ou podera aguardar o desenrolar da audiéncia de
mediagio e conciliagdo para, em caso de nio composi¢io amigavel, reali-
zar o deposito nos 15 (quinze) dias subsequentes, talvez juntamente com
a contestacao?

Primeiramente, vale destacar que o STJ ja assentou entendimento no sen-

tido de que esse prazo de 15 (quinze) dias pode ser contado em dobro quando se
tratar de réu beneficiario da gratuidade de justica (REsp 249.931/R)).

13 BOZZO, Guilherme Tambarussi. Repercussdes do novo Codigo de Processo civil nos procedimentos da Lei de
Locagdes. Colecao: Repercussies do novo CPC na legislacao extravagante. (COORDS.) Eduardo José da Fonseca Costa e Heitor
Vitor Mendonga Sica. Salvador: JusPodivm, 2016, p. 177.
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No que tange ao termo a quo do prazo, Andre Roque defende que
“o depdsito integral deve se realizar no mesmo prazo da contestacio - sob
pena de deixar o locatirio fragilizado na audiéncia de conciliagio ou de
mediag¢do, diante do encerramento do prazo de quinze dias, contado da
citacio. Deve-se admitir, entretanto, que hd margem para discussdo, cabendo
d jurisprudéncia a ultima palavra sobre a questio”."*

Particularmente, entendemos que esse deposito deve ser feito no pra-
zo de 15 (quinze) dias Gteis contados da citagio. Explica-se: o deposito em
questio visa, de um lado, a proteger o locatario contra um possivel despejo
acodado e, de outro, dar tranquilidade ao locador de que o débito persegui-
do ja esta a disposicao do juizo, podendo, inclusive, ser levantado (art. 62,
IV, da Lei de Locagdes).

Em nosso sentir, a expressao utilizada pelo artigo 59, § 3% da Lei n®
8.245/91 - “dentro dos 15 dias concedidos para a desocupagio do imé-
vel” - transmite a ideia de contemporaneidade do depo6sito. Um contrapeso
frente 4 liminar de desocupacio.

Nesse sentido, quando o artigo 62, I, da let especial disciplina que
esse prazo de 15 (quinze) dias deve ser contato a partir de citacio - reparem,
estamos falando de um prazo especifico definido pela lei especial -, é preciso
fazer uma interpretagio sistematica, e ndo uma interpretagio extensiva,
capaz de justificar a postergacio do deposito para outra etapa judicial.

Até porque o inciso IV do referido dispositivo legal estabelece que,
“nado sendo integralmente complementado o deposito, o pedido de rescisio
prosseguira pela diferenca, podendo o locador levantar a quantia depo-
sitada”, o que demonstra a preocupacido do legislador em proteger o locador
e permitir que ele receba desde logo o que lhe é devido.

Assim, se admitirmos que o réu s6 sera obrigado a depositar os valo-
res devidos ap6s a audiéncia frustrada, 1sso permitira, na pratica, que o loca-
tario continue no imével sem nada pagar por alguns meses, sem nenhuma
demonstra¢io ou sinalizacio de que pretende realmente evitar o despejo.
[sso também pode comprometer a propria garantia do contrato de locagio,
que, muitas vezes, corresponde a 3 (trés) meses de aluguel (art. 38, § 2°). E
essa auséncia de garantia poderia, inclusive, caracterizar a hipotese de despe-
jo liminar prevista no artigo 59, § 1%, IX.

14 ROQUE, Andre Vasconcelos. Novo CPC ¢ a Lei de Locagdes: um tiro pela culatra? Disponivel em http://blog.tudo-
doncpe.com.bt/novo-cpe-e-lei-de-locacoes-um-tiro-pela-culatra-por-andre-vasconcelos-roque/. Acesso em 02.04.2017.
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Os efeitos do tempo sdo nefastos. Nao se pode permitir que os 6nus
recalam apenas sobre os ombros do locador, favorecendo o aumento ex-
ponencial da divida locaticia. Além disso, por mais absurdo que possa
parecer, nio descartamos a hipdtese de um locatario malicioso manifestar
interesse na realiza¢do de audiéncia de conciliagio e mediagdo apenas para
postergar o dep6sito que sempre precisou fazer no prazo de 15 (quinze) dias
contados de sua citacio.

4.1.2. Acio de consignagio de aluguéis e acessorio da locagio

No NCPC, a acdo de consignacio (arts. 539 a 549) esta inseri-
da no capitulo intitulado “Dos Procedimentos Especiais”, juntamente
com a ac¢do de exigir contas, as acdes possessOrias, a acido de divisio e
remarcacdo de terras particulares, a dissolugio parcial de sociedade, o
inventario e a partilha, os embargos de terceiro, a oposi¢iao, a habilita-
cdo, as acOes de familia, a acdo monitdria, a agio de homologacio do
penhor legal, a regulacdo de avaria grossa, a restauracio de autos e os
procedimentos de jurisdi¢io voluntaria.

Por se tratar de procedimento especial, tem rito proprio e sua modelagem
apresenta peculiaridades, assim como acontece na Lei de Locagdes (art. 67).

Em relagio aos procedimentos previstos na lei especial e na le1 geral,
algumas observa¢des merecem ser feitas.

Na Lei n® 8.245/91, uma vez determinada a citacio do réu, o autor
sera intimado para, no prazo de 24 (vinte e quatro) horas, efetuar o deposito
judicial da importincia indicada na exordial (art. 67, II).

No NCPC, por sua vez, o autor requerera desde logo o deposito
da quantia devida, a ser efetivada no prazo de 5 (cinco) dias contados do
deferimento (art. 542, I).

Pergunta-se, entdo: qual dos prazos deve prevalecer? Entendemos que,
por se tratar de lei especial, a sistematica da Lei de Locagdes deve ser respeitada.
Até porque, como visto, 0 NCPC sera aplicado apenas de forma supletiva.

Alias, um bom exemplo de aplicagio supletiva do NCPC em relagdo a
agio consignatoria se refere ao deposito das prestagdes vincendas.

A le1 extravagante menciona o depdsito das obrigacdes que vence-
rem durante a tramitagdo do feito e “até ser prolatada a sentenca de pri-
meira instancia, devendo o autor promover os depdsitos nos respectivos
vencimentos” (art. 67, III).
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Por sua vez, o NCPC estabelece que, em se “tratando de prestagdes
sucessivas, consignada uma delas, pode o devedor continuar depositando,
no mesmo processo e sem formalidades, as que forem vencendo, desde que
o faca em 5 (cinco) dias contados do respectivo vencimento” (art. 541).

Ou seja, enquanto a let especial limita o depésito dos valores até a
sentenca, a let geral autoriza o depésito das parcelas vincendas até 5 (cin-
co) dias contados dos respectivos vencimentos, sem limitacio temporal e
maiores formalidades.

Nesse particular, nio temos davidas de que a disposi¢io do NCPC
esta em total sintonia com os principios da efetividade e da economia pro-
cessual, e, a0 mesmo tempo, desburocratiza os procedimentos da agio con-
signatoéria, racionalizando a presta¢do jurisdicional.

Assim, diante do tratamento mais acanhado da Le1 de Locacdes nesse
ponto especifico, soa mais razoavel prestigiar os principios gerais do NCPC,
aplicando-o supletivamente (art. 1.046, § 2°, do NCPC).

Note-se que, diferentemente da acio de despejo, que seguird o proce-
dimento comum, nio é tio simples sustentar a necessidade de designagio de
audiéncia de conciliacio ou de mediacio na acdo de consignac¢io de aluguéis
e acessOrios da locacio.

Embora saibamos que o juiz pode, a qualquer tempo, promover a auto-
composicio das partes (art. 139, V, do NCPC) e que o procedimento comum
é aplicavel subsidiariamente aos procedimentos especiais (art. 318, paragrafo
tnico, do NCPC), nio ha qualquer dispositivo na Lei n® 8.245/91 que preveja
a realizacio de audiéncias em demandas dessa natureza. Além disso, a busca
por celeridade dentro do microssistema da lei especial é mais um elemento que
nos faz pensar que a audiéncia de conciliagio/mediacido nio sera designada.

Quanto ao prazo da contestacio, duas observacdes sio pertinentes:
a contagem deve ser feita em dias tteis (art. 219 do NCPC), aplicando-se a
regra geral. Além disso, eventual reconven¢io oferecida pelo locador para
pleitear o despejo e a cobranca dos valores objeto da controvérsia ou da dife-
renca do depésito inicial (art. 67, VI, da Lei n® 8.245/91) deve ser deduzida
na propria peca de defesa (art. 343 do NCPC).

Ressalte-se que, por forca do artigo 343, § 3°, do NCPC, a reconven-
¢do pode ser oferecida pelo réu contra o autor e também um terceiro, mesmo
que este nio figure na demanda originaria. Ou seja, o locador pode oferecer
a reconvengdo contra o locatario e seu fiador, ainda que este ltimo nio
figure na lide originaria. Em outras palavras, essa ampliacdo da participagio
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dos sujeitos processuais permitird que o locador direcione eventual execugio
contra o fiador, trazendo-o desde logo para a demanda.

4.1.3. Acio revisional

O artigo 68 da Lei Locagdes prevé que o rito da ac¢do revisional é
o sumario. Porém, como ja destacado, o NCPC passou a adotar apenas
o procedimento comum.

O que acontecera, entio, com as a¢des em curso que tramitam
pelo rito sumario?

A resposta é simples e, como ja adiantado, esta no artigo 1.046, § 1°,
do NCPC. Tal dispositivo estabelece que as regras relativas “ao procedimen-
to sumario e aos procedimentos especiais que forem revogadas aplicar-se-io
as acOes propostas e ndo sentenciadas até o inicio da vigéncia deste Codigo.”

Ou seja, até a sentenga, continuardo sendo aplicadas as regras do
procedimento sumario (CPC de 1973) e, depois disso, as agdes seguirdo o
procedimento comum.

Para as a¢des novas, aplicar-se-a diretamente o procedimento comum
(1.049, paragrafo tnico, do NCPC). Assim, quando cabivel, o juiz deve-
ra designar audiéncia de conciliagio e mediacdo, e nio mais aquela antiga
audiéncia do procedimento sumario (art. 68, II, da Lei de Locagdes).

Alguma controvérsia pode existir em relacio ao prazo para o réu
contestar a demanda. Isso porque, o artigo 68, IV, da Let de Locag¢bes dispde
que a contestacdo devera ser apresentada na audiéncia de conciliagio, caso o
acordo nao seja alcancado.

Poder-se-ia cogitar de uma situa¢io peculiar, em que o réu deveria apre-
sentar a contestagio ao final da frustrada audiéncia de conciliagio/mediagio.

Todavia, pensamos que essa disposi¢io da Lei de Locagdes, que, alias,
segue a mesma padronizac¢io do artigo 278 do CPC de 1973, s6 fazia sentido
dentro da sistematica do procedimento sumario, nio devendo ser preservada
diante da aplicagio do procedimento comum.

Até porque, convenhamos, eventual apresentacio da contestagio na
propria audiéncia parece ferir o espirito do estimulo aos métodos alterna-
tivos de solucdo de conflitos. Ora, se o réu ja pagou os honorarios de seu
advogado para preparar a defesa, qualquer minimo desgaste na audiéncia
o fara apresentar desde logo a contestagio, encerrando automaticamente a
tentativa de composi¢io amigavel.
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Considerando a extin¢do do procedimento sumario, entendemos que
ndo se deveria criar uma situacio hibrida (apresentacio da contestacio na
propria audiéncia de conciliagio ou mediac¢do), sob pena de flagrante inse-
guranca juridica e ruptura da coesio sistémica.

Portanto, defendemos a aplicagio das regras do procedimento co-
mum, inclusive em relagio ao prazo da contestagio (art. 335 do NCPC).

De outra banda, em relacio a possibilidade de fixagio de aluguel
provisorio, a pedido do locador ou do locatario, nada mudou. Desde que
presentes os requisitos, o aluguel provisorio podera ser requerido via tutela
antecipada em carater antecedente (art. 303 do NCPC).

Enxergamos com ressalvas a possibilidade de estabiliza¢io da tutela
nessa demanda, uma vez que, a luz do artigo 68, III, da Lei n® 8.245/91, o
réu pode pedir que o aluguel provisorio seja revisto “sem prejuizo da contes-
tacdo e até a audiéncia”.

Em razdo da remodelagem do rito da agio revisional, a melhor inter-
pretacdo seria admitir que o réu pode requerer a revisio do valor do aluguel

provisério até a apresentacao da contestagdo, respeitando-se a sistematica do
artigo 335 do NCPC.

Assim, mesmo que o réu nio interponha agravo de instrumento no
prazo legal, a tutela nido se estabilizara, sobretudo porque o inciso V do ar-
tigo 68 da lei especial dispde que o pedido de revisio “interrompe o prazo
para interposi¢io de recurso contra a decisdo que fixar o aluguel provisorio”.

Nessa hipotese especifica, portanto, sequer poder-se-ia falar em preclusio
imediata da referida decisio diante da auséncia de agravo de instrumento, o que
apenas reforca o pensamento quanto ao descabimento da estabilizacio da tutela.

A davida existira quando o pedido de revisido for indeferido depois
da apresentacio da contestagio e o prejudicado nio interpuser agravo de
instrumento. Al, nesse caso, existird espago para sustentar a possibilidade
de estabilizacdao da tutela (especialmente para aqueles que sustentam o cabi-
mento da estabilizagio da tutela incidental), mas a questdo é controversa e,
particularmente, nio concordamos com a estabilizacdo da tutela antecipada
incidental, diante da auséncia de previsio legal.

Por fim, uma tltima questio a ser analisada diz respeito a exigibilida-
de da diferenca do valor dos aluguéis revistos.

De acordo com o artigo 69 da Lei de Locacgdes, as diferencas devidas
pelo locatario a titulo de aluguel, no caso de revisio a maior do valor, so-
mente serdo exigiveis apds o transito em julgado da sentenca.
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Ocorre que as apelacdes interpostas contra as sentengas proferidas nos
procedimentos especiais da Lei n® 8.245/91 nao tém efeito suspensivo (art. 58, V,
da Lei de Locagdes), o que, em tese, permite o cumprimento provisorio do titulo
executivo mediante caugio (agio de despejo, por exemplo, art. 63, § 4°).

Essa diferenca de tratamento dentro da mesma lei sempre foi ques-
tionada, mas parece que, agora, por for¢a da aplicagio do procedimento
comum 4 agio revisional, a problematica se agrava.

[sso porque, de acordo com o NCPC, o interessado, ap6s a prolagdo
da sentencga, podera dar inicio desde logo ao cumprimento provisério da
sentenca (arts. 520 e ss ¢/c 1.012, § 22, do NCPC), devendo observar as regras
ali estabelecidas, como, por exemplo, a necessidade de prestacio de caugio
para o levantamento de depésito em dinheiro e a pratica de atos que impor-
tem transferéncia de posse ou alienagio de propriedade ou de outro direito
real, ou dos quais possa resultar prejuizo ao executado.

Com respeito aos que assim nio entendem, parece nio fazer mais sen-
tido postergar a execugio dos valores devidos na acgdo revisional para apds
o trinsito em julgado, uma vez que o proprio procedimento comum - a ser
aplicado na agio revisional - ja prevé freios que protegem o patriménio do
devedor executado provisoriamente.

Além disso, prestigiar a literalidade do artigo 69 nos tempos atuais é
estimular o devedor a interpor recursos sucessivos apenas para impedir o ini-
cio da execugido, o que viola a efetividade e a durac¢do razoavel do processo.

Note-se que, dentro do proprio microssistema da lei de locagoes, essa
previsio do artigo 69 nio guarda coeréncia, pois, além do disciplinamento
diferente para a acio de despejo, nas agdes renovatorias (cujas sentencas
também nido tém efeito suspensivo), o legislador autoriza a execugio dos
aluguéis vencidos dentro dos préprios autos e “pagos de uma s6 vez”, sem
mencionar a exigéncia do transito em julgado (art. 73).

Sob outro prisma, entendemos que essa disposi¢io do artigo 69 ma-
terializa verdadeira lacuna axiologica, pois, ainda que exista um preceito
normativo, uma vez aplicado, sua solucdo sera insatisfatéria ou injusta.’

4.1.4. Acdo renovatoria

De todos os procedimentos especiais regulados pela Lei de Locagdes,
a agdo renovatoria sera a menos impactada pelo NCPC.

15 DINIZ, Maria Helena. As lacunas no direito. 7°. Sao Paulo: Saraiva, 2002, p. 95.
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Note-se que, como a lei especial ndo indica o procedimento a ser apli-
cado - diferentemente da acio de despejo e da revisional -, deve ser observa-
do o procedimento comum (art. 79 da Lei de Locagdes ¢/c 1.049 do NCPC).

Consequentemente, as reflexdes feitas nos itens anteriores, especial-
mente quanto as novas etapas do procedimento comum e o termo a quo da
contestacdo, também sio validas aqui.

Embora a lei ndo preveja a possibilidade de o autor formular um pedi-
do de tutela de urgéncia para fixacio de aluguel provisério, entendemos que
o pleito pode ser formulado pelo locatario ou sublocatario. Ainda que nio
seja tio comum, pode ocorrer, por exemplo, uma repentina desvalorizagao
imobiliaria, capaz de justificar a urgéncia na revisio do valor do aluguel no
proprio bojo da ag¢io renovatéria, sem necessidade de uma ag¢do revisional.

Por coeréncia e 1sonomia, o valor nio deveria ser inferior a 80%
(oitenta por cento) do valor vigente a titulo de aluguel, caso a proposta do
locatario seja, na pior das hipoteses, de manutengio do mesmo (arts. 68, 11,
b ¢/c 72, § 4° da Le1 8.245/91).

Fica dificil imaginar a possibilidade de estabilizacio da tutela, caso
o réu nio interponha agravo de instrumento, pois essa discussio sobre o
aluguel é acessoria e vinculada a um futuro comando judicial em torno da
renovagio ou nio do contrato de locagio. Em outras palavras, a higidez
da decisio que fixa o aluguel provisorio - precaria - depende da analise da
propria questio de fundo.

Por fim, impende salientar que, de acordo com o art. 72, § 4°, da Lei
de Locagdes, o locador ou o sublocador podera, na contestacao, pedir a fixa-
¢do de aluguel provisorio para vigorar a partir do primeiro més do prazo do
contrato a ser renovado, nio excedente a 80% (oitenta por cento) do pedido.
Trata-se de exemplo de tutela antecipada requerida na pega de defesa, o que
retira o carater antecedente da medida e impede a sua estabilizagio.

4.2. Outras questdes polémicas

O NCPC nio impactara apenas os procedimentos especiais regulados pela
Lei de Locagdes, mas o proprio microssistema da lei extravagante como um todo.

Passaremos a examinar agora algumas situagdes especificas.

4.2.1. Tramitagio dos processos durante as férias forenses?

O artigo 58, I, da Lei de Locacdes estabelece que as acdes de despejo,
consignagio em pagamento de aluguel e acess6rio da locagido, revisionais de
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aluguel e renovatodrias de locagio tramitam normalmente durante as férias
forenses e nio se suspendem pela superveniéncia delas.

Ocorre que as férias coletivas foram abolidas pela Emenda Constitu-
ctonal n.? 45 /2004, que acrescentou o inciso XII ao art. 93 da Constitui¢cio
Federal de 1988, estabelecendo que “a atividade jurisdicional serd ininter-
rupta, sendo vedado férias coletivas nos juizos e tribunais de segundo grau,
funcionando, nos dias em que nio houver expediente forense normal, juizes
em plantio permanente.”

Por forca do referido comando constitucional, somente os tribunais

superiores continuam com as chamadas férias coletivas, a justificar, inclusi-
ve, as disposi¢des dos artigos 214 e 215 do NCPC.

Importante ter em mente que, depois da EC 45/2004, com o fim
das “férias coletivas”, periodo que os advogados normalmente aproveitavam
para “descansar”, houve uma grande pressio dos causidicos por “férias” nos
meses de dezembro a janeiro.

7 ~ M * «<rro o » *
Porém, como nio se poderia falar mais em “férias”, o pleito passou
a ser para que fossem decretados feriados ou determinada a “suspensio de
prazos” nesse periodo de final de ano.

Alguns tribunais aceitaram o requerimento da advocacia e, tempos
depois, o CNJ decidiu que cada tribunal teria autonomia para decidir a
respeito do tema (Resolugio n® 08/2005).

Assim, muitos tribunais suspenderam o expediente forense do dia 20
de dezembro a 06 de janeiro, com a suspensio dos prazos, da publica¢io dos
acordaos e das decisdes, o chamado “recesso forense”.

Entretanto, esse recesso continuava sendo criticado por parcela da
advocacia, principalmente os advogados autébnomos, que s6 tinham esse
periodo no ano para tirar “férias”.

Em meio a toda essa discussdo, tramitava no Congresso o texto do
NCPC. E qual foi a solu¢ao? Prever a suspensdo do curso dos prazos proces-
suais nos dias 20 de dezembro a 20 de janeiro, inclusive.

Significa dizer que, nesse periodo, os foruns estardo abertos, funcio-
nando normalmente, mas os prazos ficario suspensos'®. A suspensio s6 atin-
ge prazos processuais, e ndo de direito material. Em outras palavras, havera
expediente forense, sem audiéncias e sessdes de julgamento, mas atos que
nio dependam dos advogados poderio ser praticados.

16 ROQUE, Andre; GAJARDONI, Fernando; DELLORE, Luiz ¢ DUARTE; Zulmar. Teoria Geral do Processo:
Comentarios ao CPC/2015. Sio Paulo: Método, 2015, p. 692.
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A duvida é saber se eventual prazo decadencial (a¢io renovatoria, por
exemplo) que venca durante esse periodo de suspensio pode ser prorrogado
para o primeiro dia Gtil subsequente ou nio.

Nesse particular, vale registrar que, em caso de recesso forense, o STJ
entende que o prazo prescricional ou decadencial pode ser prorrogado para
o primeiro dia Gtil subsequente (REsp 1.446.608/RS).

Mas, fica a davida, sera que esse periodo fixado pelo NCPC sera in-
terpretado pela jurisprudéncia como efetivo recesso forense, ou uma mera
suspensio especial de prazos processuais?

Acreditamos que a inten¢io do legislador foi conferir um tratamento
diferenciado a questdo e prever apenas a suspensao dos prazos processuais. Tanto
é verdade que, “ressalvadas as férias individuais e os feriados instituidos por lei,
os juizes, os membros do Ministério Piblico, da Defensoria Piblica e da
Advocacia Puablica e os auxiliares da Justica exercerio suas atribuigdes
durante o periodo previsto no caput” (art. 220, § 1°, do NCPC).

Ou seja, sera um periodo para os magistrados adiantarem seus traba-
lhos, sem necessidade de realizagio de audiéncia e sessdes de julgamento (§ 29).

Embora seja possivel fazer um paralelo com o prazo decadencial da
agdo rescisoria (art. 975, § 19, do NCPC), alguns argumentos podem afastar
a prorrogagio do prazo decadencial ou prescricional para o primeiro dia
util subsequente. Primeiro, porque tais prazos nio sio processuais (art. 220,
caput). Segundo, porque o funcionamento dos tribunais sera regular, com
excecdo da realizagdo das audiéncias e sessdes de julgamento (art. 220, §§ 1°
e 2° - o argumento de que o expediente era limitado no recesso sempre foi
utilizado pelo STJ para autorizar a prorrogacio do termo ad quem). E tercei-
ro, porque o processo eletrénico permite o protocolo da peti¢io inicial sem
necessidade de comparecimento ao Foérum.

Assim, até que a controvérsia seja dirimida pela jurisprudéncia, a su-
gestdo é cumprir os prazos de direito material antes do periodo de suspensio
previsto no artigo 220 do NCPC ou mesmo no seu decorrer, observando o
efetivo termo ad quem.

4.2.2. Auséncia de efeito suspensivo da apelagio e imediato cumpri-
mento provisorio da sentenga

Uma grande alteragdo trazida pelo NCPC e que veio em boa hora diz res-
peito a possibilidade de imediato cumprimento provisério das sentengas contra
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as quais a futura apelacio nao tenha efeito suspensivo, caso, por exemplo, das
sentencas proferidas nas acdes locaticias (art. 58, V, da Lei de Locacoes).

Com 1sso, o vencedor nio precisara mais aguardar o juiz receber a
apelagio (ndo ha mais o juizo de admissibilidade prévio pelo magistrado -
art. 1.010, § 3°, do NCPC), podendo promover desde logo o cumprimento
provisoério da sentenga apods a sua publicagio (art. 1.012, § 29, do NCPC).

Imaginemos uma agio de despejo, por exemplo: a partir de agora,
uma vez publicada a sentenca decretando o desalijo do réu, o locador podera
dar inicio desde logo ao cumprimento provisério da decisdo, o que confere
maior efetividade ao processo.

E bem verdade que a parte contraria pode postular a atribuicio de
efeito suspensivo ao seu recurso (art. 1.012, § 3° incisos [ e II, e § 4°, do
NCPC), mas devemos reconhecer que, na pratica, essa alteragio legislativa
representa um avango e significa um grande ganho de tempo. Até porque,
muitas vezes uma apelacio demora meses para ser juntada aos autos e o
processo permanece concluso por um longo lapso temporal.

4.2.3. Despesas ordinarias e extraordinarias do condominio x titulo
executivo extrajudicial: cuidados especiais para o locador

Na parte dos titulos executivos extrajudiciais, uma das grandes
novidades do NCPC esta na inclusio do “crédito referente ds contri-
bui¢des ordinarias ou extraordinarias de condominio edilicio, previstas
na respectiva conven¢io ou aprovadas em assembleia geral, desde que
documentalmente comprovadas” no rol dos titulos que ostentam essa
natureza (art. 784, X).

Como se sabe, a previsio or¢amentaria do condominio é aprovada
na assembleia geral, ali se fixando o valor da contribui¢io condominial
ordinaria (art. 1.350 do Cédigo Civil). Por sua vez, as contribuicdes extra-
ordinarias sio aprovadas em assembleia geral extraordinaria (art. 1.341, §§
22 e 3° do Cobdigo Civil).

Ocorre que, com alguma frequéncia, condéminos se tornam inadim-
plentes e isso acaba onerando os demais, pois os condominos sio responsa-
veis pelo rateio das despesas comuns (art. 1336, I, do Cédigo Civil).

Por outro lado, a inadimpléncia do condémino obrigava o condomi-
nio a lancar mio de uma acdo de cobranca para reaver os valores devidos, o
que nem sempre era muito célere.
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Porém, a partir de agora, em caso de inadimpléncia em relacio as
contribuicdes ordinarias ou extraordinarias do condominio, esse ultimo
pode ajuizar diretamente uma execug¢io por titulo extrajudicial em face do
proprietario do imoével, diante da nova natureza do titulo.

E 1sso traz reflexos imediatos para as relagdes locaticias, obrigando,
por exemplo, o locador a acompanhar mais de perto a regularidade dos pa-
gamentos de responsabilidade do locatario relacionados ao condominio (art.
23, § 1°, da Lei de Locagoes).

[sso porque, caso os valores ndo sejam pagos, podera o condominio,
mediante a comprovacdo das despesas, ajuizar dele logo uma execugio por
titulo extrajudicial em face do locador, sendo certo que, se a divida nao for
paga, no prazo de 3 (trés) dias (art. 829 do NCPC), o condominio podera
requerer a penhora de bens, inclusive do proprio imovel.

Trata-se de aspecto relevante que deve modificar a forma como os
locadores fiscalizam as obrigacdes de seus locatarios.

4.2.4. Formas de citacio, intimacao e notificacio

O artigo 58, inciso IV, da Lei de Locagdes estabelece que, desde que au-
torizado no contrato, a citacao, intimacao ou notificacao sera feita mediante
correspondéncia com aviso de recebimento, isto €, via postal.

No longinquo ano de 1991, o dispositivo foi considerado um grande
avanco, pois, naquela época, o CPC nio permitia a citagio postal, o que foi
sendo modificado ao longo do tempo.

De qualquer forma, a prépria let especial autoriza a citagio, a inti-
macio e a notificacio “nas demais formas previstas no Coédigo de Processo
Civil”, o que apenas corrobora a total aplicabilidade do NCPC.

Nesse ponto, cumpre ressaltar que o NCPC prevé um novo mecanis-
mo de citagio para as pessoas juridicas, com exce¢do das micro e pequenas
empresas. A partir de agora, todas as demais empresas tém o dever de se
cadastrar junto ao Tribunal, uma vez que as citagdes e intimagdes serdo feitas
preferencialmente por meios eletronicos (art. 246, § 1%, do NCPC), com base
na Lei n® 11.419/2006.

Tal medida pode acelerar a angularizacio das relagdes processuais
nas acOes locaticias, garantindo a entrega da prestagao jurisdicional em
tempo razoavel.
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4.2.5. Negocios Juridicos Processuais

Assim como ja acontece na arbitragem, o NCPC positiva e incentiva a
realizacio dos negocios juridicos processuais, que sdo pactos firmados entre
duas ou mais pessoas, com a finalidade de fixagio de regras que servirdo para
normatizar - de forma distinta daquela prevista na lei - algum aspecto pro-
cessual ou procedimento da solugio de eventual litigio que venha a surgir'.

Note-se que o artigo 190 do novo diploma legal estabelece que, ver-
sando o processo sobre direitos que admitam autocomposicdo, é licito as
partes plenamente capazes estipular mudangas no procedimento para ajusta-
-lo as especificidades da causa e convencionar sobre os seus 6énus, poderes,
faculdades e deveres processuais, antes ou durante o processo.

Ou seja, o NCPC prestigia e valoriza a autonomia da vontade, prin-
cipio também marcante nas relagdes locaticias. Com efeito, sio varios os
dispositivos da Lei de Locagbes que autorizam as partes a pactuarem regras
especificas e convencionarem algumas questdes pontuais (art. 9, I, 17, 18, 19,
54, 85, parte 1nicial, etc.), ressalvadas apenas as excegdes previstas na propria
legislacao especial (vide arts. 45 e 85, parte final).

Portanto, via de regra, o que nio for expressamente proibido pela
Lei de Locacdes, podera ser livremente pactuado pelas partes. Em relagio
aos ajustes de natureza procedimental e que tenham repercussio no proces-
samento das a¢des judiciais e nos poderes do juiz, o balizador sera a ordem
publica processual, tema que demandaria uma obra especifica, diante das
inimeras peculiaridades e nuances.

Apenas a titulo ilustrativo, podemos mencionar exemplos do que po-
deria ser convencionado pelo locador, pelo locatario e pelo fiador na fase
contratual: clausulas de paz (op¢io pelos métodos alternativos de solugio de
conflitos antes de eventual judicializacio da matéria), de rateio das despesas
processuais, de elei¢io de foro, de escolha do perito, de dispensa de caugio
para execucao provisoria, de impenhorabilidade de algum bem, de redistri-
bui¢io do 6nus da prova, de rentincia bilateral de recurso, etc.

A proposito, ja existem varios Enunciados do Féorum Permanente de
Processualistas Civis (FPPC) regulando a questido dos negdcios juridicos pro-
cessuais (Enunciados n® 19, 20, 21,135, 262, 403, 490, 580, entre outros).'®

17 ALMEIDA, Diogo Assump¢ao Rezende de. A contratualizagdo do processo. Das convengdes processuais no
processo civil. Sao Paulo: LTr, 2015, p. 112.

18 Transcreve-se, como exemplo, o Enunciado n° 19: Sio admissiveis os seguintes negocios processuais, dentre outros:
pacto de impenhorabilidade, acordo de ampliagdo de prazos das partes de qualquer natureza, acordo de rateio de despesas
processuais, dispensa consensual de assistente técnico, acordo para retirar o efeito suspensivo de recurso, acordo para nao
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O tema ¢é desafiador e certamente impactara as relagdes locaticias re-
guladas pela Lei n® 8.245/91.

5. CONCLUSAO

Temos um novo coddigo e devemos respeita-lo. As criticas e os
questionamentos sempre vao existir e fazem parte do processo de ama-
durecimento do direito.

Além das questdes aqui examinadas, muitas outras discussdes serdo
dissipadas pela doutrina e jurisprudéncia ao longo do tempo (como, por
exemplo, a pertinéncia da prova técnica simplificada em ag¢des revisionais, o
enfrentamento de questdes prejudiciais e o transito em julgado da respectiva
decisio, o cabimento da consignacio extrajudicial, etc.).

Neste artigo, nos dedicamos & aplicagio do NCPC aos procedimentos
especiais regulados pela Lei de Locagdes (despejo, consignagio de aluguel e
acessorios da locagio, revisional e renovatodria), demonstrando que tais pro-
cedimentos permanecem higidos.

Porém, como visto, algumas regras da lei especial devem ser compa-
tibilizadas com as normas de NCPC, por for¢a da aplicagio supletiva desse
ultimo, de modo a assegurar a coesdo sistémica e a integridade do orde-
namento juridico como um todo. Microssistemas herméticos e estanques
podem gerar perplexidades juridicas.

Em relagio as a¢oes de despejo, demonstramos a possibilidade de con-
cessdo de tutela antecipada antecedente, que inclusive pode ser estabilizada,
e de tutela de evidéncia. Defendemos ainda que o prazo da purga da mora
deve ser contado em dias tteis a partir da citagdo, e nio a partir de eventual
audiéncia de conciliagio/mediagio frustrada.

Quanto a ac¢ido de consignacio de aluguel e acessorios da locacio,
sustentamos a aplicabilidade do prazo da lei especial e a aplicacdo supletiva
do NCPC no que tange as prestacdes vincendas.

Com relacdo a agio revisional, consignamos que o rito da a¢io nio
sera mais o sumario, e sim o procedimento comum do NCPC, defendendo

promover execucao proviséria; pacto de media¢io ou concilia¢io extrajudicial prévia obrigatéria, inclusive com a correlata
previsao de exclusio da audiéncia de conciliagdio ou de mediaciao prevista no art. 334; pacto de exclusio contratual da
audiéncia de conciliagio ou de mediagio prevista no art. 334; pacto de disponibilizacio prévia de documentagdo (pacto
de disclosure), inclusive com estipulagio de san¢io negocial, sem prejuizo de medidas coercitivas, mandamentais, sub-roga-
torias ou indutivas; previsio de meios alternativos de comunicagao das partes entre si; acordo de produgao antecipada de
prova; a escolha consensual de depositario-administrador no caso do art. 866; convengao que permita a presenca da parte
contraria no decorrer da colheita de depoimento pessoal. (Grupo: Negdcio Processual; redagao revista no 111 FPPC- RIO, no 17
FPPC-Vitiria e no V1 FPPC-Curitiba)
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a impossibilidade de estabilizacdo da tutela antecedente se o réu recorrer da
decisio que fixar o aluguel provisorio até a contestagio.

No tocante as agdes renovatorias, poucos foram os impactos do
NCPC, mas sustentamos a possibilidade de o locatario/sublocatario formu-
lar um pedido de tutela proviséria para fixagio do aluguel provisorio.

Nada obstante, abordamos algumas novidades do NCPC que pode-
rdo impactar as relagdes locaticias, inclusive na etapa negocial, especialmente
os negocios juridicos processuais.

Esperamos que a bussola interpretativa de nossos tribunais esteja
calibrada para dissipar, com isonomia, as controvérsias e consolidar, com
brevidade, entendimentos jurisprudenciais, prestigiando os principios nor-
teadores do novo processo civil. %
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