Decisdo

Trata-se de Acéo de Despejo cumulada com cobranca de aluguéis, ajuizado

por V. A. Z. contra J. S., ambos ja qualificados.

1. Diante dos documentos apresentados e considerando que o autor se
encontra privado de usufruir o imdvel em questdo, seu Unico bem, DEFIRO, de forma
provisoria, o beneficio da justica gratuita, nos moldes do art. 98 do Codigo de Processo

Civil, beneficio a ser reavaliado por ocasido do andamento processual.
2. Passo a analisar o pleito liminar de despejo:

Cuida-se de contrato de aluguel residencial firmado em outubro de 2019, com
validade de um ano, ou seja, por prazo determinado, sem garantias ajustadas. A parte
autora informa que dentre os aluguéis devidos, apenas o primeiro foi efetivamente pago,

estando a ré inadimplente desde entéo.
Sustenta que o imdvel locado é seu Unico bem e requer a liminar.
Eis o relato necessério.
Decido

Pandemia covid-19 - novos pressupostos

Em primeiro lugar, ha que se apontar que o pleito de despejo residencial foi
apresentado em marco de 2020, ap6s a Lei 13.979/20%, de 6 de fevereiro de 2020, que
dispds sobre as medidas de enfrentamento da emergéncia de satde publica de importancia
internacional, decorrente da covid-19, portanto, definiu os critérios de quarentena e

isolamento social, para 0s ndo doentes e para 0s doentes ou infectados pelo coronavirus.
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Ja a Organizacdo Mundial da Saude declarou pandemia do novo coronavirus
em 11 de margo de 2020, com fundamento na gravidade da doenca e a disseminagdo
geogréafica rapida que a covid-19 tem apresentado?.

O isolamento ¢ definido pelo art. 2° da Lein. 13.979/2020 como a “separacao
de pessoas doentes ou contaminadas, ou de bagagens, meios de transporte, mercadorias
ou encomendas postais afetadas, de outros, de maneira a evitar a contaminag¢do ou a
propagacdo do Coronavirus”.

Enquanto a quarentena ¢ definida como a “restri¢do de atividades ou separacao
de pessoas suspeitas de contaminacdo das pessoas que nao estejam doentes, ou de
bagagens, contéineres, animais, meios de transporte ou mercadorias suspeitos de
contaminacdo, de maneira a evitar a possivel contaminacdo ou a propagacdo do
Coronavirus™>.

Entretendo, ndo ha certeza sobre quem deva figurar na condicdo de doente ou
saudavel, pois o Ministério da Salde apresenta a perspectiva de que 80% dos pacientes
da Covid-19 podem ser assintomaticos, 20% podem requerer atendimento hospitalar e
5% podem necessitar de suporte ventilatorio®.

Enquanto os exames existentes ndo garantem a janela imunoldgica de 7 a 10
nos testes rapidos® e o exame bioldgico é de demorada resposta laboratorial, portanto,
dada a dimenséo da doenca, a orientagdo da Organizacdo Mundial da Satde® é no sentido
de que o controle da covid-19 deve ser feito por isolamento social, que no Brasil foi

previsto em lei na condicdo de quarentena.
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Conforme a doenca avanca em paises em desenvolvimento, como o Brasil, a
OMS demonstra preocupacdo com o impacto sobre criangas com desnutri¢do e vitimas
do HIV'.

A taxa de mortalidade atual do Brasil é de 7%® e pode ser considerada maior,
caso 0s Obitos em investigacdo confirmem outros 1.032 mais falecimentos por covid-19,
portanto, trata-se de clara doenca grave, que ainda ndo tem vacina, tampouco tem remeédio
seguro e eficaz para todos.

Outro ponto é o fato do Brasil ainda ndo estar vivenciando o pico da doenca, o
que causa temores de situacdes ainda mais impactantes da vida das pessoas, tanto pela
morte de entes queridos, o sofrimento pela falta de vel6rio e enterro dignos de respeito,
na composicao das familias, nos cuidados com os mais frageis, inclusive das criangas e
adolescentes impedidos de frequentar creches e escolas e mais a perda de renda e
emprego, que reflete no cumprimento das obrigacdes contratuais e legais.

Neste contexto até entdo ndo vivido desde a 22 Guerra Mundial, a doutrina e a
jurisprudéncia estdo correndo contra o tempo no afa de dar respostas juridicas justas e
rapidas, enquanto se constréi um sistema juridico durante a pandemia, para atendé-la.

Um dos pontos mais proeminentes tem sido o destaque para o art. 393 do
Cadigo Civil, que prevé o caso fortuito e a forca maior como aptas a excluir do devedor
a responsabilidade pelos prejuizos do credor, quando ndo possivel ao devedor evitar ou
impedir:

Art. 393. O devedor ndo responde pelos prejuizos resultantes de caso fortuito
ou forca maior, se expressamente nao se houver por eles responsabilizado.

Paragrafo Unico. O caso fortuito ou de forca maior verifica-se no fato
necessario, cujo efeito ndo era possivel evitar ou impedir.

Pois bem, este dispositivo pode ser aplicado em inmeros tipos de contratos,
inclusive na locacéo residencial.

A doutrina aponta que a previsdo do art. 393, que trata da inadimpléncia das
obrigacdes por forga maior e caso fortuito deve ser analisado com bastante cuidado, para

que seja avaliado se a pandemia da covid-19 teve efeito real de alterar as condig¢Oes
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contratuais e representou, de fato, for¢ca maior ou caso fortuito na relagcdo contratual em
questéo.

Nelson Rosenvald, na obra Coronavirus e a Responsabilidade Civil®, analisa
que os contratos internacionais podem sofrer da pandemia covid-19, com dispositivos que
preveem forca maior ou caso fortuito inclusive em sistemas da common law e civil law,
enquanto no Brasil, a regra do art. 393 do Codigo Civil precisa ser analisada com cuidado.

Porque no entendimento de Nelson Rosenvald, especificamente no tocante ao
coronavirus, reforca ser necessario precisar de que forma o virus impediu ou dificultou o
cumprimento da obrigacao pela parte, pois se a alegacdo de uma doenca € incomum como
causa de forca maior, sabe-se que o coronavirus ndo é uma doengca comum. J& as
quarentenas e lockdowns em cidades e paises inteiros sobrecarregam hospitais, enquanto
as ruas e locais de trabalho ficam vazios.

Na opinido do jurista, “quanto mais as medidas para conter o virus forem
malsucedidas, mais forte sera a evidéncia da for¢a maior”. E ainda que a covid-19 seja
reconhecida como evento de forca maior, também deve ser analisada a questdo tempo,
para evitar que contratantes “oportunistas” utilizem-se da crise como uma chance de
exoneracdo de suas obrigacdes contratuais.

Recomenda entéo que as circunstancias devem ser analisadas caso a caso para
verificar se a forca maior foi a causa exclusiva do descumprimento obrigacional, para que
se defira eficacia a clausula de for¢ca maior, pois apenas “dificuldades financeiras e a
opcao do contratante por proteger sua forca de trabalho, limitando ou restringindo viagens
dificilmente serdo boas escusas”, segundo o autor.

Ja em artigo especifico sobre a pandemia e os contratos de locacéo, os autores
Arthur Mendes Lobo e Wagner Inacio Dias'® explicam a preocupacdo em demonstrar que
existem pontos a serem analisados sem generalizac¢Ges, pois ha locadores que tém bens

locados como um projeto de vida de aposentaria, como Unica renda e ndo podem dispor

® ROSENVALD, Nelson. O Coronavirus e a responsabilidade nos contratos internacionais. In.:
MONTEIRO FILHO, Carlos Adilson Régo; ROSENVALD, Nelson; DENSA, Roberta (org.).
Coronavirus e responsabilidade civil: impactos contratuais e extracontratuais. Indaiatuba-SP: Editora
Foco, 2020. Edi¢éo do Kindle, p. 851-856.

10 LOBO, Arthur Mendes; DIAS, Wagner Inacio. Pandemia e locagdo comercial. In.: MONTEIRO FILHO,
Carlos Adilson Régo; ROSENVALD, Nelson; DENSA, Roberta (org.). Coronavirus e responsabilidade
civil: impactos contratuais e extracontratuais. Indaiatuba-SP: Editora Foco, 2020. Edi¢do do Kindle, p.
4678-4698.



do valor do aluguel, assim como as situagdes em que o locatario efetivamente é afetado
pela quarentena.

Os referidos autores analisam os dois projetos de lei em tramitagdo no
Senado, o Projeto de Lei 1.179/2020, que dispde sobre Regime Juridico Emergencial e
Transitorio das relagdes juridicas de Direito Privado (RJET) no periodo de pandemia do
Coronavirus e o apresentado pelos Deputados Federais Marcelo Freixo e Tulio Gadélha
(PL 1.112/2020 — Cémara dos Deputados) e concluem que, por um lado o projeto PLS
1.179/2020 trata da impossibilidade de promocdo de algumas formas de despejo de
maneira liminar, enquanto que o PLC 1.112/2020 proposto pelos Deputados envolve nao
apenas a total impossibilidade de despejo e reintegracdo (mesmo que sem liminar) quando
decorrente o pedido de inadimpléncia, como também imp&e obrigacdo de desconto e
parcelamento de forma linear, sem incidéncia de juros, multa e encargos moratorios.

A preocupacdo dos autores € o risco concreto de um efeito cascata que faca
colapsar o sistema econdmico, financeiro e produtivo do pais porque as solu¢des dadas
até o momento ponderam unicamente o espectro do locatério, colocando o locador como
alguém que possa dispor da renda do aluguel sem prejuizo ao sustento proprio ou da
familia.

Ponderam que ha pessoas cujo imovel em locacdo € objeto de um
financiamento, servindo os alugueres de fonte para o pagamento das prestacdes.
Alertando que quando se “observa o tema sob este prisma, com os pés no chdo, parece
que qualquer via Unica de solucdo é desconforme e podera ser mais prejudicial do que
cenarios conciliatorios”.

Por outro lado, na especificidade das locagdes residenciais, sustentam que
como a finalidade especifica é de moradia e, de outro lado, a obtencdo de renda por parte
do proprietario do imével, “o direito de ter um teto sobre as cabegas é a fungdo bésica
desta forma contratual, concluindo que deve haver um didlogo direto com a dignidade da
pessoa humana”.

Na percepcdo dos autores, a garantia do minimo telhado-comida-banho,
essenciais ao dia a dia torna-se protegdo humanitaria quanto aos interesses do locatario
ainda que o locador também mereca protecdo, pois em diversas situacdes faz uso do
aluguel recebido como fonte de renda complementar.

Tratando-se o caso de locacgéo residencial, em consulta ao site do Senado, é

possivel verificar que o PL; 1.179/2020 ja foi aprovado pelo Senado, com véarias emendas




e no dia 13.04.2020 seguiu & Camara dos Deputados'?, todavia o texto aprovado que
prescreve sobre a locacdo, prevé no art. 9°, que nao se concedera a liminar de desocupagéo
de imovel urbano nas a¢des de despejo ajuizadas ap6s 20 de marco de 2020.

Ja o Projeto 1112/2020 apresentado na Camara dos Deputados tem um Unico
registro'?, o da apresentacdo, sem qualquer analise até entdo. O exame do inteiro teor
indica a previsao do art. 2° a respeito da suspensdo do cumprimento dos mandados de
despejo de imoveis de locacdo residencial, sem multa, juros e correcdo monetaria, além
do direito a diminuicdo do aluguel de até 30% para os casos de alugueis inferiores a
R$5.000,00, conforme art. 5°. A interpretacdo de ambos o0s artigos com a disposi¢do do
art 1°, leva a conclusdo de que o prazo temporal é o da Lei 13.979/20, que define as
medidas de isolamento e quarenta, a partir de 06 de fevereiro de 2020.

Portanto, para o projeto que tramita na Camara do Deputados, a data base
para o fundamento na pandemia covid-19 € quase um més antes da prevista no projeto ja
aprovado pelo Senado Federal.

Enfim, ndo sera possivel prever qual dos dois projetos terd futura aprovagédo
em lei, contudo, é possivel verificar que ambos protegem o lar de residéncia da pessoa
humana e ainda que os requisitos sejam diversos, tratam de aspecto afeto apenas a
pandemia da covid-19.

Ap0s a digressdo necessaria acerca da covid-19, passo a decidir.

A presente ac3o foi ajuizada apos a Lei 13.979/20%, de 6 de fevereiro de 2020,
0 que se enquadraria na protecao proposta pelo PL 1112/20, contudo, antes de 20 de
marc¢o de 2020, o que afasta a aplicacdo da benesse prevista no PL 1179/20, de forma que
apenas sem lei que abrigue a disposicdo, este juizo precisa se firmar na previsdo do art.
393 do Cddigo Civil, para concluir que ha efetivamente caso fortuito ou for¢a maior,
contudo, no caso em questdo, a inadimpléncia ocorreu ja no segundo més da

contratualidade, desde novembro de 2019 e a locataria esta usufruindo um bem até abril
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de 2020, portanto, pagou um Unico aluguel para ocupar 6 meses o imdvel, estando
devedora quase quatro meses antes da Lei 13.979/20%*, de 6 de fevereiro de 2020.

Por outro lado, o locador tem este imével como Gnico bem, ndo é uma pessoa
que possa renunciar o aluguel e suas condigdes financeiras sdo frageis, tanto € que foi
deferida provisoriamente a justica gratuita, portanto, a balanca tende ao deferimento do
seu pedido de forma liminar, haja vista a injustica da ocupagdo de um bem por metade do
periodo contratado, com apenas um Unico més de pagamento.

Mas isso ndo € o Unico ponto, pois a locataria é costureira e, desde que o
Ministério da Saude aconselhou o uso de méascaras caseiras como estratégia abrangente
de controle da doenca, em 03 de abril de 2020%, feitas de pano, as costureiras encontraram
uma fonte de renda até entdo inexistente e que estdo rendendo bastante trabalho, em
especial em SC, cuja Portaria Estadual 224, de 03 de abril de 2020, recomenda a sua
utilizagdo®®.

Portanto, ndo se aplica a locacdo em questdo nenhuma benesse decorrente da
pandemia covid-19, permanecendo as disposi¢oes da Lei 8.245/91. Em relacdo a liminar
pleiteada para desocupacdo do imovel, verifico que, com a modificacdo da lei do

inquilinato, é necessario analisar os dispositivos pertinentes ao caso em tela.

Sobre a liminar, vejamos o que dispGe o artigo 59 da Lei 8.245/91, modificada
pela Lei 12.112/09:

"Art. 59. Com as modificacdes constantes deste capitulo, as acdes
de despejo terdo 0 rito ordinario.
8 1° Conceder-se-4 liminar para desocupacdo em quinze dias,

independentemente da audiéncia da parte contraria e desde que
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prestada a caucdo no valor equivalente a trés meses de aluguel,
nas acbes que tiverem por fundamento exclusivo:
IX — a falta de pagamento de aluguel e acessorios da loca¢do no
vencimento, estando o contrato desprovido de qualquer das
garantias previstas no art. 37, por ndo ter sido contratada ou em
caso de extincho ou pedido de exoneracdo dela,

independentemente de motivo.

Conclui-se que para concessdo da liminar evidenciam-se trés requisitos: a)
inadimplemento; b) caugéo de trés meses de aluguel; c) estar desprovido de garantia, dois
dos quais preenchidos, quais seja, inadimplemento e a auséncia de garantia.

Deve-se observar, contudo, que a parte autora ndo ofereceu a caucéo
necessaria, indispensavel a expedi¢cdo do mandado de despejo.

Diante do exposto, DEFIRO o pedido liminar formulado para determinar o
despejo da parte ré, concedendo-se o prazo de 15 (quinze) dias para a desocupagdo
voluntaria do imével. CONDICIONO a expedicdo do respectivo mandado, contudo,

a prestacdo de caucdo no valor equivalente & trés meses de aluquel e seu

cumprimento ordindrio, ap6s a retomada dos prazos processuais.

Cite-se a parte ré para que apresente contestacdo no prazo de 15 dias. No
mesmo prazo, devera informar se aceita fazer a audiéncia de conciliacdo pelo sistema de
videoconferéncia, caso em que sera designada, caso a parte adversa concorde com o

sistema virtual.

Intime-se a parte autora acerca da decisdo e para solicitar sua manifestacao
sobre a concordancia quanto a conciliagdo por videoconferéncia, no prazo em que for se

manifestar sobre a contestacao.

Tijucas, 27 de abril de 2020

Joana Ribeiro

Juiza de Direito






