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“A obra coletiva se justifica por uma série de raz3es, mas algumas merecem ser destacadas. Os centros
urbanos no Brasil rednem milhares de pessoas fisicas e juridicas que se qualificam como locadores e locats-
rios em inimeras situagdes, ndo apenas na dualidade das locagBes prediais urbanas residenciais e locagdes
prediais urbanas n3o residenciais. Ademais, em razdo de inGmeras circunstancias relacionadas A realidade
de exclus&o social e econdmica, hd um “regime paralelo” envolvendo a autorizagdo do uso de certos iméveis
em comunidades existentes nos grandes centros urbanos, em desacordo com as previsges legais. Ainda, a
tecnologia e a criatividade humana vém permitindo a exparnisao do instituto juridico da locagdo predial para
hipbteses que anteriormente ndo eram previstas no Direito Positivo, tais como ocorre nos casos de iméveis
oferecidos em regime de economia compartilhada, ou mesmo nos casos de time sharing. Todos esses as-
pectos envolvemn questdes de direito material referentes & locagao predial urbana.

Mas h4, ainda, importantes aspectos também de ordem processual no contexto da situagdo juridica que
envolve o locador e o locatério, nas suas varias modalidades. O regime das agGes que envolvem as vérias
espécies de locagdo, o peculiar tratamento dado pela Lei 8.245/91 quanto aos atos processuais e os proce-
dimentos aplicaveis, a previsdo de tratamento especialissimo em matéria de tutela de urgéncia nos casos
locaticios, por exemplo, revelam a preocupagao de que o texto normativo seja um auténtico Estatuto da
Locagdo Predial urbana.
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Desse modo, o livro oferecido ao publico leitor foi concebido para ndo ser uma compilagdo de textos espar-
s0s, mas sim uma obra pioneira, sistémica e harmdnica sobre os avangos e retrocessos da Lei de Locagio
Predial Urbana. Em tema tio sensivel para a sociedade civil e para o mercado — e, logicamente, para o
Estado —, a Lei 8.245/91 revelou inimeras qualidades e permitiu a maior estabilizagdo e previsibilidade do
segmento das locagBes urbanas. Em razao de ser produto do espirito humano, por ébvio ela contém imper-
feicdes como toda obra humana, mas foi concebida com a melhor das intengdes, sendo que um dos prota-
gonistas dessa estoria foi o Professor Sylvio Capanema de Souza, pessoa dotada de sensibilidade e erudicgo
impares, altamente conhecedor dos meandros do segmento que, assim, deixou sua marca no texto legal.

Sob inspiragdo do homenageado nesta obra, espera-se que o Direito positivo continue fiel ao pensamento
que propiciou a edigdo da Lei 8.245/91, sob os ventos da redemocratizagdo do pafs, da valorizagdo do de-
senvolvimento nacional (e ndo com o mero crescimento do PIB), da inclus3o e do reconhecimento da dig-
nidade de cada pessoa humana, do estimulo 3 livre iniciativa e a livre e saudével concorréncia no ambiente
corporativo e econdmico. Desse modo, o Direito continuara cumprindo um dos seus mais importantes
papeis na civilizagdo humana, ndo apenas pacificando a sociedade, mas também permitindo o aperfeigoa-
mento dos vinculos e institutos de modo a proporcionar maior e melhor qualidade de vida para as pessoas
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APRESENTACAO
A Lei DA LocAGAO PrepIAL URBANA
£ Sv1vio CAPANEMA DE SOUZA

NOTA INTRODUTORIA

O Brasil perdeu um dos maiores expoentes e oradores do Direito Privado nos ulti-
moscinquentaanos: Sylvio Capanema de Souza. Desembargador do Tribunal de Justica
do Estado do Rio de Janeiro no periodo 1994-2008, advogado e Professor de algumas
instituicdes académicas no Rio de Janeiro e em outros estados da Federagao, Sylvio
Capanema transmitiu e continuara transmitindo vérios ensinamentos a2 comunidade
juridica nacional (e internacional). Ele lecionou na Universidade Candido Mendes, na
Universidade do Estado do Rio deJaneiro, na Escola da Magistratura do Estado do Rio de
Janeiro (EMERY]), em cursos preparatérios para concorridos concursos na drea juridica,
além de haver sido conferencista e palestrante em temas de direito privado no Brasil e
no exterior. Sylvio Capanema formou varias geragoes de estudantes e de profissionais,
sendo presenga marcante em praticamente todos os principais eventos juridicos de escol
na area do Direito Privado.

Juntamente com alguns professores, foi pioneiro em manifestagdes doutrinarias
arespeito de temas de Direito Imobilidrio e de Direito do Consumidor. Algumas obras
marcaram sua trajetéria como doutrinador, podendo ser citadas, entre outras, “A Leido
Inquilinato comentada” e “Direito do Consumidor”. Além disso, foi coautor intelectual
do anteprojeto de lei que se transformou na Lei n° 8.245/91.

Apo6s uma longa trajetoria profissional na advocacia, Sylvio Capanema foi alcado a
Desembargador do Tribunal de Justi¢a do Rio de Janeiro pelo “quinto constitucional” em
1994 e ali atuou como integrante de Camaras Civeis, alcangando as funcées de 1° Vice-
-Presidente e 2° Vice-Presidente da Corte estadual até sua aposentadoria. Na EMER] foi
escolhido como Professor Emérito, titulo que honrou toda sua dedicagao ao magistério.
Além de doutrinador e professor, Sylvio Capanema eraum eximio orador, conquistando
aplateia em todas suas intervengoes com sua simpatia, generosidade e cultura juridica
inigualdveis. As ideias e toda a obra do Professor Capanema nao se findam com o seu
passamento. Muitas geracoes erao oportunidade de seguir os ensinamentos e o exemplo
de seu Mestre.

Tais consideragoes justificam a edi¢ao de obra coletiva que terd como foco central a
locagzo predial urbana, tanto sob o prisma do direito material, quanto do direito proces-
sual, como forma de homenagear a grande referéncia sobre o tema no Direito brasileiro:
Professor Sylvio Capanema de Souza.
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imperfei¢oes como toda obra humana, mas foi concebida com a melhor das intengdes,
sendo que um dos protagonistas dessa estoria foi o Professor Sylvio Capanema de Souza,
pessoa dotada de sensibilidade e erudigao fmpares, altamente conhecedor dos meandros
do segmento que, assim, deixou sua marca no texto legal.

Sobinspiragao do homenageado nesta obra, espera-se que o Direito positivo continue
fiel ao pensamento que propiciou a edigao da Lei 8.245/91, sob os ventos da redemocra-
tizagdo do pafs, da valorizacéo do desenvolvimento nacional (e nao com o mero cresci-
mento do PIB), da inclusao e do reconhecimento da dignidade de cada pessoa humana,
do'estimulo a livre iniciativa e 2 livre e saudével concorréncia no ambiente corporativo
€ econdmico. Desse modo, o Direito continuard cumprindo um dos seus mais impor-
tantes papeis na civilizagido humana, nio apenas pacificando a sociedade, mas também
permitindo o aperfeicoamento dos vinculos e institutos de modo a proporcionar maior
e melhor qualidade de vida para as pessoas e, simultaneamente, permitir o desenvolvi-
mento nacional com estimulo 2 iniciativa privada e as atividades econdmicas em geral.

Heloisa Helena Barboza
Guilherme Calmon Nogueira da Gama
Thiago Ferreira Cardoso Neves

Coordenadores

SUMARIO

APRESENTAGAO

1. A LEI DO INQUILINATO COMO INSTRUMENTO DE PROTEGAO DA PESSOA
HUMANA

Heloisa Helena Barboza e Vitor Almeida

2. ESPECIES DE LOCAGAO DE IMOVEL URBANO
Luiz Edson Fachin e Rosana Amara Girardi Fachin ...

3. REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA E O ALUGUEL SOCIAL
Rosangela Maria de Azevedo Gomes

4. LOCAGAO DO IMOVEL EM USUFRUTO
Pablo Stolze Gagliano

5. CLAUSULA PENAL E RESILICAO DO CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL
URBANO

Carlos Nelson Konder.

6. VENIA CONJUGAL E CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL URBANO
Guilherme Calmon Nogueira da Gama..........ccc.oeuiiniisisninins

7. SUCESSAO DO CONJUGE E DO COMPANHEIRO NA LOCAGAO DE IMOVEL
RESIDENCIAL

Rose Melo Vencelau Meireles

8. ALIENAGAO DE BEM LOCADO E CLAUSULA DE VIGENCIA (OU DE RESPEITO):
ORIGENS, VICISSITUDES E RELEITURA COM BASE NOS PRINCIPIOS DA BOA-FE
E DA FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

Marcos Alcino de Azevedo Torres e Vitor Gabriel de Moura Gongalves.............

9. CESSAO DO CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL
Gustavo Tepedino .................

10. ASPECTOS DO CONTRATO DE SUBLOCAGAO DE IMOVEL URBANO: FUN-
CAO SOCIAL E ECONOMICA

Frederica Price Grechi

37

47

55

67

83



VIl LEI DO INQUILINATO: EXAME DOS 30 ANOS DA LEI DE LOCACAO URBANA

11. DIREITOS E OBRIGAGOES DO LOCATARIO NA LOCAGAO DE IMOVEL EM
CONDOMINIO EDILICIO
Silvio de Salvo Venosa

12. CRITERIOS DE COBRANGA DO RATEIO DE DESPESAS CONDOMINIAIS: O
PENSAMENTO DE SYLVIO CAPANEMA DE SOUZA
Joel Dias Figueira Jdnior

13. RESPONSABILIDADE DO LOCATARIO POR DANOS AO IMOVEL E PELA PER-
DA OU DETERIORAGAO PELO DECURSO DO TEMPO
Roger Silva Aguiar e Mariane Mendes de Souza

14. DIREITO A REVISAO DO CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL: SEGURAN-
CA JURIDICA, VULNERABILIDADE E SOCIABILIDADE

Jodo Quinelato de Queiroz e Luiza Azambuja Rodrigues ..............ccocovvriirnnnce

15. O DIREITO DE PREFERENCIA NA RELAGAO LOCATICIA
Patricia Ribeiro Serra Vieira

16. UMA COMPREENSAO CRITICA DAS BENFEITORIAS NA LOCAGAO DE IMO-
VEIS URBANOS

Cristiano Chaves de Farias e Eduardo Augusto Madruga de Figueiredo Filho

17. GARANTIAS LOCATICIAS
Beatriz Capanema Young

18. FIANGA NA LOCAGAO DE IMOVEL URBANO
Marco Aurélio Bezerra de Melo

19. TITULO DE CAPITALIZAGAO E AS NOVAS MODALIDADES DE GARANTIA
LOCATICIA

Fébio de Oliveira Azevedo

20. LOCAGAO DE IMOVEL OBJETO DE ALIENAGAO FIDUCIARIA
Melhim Chalhub

21. LOCAGAO E A QUESTAO URBANO-AMBIENTAL
Ricardo Pereira Lira

22. LOCAGAO POR TEMPORADA E AS MODERNAS FORMAS DE OCUPACAO
DO IMOVEL URBANO

José Acir Lessa Giordani

185

191

207

217

243

253

271

285

307

315

325

347

SUMARIO

23. LUVAS NA LOCAGAO DE IMOVEL URBANO NAO RESIDENCIAL
Mauricio Moreira Menezes

24. DIREITO POTESTATIVO A RENOVAGAO DO CONTRATO DE LOCAGAO DE
IMOVEL PARA FINS EMPRESARIAIS
Thiago Ferreira Cardoso Neves

25. CONTRATO DE USO DE LOJA EM SHOPPING CENTERS
Alvaro Villaga Azevedo

26. LOCAGAO BUILT-TO-SUIT E SUA INTERPRETACAO PELA JURISPRUDENCIA

Alexandre Ferreira de Assumpgao Alves e Lucas Caminha.............ecvueereeerienes

27. CONTRATO DE LOCAGAO EMPRESARIAL NA ALIENAGAO DO ESTABE-
LECIMENTO

Marcio Souza Guimaraes

28. LOCAGAO DE ESPAGO EM TERRAGO DE EDIFICIOS PARA INSTALAGAO DE
ANTENAS DE TELEFONIA MOVEL

Mrio Luiz Delgado

29. PROCEDIMENTOS ESPECIAIS DA LEI DO INQUILINATO E O CODIGO DE
PROCESSO CIVIL DE 2015

Luiz Fux

30. ACAO DE DESPEJO E TUTELA PROVISORIA
Daniel Assumpgao Neves

31. DENUNCIA VAZIA, MORA E AGAO DE DESPEJO
Nelson Nery Junior

371

385

407

427

445

459

473

489

497




1
A LEI DO INQUILINATO COMO INSTRUMENTO
DE PROTECAO DA PESSOA HUMANA

Heloisa Helena Barboza

Doutora em Direito pela UER] e em Ciéncias pela ENSP/FIOCRUZ. Especialista em
ftica e Bioética pelo IFF/FIOCRUZ. ProiessoraTitular de Direito Civil da Faculdade de
Direito da Universidade do Estado do Rio de Janeiro (UER)). Diretora da Faculdade de
Direito da Universidade do Estado do Rio de Janeiro (UER). Advogara.

Vitor Almeida
Doutor e Mestre em Direito Civil pela Universidade do Estado do Rio de Janeiro
(UERJ). Discente do Estégio Pbs-Doutoral do Programa de Pés- Graduagdo em Direito

da Universidade do Estado do Rio de janeiro (PPGD-UER)). Professor Adjunto de
Direito Civil da Universidade Federal Rural do Rio de Janeiro (ITRIUFRR)). Professor
do Departamento de ireito da PUC- Rio. Advogado.

“O direito & moradia integra o direito a um padrio de vida adequado. Nio se resume a apenas um teto e
! 8! P q pe

H uatro paredes, mas ao direito de toda pessoa ter acesso a um lar e a uma comunidade seguros para viver em
1

| paz, dignidade e saide fisica e mental.”

Sumdrio: 1. Consideragdes iniciais: “a mesma lei, paraum novo tempo” de supremacia constitucio-

nal. 2. Moradia c direi ialea no Brasil. 3. Tutela concedida aos locatarios
pela lei do inquilinato: uma visio lizada. 4. Dilemas da locagio residencial urbana:
i especifica ilidade do bem de familia do fiador. 5. Consideragdes finais.
!
1. CONSIDERAGOES INICIAIS: “A MESMA LEI, PARA UM NOVO TEMPO”2 DE
' SUPREMACIA CONSTITUCIONAL
i Nos termos da Constituigdo da Repiiblica de 1988, a moradia é um direito social,

como a satide, a alimentacdo, o trabalho, o transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia

social, a protecdo a maternidade e 2 infancia e a assisténcia aos desamparados. Trata-se de

matéria de importancia inquestionével para a consecugio do principio da dignidade da

| pessoa humana, que integra o elenco dos fundamentos da Reptiblica Federativa do Brasil.
| | Nalinha da Declaragio Universal dos Direitos do Homem de 1948, o direito 2 moradia foi
| | reconhecido por varios pafses no Pacto Internacional sobre Direitos Econémicos, Socais e
s Culturais, celebrado em Nova York em 16 de dezembro de 1966, datando de 24 de janeiro

| de 1992 a adesio do Brasil’. A inser¢o desse direito no rol dos direitos sociais por forga

1. Disponivel em: p: fau.usp.br/?page_id=46&lang=pt>. Acesso em: 30 jan. 2021
H 2 da da introducto da ed lizada da obra d SOUZA, Sylvio Capanema de. A lei do inqui-
linato comentada. 9. ed., rev. atual. ¢ ampl. Rio de Janeiro;: Forense, 2014, p. 5.
| 3. Disponivel em: <htp un r ey 36
Acesso em: 30jan. 2021,
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da emenda constitucional n. 26/2000 nao apenas ratifica seu reconhecimento no ambito
interno, mas principalmente assegura a exigibilidade de seu atendimento.

Em 05 de outubro de 2020, Dia Mundial da Habitagéo, divulgou-se que cerca de um
bilhdo de pessoas vivem em assentamentos superlotados com alojamentos inadequados,
isto ¢, sem acesso 2 4gua potavel e a0 saneamento bisico. Em tais circunstancias, nao ha
como se cogitar de condigdes de “moradia adequada”, vale dizer, de um padrio de vida
minimamente adequado para tais pessoas. Segundo projecao da ONU feita em 2005, caso
nao se tomassem as provideéncias necessirias, esse nimero saltaria para trés bilhoes até
2030*, isto €, daqui a nove anos. A solugzo do problema exigiria a construgdo de noventa
eseis mil cento e cinquenta habitagoes por dia (quatro mil por hora).

O Brasil, infelizmente, se inscreve no rol dos paises que compoem esse quadro de-
salentador, como adiante ser4 demonstrado. O déficit habitacional apresenta niimeros
alarmantes, embora por vezes sejam constatadas atenuagoes. Todavia, duvidas e criticas
circundam as estatisticas. A prépria defini¢zo do conceito de “déficit habitacional”
questionada e, principalmente, 0 método e os fatores que sdo considerados na sua apura-
¢ao. Certo ¢, porém, que existe caréncia de habitagdes, especialmente paraas populagoes
economicamente desfavorecidas, que sequer tém lugar no denominado “mercado imo-
bilidrio”, salvo quando ha programas e iniciativas governamentais, que estao a depender,
muitas vezes, se nao sempre, dos sabores politicos/eleitorais.

Nesse passo, encontra-se um exemplo das incertezas existentes na matéria: trata-se
de habitacso ou moradia? Sao os termos sinonimos? A. locagao deve integrar esse debate?
Por qué? O problema ¢ complexo e um quadro de questoes diversificados se apresenta,
a partir da imprecisao dos conceitos fundamentais implicados, dentre eles o de moradia
como apontado. Os Tratados Internacionais sobre o tema, por sua falta de clareza, geram
questionamentos que acabam retardando o desenvolvimento das solugoes possiveis. No
ambito interno, a nogao de moradia (e de habitacio) se encontra, ainda, atrelada a pro-
priedade, a “casa prépria”, que é efetivamente um sonho, visto que inalcangdvel, para boa
parte da populagao brasileira. Essa vinculagao, por um lado reduz a busca de solugoes
paraalém do imével préprio e por outro afasta outros institutos juridicos da abrangéncia
do direito 2 moradia, furtando-lhes a tutela constitucional que pode alcanga-los. Este é
particularmente o caso da locacao residencial urbana.

E certo que muito se avangou desde a disciplina da locagao de preédios pelo Cédigo
Civil de 1916, segundo o qual, sob franco espirito liberal, o tempo da locagéo de prédio
urbano se regularia pelos usos locais, salvo estipulagdo em contrario’. Embora condizentes
com seu tempo, tais regras nao raro deixavam ao desamparo as pessoas nao proprietdrias,
mais carentes economicamente, os locatarios ou “inquilinos”, termo que também ser refere
20 organismo que habita o corpo ou o refuigio de outro sem prejudica-lo®. Os locadores
eram os “senhorios”, os donos do imével, literalmente os “senhores”, aqueles que tem
o dominio, a propriedade sobre a coisa. Tais denominagdes se mantém até o século XXI,

4. Disponivel em: dmps://wwwl,[olhz.uol.:om.br/lsp/mundolfl1309200521.hlml:-:ltxl:Pnulo%lO%lD%ZOEslw
do%IA%200NU%2me}eu%2M%C3%A9ﬁcll.2030%20%ll7%2013%2F09%ZF &
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incrustradas que estao na cultura brasileira e ainda guardando em intimeros casos suas
denotacoes originais.

A realidade economica e social, contudo, pouco a pouco se impds, e através de su-
cessivas “Leis do Inquilinato”, impregnadas pelo dirigismo estatal, buscou-se o equilibrio
contratual que se perdera. Diante dos reclamos dos diferentes grupos sociais e das crises
do mercado de iméveis, as oscilacoes legais se sucediam, ora favorecendo os inquilinos,
oraossenhorios. A Lei 8.245, de 18 de outubro de 1991, nio obstante algumasalteragoes,
apresentarazodvel estabilidade nos seus trintaanos de vigéncia, fato que merece destaque.

Indispensavel, porém, que se examine a Lei do Inquilinato ndo mais como um con-
trato de locagao regido por uma lei especial e sob a 6tica da teoria contratual tradicional,
na busca do equilfbrio entre as partes, que talvez seja inalcangavel, tamanho o abismo
econdmico e social ndo raro existente entre elas. Impoe-se que sua anilise e aplicacio se
desobaregéncia dos principios constitucionais, de modo atento a fungao social da locagao
de imoveis urbanos, notadamente quanto ao papel que pode representar para diminuigao
do déficit habitacional e, principalmente, para a efetividade, vale dizer, para a eficicia
social do direito a moradia.

Deacordo com Sylvio Capanema de Souza, a Lei 8.245/91 trouxe alento e estabilida-
de a0 setor imobilidrio, eis que as regras que disciplinavam “alteravam-se em vertiginosa
velocidade, tornando a locagao uma drea de alto risco, para eventuais investimentos”. Tal
normativa inaugurou uma “nova fase da historia do inquilinato urbano”, com a sensivel
reducao do dirigismo estatal e maior prestigio 2 economia de mercado.”

O presenteartigo busca uma reflexao sobre as locacdes residenciais urbanas, regidas
pela Lei 8.245/1991, escapando de seus estreitos limites as “locagoes” (e sublocagées)
informais, na maioria feitas de modo verbal e 2 margem dalei, realizadas em comunidades
carentes, as quais exigem consideragoes de natureza diversificada, como a sociologicae a
econdmica. A partir de pesquisa bibliografica®, procura-se aqui por em destaque e trazer
a0 debate aspectos da Lei do Inquilinato que permitam examinar seu papel em face do
direito amoradia, e ainda que de modo modesto contribuir paraa construgao de solugdes
para o problema da moradia digna.

Indispensavel destacar que o direito fundamental a moradia decorre do principio da
dignidade humana. Nestes termos, a falta de efetividade equivale a seu descumprimento,
configurando um impedimento, se ndo uma ruptura, da indeclinavel transigao do ter para
o ser para boa parte da populagio brasileira.

2. MORADIA COMO DIREITO SOCIAL EA CRISE HABITACIONAL NO BRASIL

Longos e substanciosos debates tém envolvido a distin¢ao (ou nao) entre direitos
humanos e direitos fundamentais, que buscam ultrapassar sua dimensao meramente se-
mantica. A questao escapa dos limites deste trabalho, no qual serd adotado o entendimento
de Ingo Wolfgang Sarlet, no sentido de que a diferenga pode se constatar nos “diversos

40%25%20da%20popula%C3%A7%C3%A30%20mundial servi% C3%A 70s%20de%201nfra% 2Destrutura%20b%C3%A

Lsica &rtext=Em%202030%2C%20ser%C3%A 30%202% 20bilh%6C3%BSes>. Acesso em: 30 jan. 2021

Lei 3.071/1916 (Codigo Civil), art. 1.210.

- HOUALSS, Antonio; VILLAR, Mauro de Salles. Diciondrio Houaiss da Ltngua Portuguesa. Rio de Janeiro: Objetiva, 2001,
p.1622.

2w

SOUZA, Sylvio Capanema de. A lei do inquilinato comentada, cit., p. 2.

8. Ad ! . i P i ET, Ingo Wolfgang. O Direito,
Moradia na C Algumas A P Contexto, Conteudo e Possivel Eficicia

Revista Eletronica sobre a Reforma do Estado (RERE), Salvador, n. 20, dez /fev., 2009/2010. Disponivel em: <https:/egoy.

ufsc.b 11 bro-2007-ingo_sarlet_1.pdf>. Acesso em: 20 dez. 2020
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planos ou esferas de positivagao”: os direitos fund sdo “reconhecidos e positi-
vados na esfera do direito constitucional de determinado Estado”, enquanto os direitos

humanos sao previstos em d de direito inter 1, e se referem a posigdes

juridicasatribuidasaoserk como tal, “indepe desuavinculagio com

determinada ordem constitucional”, por consegui Imejando a validade universal e
lando carater sup ional.®

Destaca o citado autor que a op¢éo pela expressao direitos fundamentais pelo consti-
tuinte pde em relevo posi¢des jurfdicas adotadas na ordem constitucional e internacional,
que sdo fundamentos essenciais para a protegio da pessoa humana na ordem juridica
internacional e/ou interna. Paralclamen(e evidenciaa “dupla fundamentalidade material

e formal” dos direitos constituci reconhecidos e p Na Constituigio
brasileira, a fund lidade formal desdobra-se em trés elementos, “ja largamente
reconhecidos™®
a) cumo parte mtegrame da Consmulcaa escrita, os direitos fundamentals (e, ponanto, (ambém o drrelto a
4pi ]undl:o.c idando-se, pois, d Pt q
aindanacondiga isi orpoda C iga id
limites formais [...] e materiais [...] da reforma constitucional; c}l J definidoras de direits

fundamentais sio imediatamente aplicéveis e vinculam diretamente as entidades estatais e os particulares."

Ingo Wolfgang Sarlet deixa expresso, ainda, que os direitos e garantias fundamentais,
constantes do Titulo 11, da Constituicéo da Republica, tém fundamento direto no prin-
cipio da dignidade da pessoa humana. Ainda que diversa seja a intensidade do vinculo
entre os direitos e o principio citados, em razio da protecdo de cada direito em espécie, a
dignidade da pessoa h é0 “fund 1to primeiro e principal e, de modo particular,
oalicerce de um conceito material dos direitos fundamentais”. Os direitos sociais, econo-
micos e culturais, quer na condicdo de direitos de defesa (negativos), quer na dimensao
prestacional (direitos positivos)'?, constituem inquestionavelmente, “pelo menos em boa
parte —exigéncia e concretizacio da dignidade da pessoa humana”."*

Neste passo e na perspectiva proposta, impdem-se breves consideragdes sobre o que
se deve entender por “moradia”. Como de inicio apontado, imprecisa ¢ a conceituagao,
se nao adistingao, entre moradia, morada e habitagao, termos nio raro utilizados como

imos. Parece mais adequado buscar-se, ainda que de modo breve, a compreensao
do conteiido do direito fundamental a moradia. Alguns aspectos desse exame merecem
destaque. Segundo Ingo Wolfgang Sarlet, a moradia para ser minimamente “compati-
vel com as exigencias da dignidade da pessoa humana, a evidéncia, sempre devera ser
adequada e decente” e ao se definir o conteudo do direito a moradia impoe-se, ainda,
“distingui-lo do direito de propriedade (e do direito a propriedade) [...] o direito 2 mo-
radia - convém frisa-lo — € direito fundamental autdnomo, com ambito de protegio e
objeto proprios™"*. Além disso, h4 parametros minimos indispensaveis para uma vida
saudavel, como os postos pela Organizagao Mundial de Saude, que desde 1946 definiu

©

1d. Tbid., p. 2.

10, 1d. Tbid.,p.3.

11 1d. Tbid., p.3.

12. Segundo Ingo Wolfgang Sarlet, o direito a morad:
Ibid., p. 24-28.

13. 1d Tbid., p. 13-14.

14. 1d Ibid,,p. 17.

bre a dupla (defe prest ). 1d
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satide como um estado de completo bem-estar fisico, mental e social, e nao apenas como
a auséncia de doenca ou enfermidade'. Neste conceito ampliado de satde tem grande
importancia o meio de vida, a qualidade da habitagao é considerada fator determinante
de uma vida saudével, como d ram dif estudos, especial na area da
saude.'®

Ingo Wolfgang Sarlet esclarece, ainda, que o direito a moradiaabrange um complexo
de “posicc‘)esjuridicas isto ¢, de direitos e de deveres”, nos quais estao simultaneamente
presentes a “funcéo de direito de defesa e de direito a prestacdes, incluindo tanto presta-
oes de cunho normativo, quanto material (fatico) e, nesta dupla perspectiva, vincula as
entidades estatais e, em principio, também os particulares, na condigao de destinatarios
deste direito™"”. Ao analisar a dimenséo prestacional (positiva) do direito de moradia, sob
aperspectiva de sua eficicia e efetividade, admite o autor a possibilidade de qualquer pes-
soa, como titular desse direito fundamental e em atencéo ao principio da universalidade
propriaa esse tipo de direito, “exigir do poder publico (e eventualmente até mesmo de um
particular) alguma prestagao material que venha a lhe assegurar uma moradia compativel
com as exigéncias de uma vida digna.”'®

Diante da complexa questao posta pela dimensao prestacional do direito a moradia,
constata-se que o “direito 2 moradia abrange um leque multifacetado de opgées e possibi-
lidades, inclusive no que diz com a viabilidade de sua efetivagao”. Nesse quadro assumem
relevo as prestacoes normativas, em particular as voltadas para a protegao do particular,
que consistem na edi¢ao das legislativas necessariasai 4o desse direito
fundamental. '° De acordo com Ingo Wolfgang Sarlet:

Assim, por exemplo, registra-se (inclusive no dmbito do direito internacional) a necessidade de uma legis-
lag@o versando sobre o regume das locagdes residenciais que, sem os dlrenos dop

impega, de out em relagdo ao locatéri i 30 denecessidade
e manifesta hipossuficiéncia, seja pela previsio da impossibilidade de um retomada imotivada, seja pelo
controle dos preos dos alugueres e de seus reajustes, ou mesmo pela imposicao de prazos razodveis para a
desocupagio |...

Odireito a moradia, como se constata, encontra-se constitucionalmente assegurado
ediversas solugdes juridicas sao possiveis para sua implementagao. Contudo, o problema
serevelaeseagravaemrazio do denominado “déficit habitacional”, expressio que estaria
aindicar pelo senso comum “falta de habitagoes”. Numerosas sao, porém, as discussoes
que em torno do seu significado, principalmente em decorréncia dos questionamentos
relativos 2 metodologia utilizada para seu calculo. Algumas pinceladas sobre o tema, que
de todo transborda do objeto do presente, sao necessarias por integrarem de modo signi-
ficativo o cendrio das locagoes residenciais.

15. Disp saude govbr/eu-q que-signifi d
jan. 2021

16.. Ver nesse sentido: PASTERNAK, Suzana. Habitagao e saude. Estud. av, 510 Paulo, .30, n. 86, p. 51-66, br, 2016. Dispo-
nivel em: br/scielo.ph

Acesso em: 05 fan. 2021; MAGALHAES, Kelly Alves et l. A Habitacho como Determinante Soctalda Saode: percepcoes
e condigdes de vida de familias cadastradas no Programa Bolsa Familia, Saiide Soc., So Paulo, v. 22,m. 1, p.57-72, 2013
Disponivel em: <hups://wwwscielo br/pdf/sausoc/v22n1/07.pdf>. Acesso em: 05 jan. 2021

17. SARLET, Ingo Wolfgang, Op. cit., p. 20-21.

18. 1d. Ibid., p. 35-36.

19. 1d. Tbid., p. 37,

20. 1d. Ibid.,p. 37.
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Como esclarece a Caixa Economica Federal, maior executor das politicas habitacio-
nais do Governo Federal, “a defini¢do mais comum de déficit habitacional é aque exprime
a falta de moradias para as pessoas ou famflias que necessitam de habitagio”.

Asnecessidades habitacionais podem ser estudadas pela 6ticado déficit ou dademan-
da. Mais do que uma questio semantica, a escolha de uma ou outra denominagao remete
a utilizagdo de variaveis distintas que ocasionarao resultados diferentes.”

Como se verifica na definigdo de déficit habitacional dada pela Caixa ha referéncia a
falta de “moradias” e 2 necessidade de “habitacio”. Os termos utilizados nao sao, porém,
sinénimos e uma adequada distingao entre eles, sem duvida, contribui para a melhor
percepgao das graves questdes sociais envolvidas no que aparentemente ¢ uma questio
terminolégica, mas em verdade sio de todo infl para fins dolégicos do calculo
do déficit. Peter José Schweizer e Wilson Pizza Junior, em trabalho realizado a cerca de
duas décadas e que revela ha quanto tempo se debate o tema, apresentam interessantes
definicoes:

A palavra casa nos leva a uma ideia de estrutura fisica, de uma construgdo material,  visdo de paredes e teto.
A moradia, no entanto, indica a realizagao de uma fungdo humana, o ato de morar. Finalmente, a palavra
habitagio conduz a uma visdo mais dindmica no uso da casa ou da moradia; indica a acio de habitar. Os trés
conceitos sao complementares e se referem a necessicade fundamental do ser humano de possuir um abrigo
para nele realizar um conjunto de atividades que variam em fungdo de cada cultura e do contexto social e
ambiental nas quais se inserem.

Muitos sio os dados apresentados sobre o déficit habitacional?*, e muitas sao as
discussoes sobre 0s aspectos considerados no seu calculo. Os mimeros oscilam entre 6
milhoes de habitacdes em 2015 * e 7,79 milhoes em 2019, havendo constante referéncia
a0 6nus excessivo com aluguel urbano, que aparece com grande peso no déficit habita-
cional, sobretudo nas regides metropolitanas e nas regides Sudeste, Sul e Centro-Oeste.?

Denise Morado Nascimento e Raquel Carvalho de Queiroz Braga, em critica 4 me-
todologia baseada nos aspectos quantitativo do déficit habitacional (dimensionamento
do estoque de habitagoes) e a inadequacao de moradias (especificidades internas desse
estoque), afirmam que “a nogao de déficit habitacional como niimero a ser quantitativa-
mente superado cai por terra na medida em que hé no pais em estoque de seis milhoes
de domicilios vagos”. Para as autoras, tais dados revelam nao apenas “a m4 distribuigao
das moradias, em razéo da atuagao dos agentes do mercado privado, mas também o baixo
poder aquisitivo dos pobres no acesso ao estoque habitacional adequado”

Demanda habitacional no Brasil/ Caixa Economica Federal. Brasilia: CAIXA, 2011, p. 21. Disponivel em: <hitps/Avwy

aixa pdf>. Acesso em: 05 jan, 2021.

22 SCHWEIZER, Peter José; PIZZA JUNIOR, Wilson. Casa, Moradia, Habitago. Revista de Administracdo Publica-RAP, Rio
de Janeiro, n. 31, v. 5, pp. 54-69, set out, 1997, p. 54. Disponivel em: php/rap/
article/view/7839/6490>. Acesso em: 05 jan. 2021.

23, Nao ha dados recentes (2019-2020) do IBGE sobre o déficit habitacional.

24, Deficithabitacional no Brasil 2015/ Fundagao Joto Pinhelro, Diretoria de Estatistica e Informacoes. Belo Horizonte: FJF
2018, p. 31 € 39. Disponivel em:

i |_2015.pdf>. Acesso em: 30 jan. 2021.
25. Dispont | ps nlnhn i habit 1
da-em-2019. i i ghtml>. Acesso em: 30 jan. 2021,
26. NASCIMENTO, D:nlscMorAdo BRAGA Raqudc_ Queiroz. D resolvido
Online),n.9,98-109, 2009. Disponivel
em: https://doi.org/10.11606/issn. 1984-4506.v019p98-109. Acesso em: 20 dez. 2020.
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O déficit habitacional, como se constata, € questao tormentosa e de grande impor-
tancia paraaimpl dodireitoa dia, cujaamplitude ultrapassa os estreitos
limites aqui tracados. Resta evidenciado, contudo, o reconhecimento do aluguel como
fator de relevancia na configuragao do déficit, fato que exige profunda reflexao sobre a
questdo da locagio residencial urbana, a luz dos ditames constitucionais atinentes ao
direito a2 moradia.

3. TUTELA CONCEDIDA AOS LOCATARIOS PELA LEI DO INQUILINATO: UMA
VISAO CONSTITUCIONALIZADA

ALei8.245/91, navisao de Sylvio Capanemade Souza, esvaziou a postura maniqueista
das malogradas leis anteriores que sucediam desde 1922 “que transformava os locadores
em perversos especuladores e os locatarios em vitimas indefesas™, “convertendo locadores
e locatdrios em exércitos inimigos™?’. Fato ¢ que, “em verdadeiro milagre de longevidade
legislativa, no terreno antes movedico do inquilinato urbano™*, a referida lei mantém
seus fundamentos ainda intactos e busca equilibrar os interesses antagénicos de forma a
permitir o desenvolvimento justo do mercado imobilirio. Indispensével, contudo, que,
sob 0 manto da supremacia constitucional, se verifique a compatibilidade da vigente lei
doinquilinato com alegalidade constitucional, de modo a examinar se a tutela concedida
aos locatdrios atende aos ditames constitucionais, em especial o direito fundamental social
amoradia, atrelado ao principio da dignidade da pessoa humana.

Como se sabe, a mudanca paradigmatica operada pela Constitui¢io da Republica
de 1988 elevou a pessoa humana a categoria central do ordenamento juridico brasileiro.
Assim, as situagoes existenciais sao prevalentes, a priori, em relagdo as situacdes patri-
moniais®. Passou-se a privilegiar, assim, nao mais os sujeitos virtuais, mas as pessoas
concretamente consideradas®, possibilitando o deslocamento axiolégico do ter parao ser,
fundamentado, sobretudo, no principio dadignidade da pessoa humana, vetor axiolégico
central e principio fundante da Republica federativa brasileira.

Nessa esteira, a centralidade da pessoa humana se impoe 2 medida que o principio
da dignidade confere unidade axiolégica a todo o sistema normativo brasileiro, exigin-
do uma releitura incessante de todas as normas infraconstitucionais a luz dos valores
maiores albergados na Constituigao da Republica de 1988. Além do reconhecimento
da supremacia e normatividade das normas constitucionais, igualmente se afirma que a
prevaléncia das situacoes subjetivas juridicas existenciais sobre as patrimoniais deter-
mina que se supere a tradicional primazia da protegao conferida pelo ordenamento as
figuras do ter (como o contratante, proprietario e testador) para tutelar e promover as
esferas mais intimas do ser. Assim, a primazia da tutela da personalidade no ordenamento
civil-constitucional brasileiro, compreendida como a protegéo dos atributos essenciais
de sua individualidade, inerentes a sua integridade e dignidade, determina a tutela

27, souu.smu p
28, 1dIbid., p.
29 Um cxemplo emblemitico dainversao axiologica operada pel forca s normativa consitucional - da centraldade da

de. Alei o inquilinato da,cit.,p. 5

P de da pessoa em di p revela através da Lei 8,009, de 29 de margo de 1990,
i hamado bem de familia A
existencial e a moradia, da dignidade d h
30. TEPEDINO, Gustavo. Do Sujeito de Direito a Pessoa Humana. Temas de Dircito Civl, tomo I, Rio de Janeiro: Renovar,
2006, p. 340-342.
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prioritdria dos aspectos da pessoa h , de modo a também assegurar
as condi¢des materiais essenciais para a promogao de uma vida digna, como a moradia
e da prépria subsi i

Nessasenda, diz-se que o direito civil enfrentaum processo de despatrimonializagdo,
na medida em que o patrimonio passa a ser funcionalizado ao livre desenvolvimento da
pessoa humana, nio merecendo tutela de per se, e encarado como “mero instrumento
de realizacao do ser™'. Alerta a doutrina que o chamado “direito civil-constitucional
ndo propde uma segregacio absoluta entre situagoes existenciais e patrimoniais™?, mas
a funcionalizagio do ter ao ser. Nesta medida, observa Anderson Schreiber que, “como
aspecto da vida social, o patrimonio esta direta ou indiretamente envolvido na imensa
maioria das relagdes privadas”.?®

O crédito funciona, portanto, como importante instrumento de acesso aos bens
materiais que, por sua vez, possibilitam a pessoa satisfazer necessidades como moradia,
educagdo esatide, desfrutando de uma vidadigna. Nesse ponto, por for¢ada i ia
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sub-rogam-se nos direitos e deveres, observando os termos contratuais (art. 10). Porsua
vez, o fal do locatrio ig ndo extingue o contrato, uma vez que ficaréd
sub-rogados nos seus direitos e obrigagdes o conjuge sobrevivente ou o companheiro,
e, sucessivamente, os herdeiros necessarios e as pessoas que viviam na dependéncia
econdmica do falecido, desde que residentes no imével. Segundo Sylvio Capanema de
Souza, “seria iniquo que a familia do locatario morto ficasse sujeita ao desalijo, quando
mais precisa de prote¢ao, e ainda néo refeita do trauma provocado pela sua perda. Na
locagao residencial, a sub-rogagao decorre, inclusive, do seu carater intuitu familiae™.
Cabe destacar que a lei nao permite o despejo até o trigésimo dia seguinte ao do fale-
cimento do conjuge, ascendente, descendente ou irméo de qualquer das pessoas que
habitem o imével, nos termos do § 2° do art. 65.

Em reforco ao cardter intuitu familiae, o art. 12, com redacao dada pela Lei
12.112/2009, estabelece que nos casos de separagao de fato, separacao judicial, divércio

ou dissol da unido estvel, a locagao residencial prossegue automaticamente com

P

das situacdes existenciais sobre as patrimoniais, o legislador cioso de seu renovado papel
tem blindado alguns bens cc do patrimonio, tornando-os impenhoraveis, de
modoa preservar o minimo existencial das pessoas™. Excepciona-se, desse modo, a fungio
precipua do acervo patrimonial que ¢ a de servir como garantia dos credores.

Depreende-se, assim, que a transformagéo vivenciada pelo direito civil ¢ profunda.
Destaca Maria Celina Bodin de Moraes que, “ao invés da légica proprietdria, da l6gica
produtivista e empresarial (numa palavra, patrimonial), s3o os valores existenciais que,
privilegiados pela Constituicao, se tornam [...] prioritarios™. A partir dessa 6tica que a
lei do inquilinato vigente deve ser apreciada, eis que uma normativa que descure da ne-
cessdria instrumentalizagao das situagoes patrimoniais as existenciais, na medidaem que
concretiza a protegao a dignidade da pessoa humana por meio da preservagio do direito
amoradia, se revela incompativel com a legalidade constitucional.

A funcio social, a efetividade e a boa-fé, como afirma a doutrina, foram “ingredien-
tes que fermentaram a receita de um novo modelo para o inquilinato urbano™*. Por isso,
a0 lado da necessidade de uma menor intervengao estatal no setor de modo a permitir a
oxigenagao na economia de mercado e, por cc maiores i s para fins
de diminuicdo no “déficit habitacional”, desafia protecio do locatario, eis que em jogo
seu direito 4 moradia, o que, por consequeéncia, atrai a prevaléncia dos seus interesses
existenciais como coroldrio da dignidade da pessoa humana.

Nessa linha, a Lei 8.245/91 cuida de importantes aspectos ligados a protegao do
locatdrio e de sua familia, em prestigio ao direito a moradia. Em atengao aos objetivos
sociais que inspiram a lei, os arts. 10 e 11 tratam, respectivamente, da impessoalidade
do contrato de locagio e da sucessio na locagao residencial. Desse modo, o contrato
de locagdo de imével urbano nao se extingue com a morte do locador e seus herdeiros

31. SCHREIBER, Anderson. Direito civil e Constituigdo. Direito civil e Constituicdo. Sao Paulo: Adlas, 2013, p. 21.
1d. Ibid., p. 21.

32

33

34,

35, cional. Na medida da pessoa humana. Rio de
Janeiro: Renovar, 2010, p. 15.

36. SOUZA, Sylvio Capanema de. A lei do inquilinato comentada, cit., p. 5.
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o conjuge ou companheiro que permanecer no imével. Cuida-se, portanto, de outras
hipéteses de sucessao da locagao, nao decorrentes da morte do locador ou locatério.
Instaacentuar que as regras previstas nosarts. 11 e 12 devem igualmente ser estendidas
as famflias homoafetivas.

Cabe, ainda trazer a bailaas hipoteses de desocupagio queindependem da vontade do
locatério, nao lhe sendo imputaveis. Desse modo, o par. inicodoart. 4°daLei de Locagoes
trata da dispensa da multa cominada para a hipétese de devolugio antecipada do imével
nos casos em que o locatdrio for transferido pelo seu empregador, privado ou publico, para
prestar servicos em localidade diversa daquela do inicio do contrato. Como ressalta Sylvio
Capanema de Souza, “mais uma vez demonstrou o legislador a preocupacio de proteger
o locatdrio”, sendo “elogiavel o cuidado da norma”*. Uma vez que a multa configura a
imposicao de uma pena, somente tem lugar em havendo culpa. Por isso, adoutrina aponta
que, arigor, seria dispensavel o dispositivo*. No entanto, ainda assim tal disposicaorevela
apreocupagéo do legislador na protegao do locatario em tais situagées e impede eventuais
discussoes a respeito do tema. Sublinha-se que o 6nus da prova da transferéncia cabe ao
locatéric e deve ser feita de maneira inequivoca.

Comosse vé, a vigente lei do inquilinato protege o locatdrio em situagoes querevelam
a preocupacio do legislador com questoes de carter existencial, a exemplo da sucessao
da locagao para fins residenciais em casos de falecimento do locador e do locatdrio, bem
como de separagio, divércio e dissolugdo da unido estével. Nitido, portanto, a preservagao
da finalidade social das locagoes residenciais de servirem como moradia para comuni-
dades familiares. Além disso, preocupou-se o legislador, ainda, com as transferencias do
locatdrio feitas pelo empregador para localidade diversa do imével alugado de modo a
dispens-lo da multa por devolugao antecipada. Tais disposigoes revelam uma lei que
protege os interesses dos locatérios residenciais e atendem os desfgnios constitucionais
de tutela da pessoa humana.

T3 aiapr2
38. 1d. Ibid., p. 38.
39. 1d. Tbid.
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4. DILEMAS DA LOCAGAO RESIDENCIAL URBANA: REGULAMENTACAO
ESPECIFICA E PENHORABILIDADE DO BEM DE FAMILIA DO FIADOR

A trajetéria da legislagao sobre locacao de im6veis ¢ longa, visto que se desenrola
desde o inicio do século XX. Como esclarece Sylvio Capanema de Souza, pouco tempo
depois da entrada em vigor do Codigo Civil anterior em 1° de janeiro de 1917, a realidade
socioecondmica se impos e as regras genéricas da codificagao se revelaram insuficientes
para manter o equiltbrio contratual de um mercado tio sensivel e em crescente turbulén-
cia, “em razdo do descrdenado crescimento das cidades, e da forte pressao da demanda
por novas unidades habitacionais™*. A partir da década de 1920, portanto, sucederam-se
asd das leis do inquili “sempre impregnadas pelo dirigismo estatal, muitas
vezes exagerado, 0 que provocou grave retragio nos investimentos, com o surgimento de
insuportavel déficit habitacional™*!. De acordo com mesmo autor, “a politica oficial, em
matériadeinquilinato, oscilou pendularmente, oraamparando os locatarios, procurando
compensar sua fragilidade economica, ora soltando as amarras do controle estatal, nos
periodos e maior estabilidade politica e econdmica”.®

Observa Sylvio Capanema de Souza que a Lei 8.245, de 18 de outubro de 1991, hoje
vigente, nao é uma lei geral sobre locagoes, visto ter sua area de incidéncia delimitada,
conforme expressam sua ementa e art. 1°. A lei se destina restritamente as locagoes dos
iméveis urbanos, restando as demais locagoes regidas pelo Codigo Civil ou lei especial .
Entende Capanema que*:

Aatual lei, pressentido os ventos que ji comegavam a soprar, no sentido de um gradual afastamento do Es-
tado, liberando a atividade econémica particular, abrandou a intervenco oficial, fortalecendo o principio
da autonomia da vontade, atraindo novos investimentos para v setor, com a promessa de maior estabilidade
legislativa e preservagao da comutatividade inaugural do contrato.

Abandonou-se, assim, e em boa hora, 0 ambicioso projeto de elaborar um Cédigo das Locagdes, como se
chegou a pensar, na épaca, reduzindo-se a proposta a0 campo minado da locagao urbana, onde se concen-
trava a preocupagao social do Estado.*s

As oscilagoes na legislacao do inquilinato ap das por Sylvio Caf de Souza
demonstram os fortes interesses socioecondmicos que estdo em jogo, quando se trata de
locagido urbana. Paralelamente, 2 medida em que se constata estar a solugao de questdes
tdo sensiveis submetida aos sabores politico-econdmicos, a complexidade das situagoes
envolvidas ¢ potencializada, fazendo emergir outros importantes fatores determinantes
da problematica habitacional.

Nao obstante a vigente lei sobre locagao urbana contenha avancos significativos
paraa tutela dos locatarios, hd uma permanente tensao nesse tipo de locagao, em virtude
de estarem envolvidos direitos constitucionalmente garantidos, que se contrapdem no

40. SOUZA, Sylvio Capanema de. Da locagao do imdvel urbano: direito e processo. Rio de Janeiro: Forense, 2000, p. 15.

41, 1d. tbid.,p. 16.

42. 1d.1bid.,p. 16.

43 1d.1bid., 15

44, As regras gerais sobre locacao e coisas moveis ¢ imoveis se encontram no Codigo Civil, Lei 10.406/2002, art. 565-578;
lei dife i de d loaLei 4. Decreto

24.150/1934 (locagio comercial e industrial).

45. SOUZA, Sylvio Capanema de. Da locagdo do imdvel urbano, cit., p. 16.
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momento em que é exigido o cumprimento de sua funcao social, a exemplo do direito de
propriedade ealivreiniciativa. A indispensavel ponderaciodos interesses ¢ indispensavel,
mas, sem duvida, tormentosa.

Questio que se impde como de significativa importancia no cenrio das locagdes
urbanas sao as garantias locaticias que, se de um lado, visam reduzir o risco de eventual
inadimplemento das obrigages do locatario, por outro, dificultam o acesso a2 moradia
por parte dos locatarios. O art. 37 da Lei 8.245/91 elenca as modalidades de garantia,
que sdo a caucao, a fianga, o seguro de fianca locaticia e a cessao fiduciaria de quotas de
fundos de investimento, cabendo ao locador o direito de escolher. De maneira a evitar
que o pretenso locatdrio [osse extremamente onerado, a lei vedou a adogao de mais de
uma modalidade de garantia num mesmo contrato de locagao (art. 37, par. tinico). O
art. 82 da Lei de Locagdes acresceu o inciso VII ao art. 3° da Lei 8.009/90 — a chamada
Lei do Bem de Familia, que excepcionou a regra da impenhorabilidade o tinico imével
do devedor nos casos em que a obrigacio é decorrente de fianca concedida em contrato
delocagio, o que despertou delicada e tormentosa distingio na protegio entre o locata-
rio-devedor e o fiador. E de se indagar até que ponto tal regra nao afeta, por via obliqua,
os proprios locatarios, eis que torna a fianga um instituto iniquo e inverte a primazia das
situagoes existenciais sobre as patrimoniais, afastando dos imperativos da eticidade e
da solidariedade que marcam as relagdes contratuais contemporaneas. Para tal anilise,
indispensavel compreender em perspectiva histérico-evolutiva o papel do bem de familia
no direito brasileiro e os fundamentos dos tribunais superiores para concluirem pela
constitucionalidade do dispositivo.

A preocupagao com a protegao dos interesses da familia no tocante a salvaguarda
da moradia surge ainda no século XIX, especificamente, com o Homestead Exemption
Act, de 26 de outubro de 1839, editado pela Republica do Texas, antes mesmo de sua
incorporacao aos Estados Unidos da América, concebido inicialmente como instru-
mento de protecdo da pequena propriedade rural, de natureza agricola ou residencial.
Em perspectiva histérica, a lei se justificava em razao da grave crise econdmica entre
osanos de 1837 e 1839%. Posteriormente, tal beneficio em prol da familia se estendeu
para toda federa¢o americana com a edi¢ao do Homestead Act, de 26 de maio de 1862,
que assegurava a todo “cidaddo norte-americano um estabelecimento familiar com
80 acres de terra, a preco médico, com o privilégio de nao haver execucao por dividas
anteriores ao titulo definitivo pelo prazo dos primeiros cinco anos a contar do inicio
da residéncia™.

Ainda sob perspectiva historica, registra-se que noBrasil o chamado bem de familia
voluntario foi assegurado no Cédigo Civil pretérito, tendo sido incluido por ocasido
dos debates do Projeto no Congresso Nacional*®. Assim, o Cédigo Civil de 1916 dispos
sobre a matéria nos artigos 70 a 73, facultando ao chefe de familia a possibilidade de
destinar um prédio para fins de moradia, com cldusula de isengao de execugao por divi-

46.

£

GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da; MARCAL, Thais Boia. Penhorabilidade do bem de famflia “luxuoso” na pers-
pectiva civil-constitucional. Revista de Direito Imobilidrio, v. 77, jul., 2014, p. 282.

47. 1d.1bid., p. 282.

48. 1d.1bid., p.283.
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das, salvo as provenientes de impostos relativos a0 mesmo prédio easdividas contraidas
anteriormente. %

Confrontado com a realidade nacional, o instrumento se revelou de pouca utilidade,
tendo em vista que privilegiava a familia tradicional, fundada no casamento, e dotada de
riqueza imobili4ria, além de que sua institui¢io dependia de formalidades, como o ins-
trumento priblico inscrito no registro de iméveis e publicagzo na imprensa. Com efeito,
0 bem de familia previsto no Cédigo Bevildqua assumiu os tracos caracteristicos da entdo
codificaco privatistica — patri ialismo e individuali tornando-se uma forma de
proteger o patrimonio de familias mais abastadas e excluindo os arranjos familiares mais
desprotegidos e outros sequer reconhecidos pelo Direito.

Apos a promulgagdo da Constituigao de 1988, e, consequentemente, a primazia
do principio da dignidade h no patrio, adveio a Lei 8.009/90, que
disciplinou o chamado bem de familia legal e involuntirio, tendo definido e tutelado, em
seuart. 1°, que:

Oimével residencial préprio o casal, ou da entidade familiar, éi 4 por qualquer
tipo de divida civil, comercial, fiscal, previdenciria ou de outra natureza, contraida pelos canjuges ou pelos
pais ou filhos que sejam seus proprietarios e nele residam, salvo nas hipéteses previstas nesta lei.

Naesteiradas transformacdes vivenciadas no direito das familias, o dispositivoamplia
aprotegdo legal, antes restrita as familias fundadas no casamento, para abranger as demais
idades familiares cc ional reconhecidas, tais como as monoparentais (art.
226, § 4°) e as unides estaveis (art. 226, § 3°), além de outros arranjos familiares que nao
foram exp C plados pelo legislador constitucional, mas que igualmente
merecem protecéo juridica. Em que pese 0 avango da lei em comento, uma nota destoante
residia na excluséo do devedor solteiro, que nao tardou a angariar vozes doutrindrias®
para a extensdo da protecao, tendo sido, posteriormente, a posicao acolhida em nossos
tribunais, inclusive com a edigio de simulaa respeito do tema.*
ComaedigaodaLein.8.009/90, passou-sea conviver com uma dualidade de regimes
do bem de familia, eis que a disciplina em lei especial (bem de familia involuntério) nao
revogou adisposicao contida no Cédigo Civil de 1916 (bem de familia voluntério). Ainda
hoje, mesmo coma promulgacao de uma nova codificacio civilfstica, o ordenamento con-

49. Codigo Civil de 1916: “Art. 70. E permitido aos chefes de familia destinar um prédio para domicilio desta, com a clausula
de ficar isento de execugto por dividas, salvo as que provierem de impostos relativos a0 mesmo prédio. Pardgrafo tnico.
d q queos filh 1 i Art.71. Paraoexercicio
desse direito ¢ necessirio que os instituidores no ato da instituicdo ndo tenham dividas, cujo pagamento possa por ele
ser prejudicado. Pardgrafo unico. A sencdo se refere a dividas posteriores a0 ato, e ndo ds anteriores, se verificar que &
solucdo destas se tornou inexequivel em virtude de ato da instituigio”.
f lherme Calmon ‘Thais Boia Marcal: “Nenhum limite de valor estabeleceua Lei
Civil para o bem escolhido para residéncia da familia. Todavia, o art. 19 do Dec.-lei 3.200/1941 estipulou, inicialmente,
© valor de 100 contos de réis para o imvel, quantia progressivamente adaptada até a Lei 6.742/1979, que deu redagao
definiti t. 19, que di deestip 1 de valor para o bem de famslia, desde que 0 imével seja residencia
d por mais de d ". GAMA, Guill Calmon da; MARCAL, Thats Boia. Op. cit., p. 283,
51. CL, por todos, SCHREIBER, Anderson. Di i i residen-
clal do devedor solteiro. In: RAMOS, Carmem Lucia Silveira et all. Didlogos sobre direito civil. Rio de Janeiro: Renovar,
2002. Nessa linha, o autor defendia uma nova interpretacao da disciplina do bem de famflia, “tradicionalmente volada
2 tutela da residencia da entidade familiar, mas cada vez i a 40 da pessoa, d
lao familiares pretéritos ou futuros” (p. 85).
Em 15d 2008 foi editad

.

d 364 pelo ST: "0 d debemd
familia abrange também o imovel pertencente a pessoas solteiras, separadas e viuvas”.
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vive com um regime dual, tendo em vista que além do bem de familia obrigatério previsto
em lei especial, o Codigo Civil vigente tratou do bem de familia convencional nos arts.
1.71121.722. Assim, alei civil permite que os conjuges ou a entidade familiar, pormeiode
escritura publica ou testamento, destinem parcela nao superior aum terco do patrimonio
liquido ao tempo da instituicao, respeitando as regras do bem de familia legal 53

A protecdo do bem de familia legal ndo foi absoluta, tendo o préprio legislador res-
tringido o alcance da impenhorabilidade nos artigos 2° e 3° da Lei n. 8.009/90. A primeira
restricdo foi de ordem objetiva, poisalém do unicoimével residencial, a impenhorabilidade
também compreende as benfeitorias, os equipamentos, inclusive os de uso profissional,
€ 0s moveis quitados que guarnecem a casa, nos termos do paragralfo tnico do art. 1% no
entanto, exclui da protecio os veiculos de transporte, os adornos suntuosos e as obras de
arte (art. 2°, caput).

Poroutrolado, o legislador também excepcionou a oponibilidade da impenhorabili-
dade as obrigacdes previstas nos incisos do art. 3°, eis que a natureza dos créditos, como o
trabalhista e o alimentar, sao de alta relevancia para os credores, destinados a subsisténcia
destes. Assim, mostrou-se equilibrada a ponderacao legislativa, vez que em alguns casos
proteger o devedor significa onerar demasiadamente o credor, que pode inclusive ter seu
minimo existencial atingido. Embora as exce¢des a impenhorabilidade se encontrem
em si ia com os d s constitucionais e, por conseguinte, correspondam
2 finalidade do instituto, ainda causa perplexidade a comunidade jurfdica a decisao do
Supremo Tribunal Federal em rec er a constitucionalidade do art. 3°, inciso VI, da
Lein. 8.009/90, por ocasido do julgamento do Recurso Extraordindrio n. 407.688, no qual
se discutia que o dispositivo infraconstitucional ofendia o art. 6° da Constituigao, que
incluiu a moradia no rol dos direitos sociais fundamentais™. O tema ja é objeto de debate
nadoutrina no ¢ de hoje®”. A deciso, que parece ter se prendido as consequéncias socio-
econdmicas no mercado imobilidrio, infelizmente descurou do fund: da protecao
dobem de familia, nodireitoa dia como dadignidade da pessoa
humana, nao devendo se diferenciar o devedor do fiador para fins de impenhorabilidade
do tnico imével residencial.

O tema voltou a apreciago do Supremo Tribunal Federal em sede de Repercussao
Geral no RE 612.360, oportunidade na qual se manteve a prevaléncia da tese da penhora-
bilidade de bem de familia de fiador de contrato de locagdo™. A mesma posigao foi adotada
pelaSegunda Secao do STJ*”. Dessa decisao decorreu o enunciado sumularn. 549: “E valida
a penhora de bem de familia pertencente a fiador de contrato de locagio™. Sobre o tema,
Maria Celina Bodin de Moraes e Gabriel Schulman defendem que “trata-se de situagao
incompatfvel com a leitura funcionalizada do direito civil, atentatéria contra aigualdade,

33. “Art. 1.711. Podem os conjuges, ou a entidade familiar, mediante escritura publica ou testamento, destinar parte de seu
Patrimonio para instituir bem de familia, desde que nao ultrapasse um tergo do patrimonio liquido existente ao tempo
dainstituicao, imovel residencial em lei especial”.

34. STERExt. 407.688/AC, Rel. Min. Cezar Peluso, Tribunal Pleno, julg, 08.02.2006.

35.. Ver, por todos, PINHEIRO, Rosalice Fidalgo; ISAGUIRRE, Katya. O direito d moradia e o STF: um estudo de caso acerca
dai dobem d; d In: TEPEDINO, Gustavo; FACHIN, Luiz Edson (Org,). Didlogos sobre

,2008, p. 131-164; SILVA, Sérgio Ands i

deigacho d de fi

direitocivil. v. 2, Rio de Janeiro: R

da penh de de familia por concedida em
Direito Privado, v. 2, Sio Paulo: Revista dos Tribunais, abr./jun., 2000, p. 50-56.

56. ST Tribunal Pleno, RE 612.360, Rel. Min. Ellen Gracie, julg, 02 set. 2010.

STJ. 4" T., REsp 1.363.368, Rel. Min. Lufs Felipe Salomao, julg. 21 nov. 2014.

de locaclo. Revista de
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e proporcionalidade e razoabilidade, principios que, c
no direito contratual contemporaneo”.*®

) P

A efetivagio do direito 2 moradia e de seus instr! de g ia,a
da protegio do locatario e do bem de familia involuntario, sao extremamente sensfveis,
sobretudo em razio darealidade brasileira. Na perspectiva civil-constitucional, portanto,
a locagio residencial e o bem de familia servem para realizagéo do direito fundamental
social 2 moradia e resguardo do minimo existencial do devedor-locatario e de sua familia,

gurando a protecio da dignidade h mesmo em seara tipicamente patrimonial,
0 que demonstra exemplo de funcionalizagio do patriménio aos interesses existenciais
prevalentes.

5. CONSIDERACOES FINAIS

Ap6s a forte expansao do dirigismo contratual, especialmente na seara locaticia, a
vigente Lei do Inquilinato buscou equilibrar a protegao do locatério, parte mais vulnera-
vel, mas, em contrapartida, reconheceu uma maior liberdade dos agentes para fomentar
o mercado imobili4rio e, por ¢ guinte, atrair i > para aplacar o déficit habi-
tacional brasileiro. O fenomeno do dirigismo contratual consiste em politica legislativa
que se associa a edigao de “diplomas legais preocupados em dispensar maior protecio
aos contratantes tidos por mais fracos em determinados setores ou relagdes™. A busca
por uma menor intervengcio legislativa no campo do inquilinato nao pode se afastar dos
imperativos constitucionais, em especial do direito fundamental social 2 moradia digna
e da prevaléncia das situagoes existenciais sobre as patrimoniais. Nesse ponto, um regra-
mento protetivo de sujeitos presumidamente vulneraveis — como € o caso do locatério face
ao locador, especialmente nas populagées de menor renda — encontra justificativa na Lei
Maior, eis que a redugio das desigualdades sociais constitui tanto objetivo da Republica
(art. 3°, I1I) quanto principio da ordem econdmica (art. 170, VII).%

Sem duvida, a 40 da locagdo residencial urbana é fund | paraa
protegio dos locatarios e promove, a partir de uma lei do inquilinato que efetivamente
realize o equilibrio entre os i icos e a luz dos desi constitucionais,
o direito fundamental 2 moradia digna. Desse modo, a vigente lei do inquilinato ha quase
trinta anos promulgada assegura estabilidade a0 mercado imobiliario e fornece instru-
mentos de protegdo a pessoa do locatario, apesar da contradigao e da iniquidade que
permanece em virtude do entendimento dos tribunais superiores da constitucionalidade
de penhorabilidade do bem de familia do fiador nos contratos de locagzo.

O ensinamento do jurista Sylvio Capanema de Souza de que a Lei 8.245/91 ¢ “a
mesma lei, para um novo tempo” depende da incessante releitura dos seus dispositivos
2 luz da legalidade constitucional, de modo a observar os novos paradigmas contratuais
de solidariedade, eticidade e protego dos vulneréveis, bem como concretizar o direito
fundamental 2 moradia digna.
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Sumirio: 1. Tempo e transformagdes na lei do inquilinato. 2. Ambito de abrangéncia da Lei
8.245/1991. 3. As tecnologias disruptivas e o contrato de locagdo de curto e curtissimo prazo. 4.
Contratos built to suit. 5. Contratos de locagio de imével urbano e concessio de servigo publico.
6. Sale and lease back. 7. Coworking e coliving. 8. RIET: a locagao de imével urbano e os impactos
da Covid-19. 9. Perspectivas.

1. TEMPO E TRANSFORMAGOES NA LEI DO INQUILINATO

Quase trinta anos transcorreram desde a publicagio da Lei 8.245 de 1991. Esse con-
sideravel lapso temporal poderia suscitar a crenga de que o regime juridico do contrato
de locagao de imovel urbano teria permanecido estatico e de que as situagdes nas quais
aplicaa Lei do Inquilinato j estariam, afinal, bem definidas. Doutrina, legislacao e juris-
prudéncia patenteiam, nesse percurso, um dinamismo préprio da complexa ventura' da
qual a matéria se reveste.

Asuperveniéncia do Codigo Civil de 2002 e do Cédigo de Processo Civil de 2015, as
alteracoes legislativas que regulamentaram os contratos built to suit (Lei 12.744/2012), 0
direito real de laje (Lei 13.465/2017) e a multipropriedade (Lei 13.777/2018), exigiram
adaptagdes e atrairam novas questoes e debates que, se naointerferem diretamente na base
docontrato, perpassam aspectos relevantes da estrutura e da fungao dalocagao de imoéveis
urbanos. Fatos, eventos e efeitos materiais da vida concreta produzida pelas relagoes sociais
€ econdmicas eclodiram nesse periodo. Mais recentemente, a Lei 14.010 de 10 de junho
de 2010 disp6s sobre o tema no Regime Juridico Emergencial e Transitério das relacoes
juridicas de direito privado (RJET) no periodo da pandemia do coronavirus (Covid-19).

Trés décadas aluz de uma fundamentada principiologiaaxiol6gicade indole constitu-
cional foram desafiad pelaalteragao paradi icanomododep
da experiéncia material e no campo da tecnologia. No plano dos fatos, nota-se a ascensao
hipertrofiada da urbanizagao, com novos modelos contratuais; o desenvolvimento tecno-
légico coma propagacio das plataformas digitais e inovagoes disruptivas; adiversificagio e

diali

mu a0 domercado, aampliacao das telecomunicagoes; e os modelos de economia
Intendisciplinar De Direito, v. 16, p. 239-269, 2018, p. 247.
59. SILVA, Rodrigo da Guia. Equilfbri tratos: marchas dodirigi .
Civilistica.com - Revista Eletronica de Direito Civil, v.9, p. 1-35, 2020, p. 5.
60. 1d. Ibid., p. 5-6. 1. Os d i da Doutora Manuela Pereira Galvio da Silva.




