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Resumo: O presente trabalho trata do debate a respeito da aplicabilidade da medida liminar de
despejo nas hipoteses ndo previstas taxativamente na Lei do Inquilinato, com fulcro no Codigo
de Processo Civil. Para tanto, foi realizada uma retrospectiva legislativa e foram analisados os
argumentos contrarios e favoraveis que surgiram desde a introdug@o do instituto da antecipacdo
de tutela genérica na legislagdo processual, considerando, especialmente, os novos elementos
trazidos pelo Codigo de Processo Civil de 2015. Ao final, concluiu-se pela possibilidade da
concessao de medida liminar de despejo nas hipdteses ndo previstas no art. 59, § 1°, da Lei n°®
8.245/91 quando estiverem presentes os requisitos do art. 300 do atual Cédigo de Processo

Civil, podendo o juiz exigir caugio.

Abstract: This paper deals with the debate regarding the applicability of preliminary injunction
for eviction based on the Civil Lawsuit Code in cases not specifically provided for in the
Tenancy Law. Therefore, a legislative retrospective was carried out and the opposing and
favorable arguments that have arisen since the introduction of the generic preliminary
injunction in the civil lawsuit legislation were analyzed, considering, especially, the new
elements brought by the 2015 Civil Lawsuit Code. At the end, the conclusion was that granting
a preliminary injunction of eviction in cases not specifically provided for in the Law n° 8245/91
art. 59, first paragraph, is possible when the requirements of the current Civil Lawsuit Code art.

300 are met, being the judge authorized to demand a guarantee.
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1 INTRODUCAO

Uma das maiores inovagdes da Lei n° 8.245/91, que regula a locagdo de iméveis
urbanos no Brasil, foi a previsdo, no § 1° do seu art. 59, da possibilidade de, nas agdes de
despejo, o locador requerer o despejo do locatario liminarmente, em uma época em que o
instituto da antecipagdo de tutela ainda sequer existia no ordenamento juridico brasileiro — pois

s6 foi incluido no Codigo de Processo Civil com o advento da Lei n® 8.952, em 1994.

Nas hipoteses elencadas pelo § 1° do art. 59, a lei presume a urgéncia da medida, sendo
necessario que o locador comprove apenas a plausibilidade do direito — ou seja, que comprove
que o seu caso se enquadra em uma das hipoteses autorizadoras da lei -, razdo pela qual se trata
de uma tutela que se assemelha a tutela da evidéncia. Por outro lado, o dispositivo exige que o

locador preste caugdo, no montante equivalente a trés vezes o valor do aluguel.

O rol do § 1° do art. 59 ¢ considerado taxativo, pois somente naquelas hipoteses ¢
possivel o despejo liminar com a presungdo de perigo de dano. No entanto, desde o advento da
Lein® 8.952/94, ha debate doutrinario a respeito da possibilidade da medida liminar de despejo

nas situagdes ndo previstas no § 1°, porém com fulcro no Codigo de Processo Civil.

De um lado, ha quem defenda ndo ser possivel o despejo liminar nas hipdteses ndo
previstas no § 1° do art. 59, por entender que o legislador optou por restringir as hipoteses,
principalmente pela previsao da necessidade de prestagdo de caucgdo, que inexistia, de maneira

expressa, na tutela antecipada do Codigo de Processo Civil de 1973.

Por outro lado, ha argumentos também pela possibilidade da medida liminar de
despejo com fulcro no Codigo de Processo Civil, pois o rol do § 1° do art. 59 da Lei de Locagéo
elenca apenas as hipoteses em que o perigo de dano ¢ presumido. Nas outras hipoteses de
despejo, o locador deve comprovar os requisitos da tutela antecipada do Codigo de Processo
Civil, ou seja: a plausibilidade do direito e o perigo de dano. Ademais, argumenta-se que néo ¢
sustentavel a ideia de que o legislador optou por restringir a aplicagdo do instituto da tutela de
urgéncia com a lei especial, pois, na época da edi¢do da Lei do Inquilinato, tal instituto sequer

existia na lei geral.

Com o advento do Codigo de Processo Civil de 2015, o debate ganha novos elementos,
como, por exemplo, o art. 300, § 1°, que autoriza ao juiz, caso entenda necessario, exigir cau¢do

para o deferimento de qualquer tutela de urgéncia.
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Assim, nosso objetivo com o presente artigo ¢ contribuir para o debate a respeito da
aplicabilidade da medida liminar de despejo nas hipoteses ndo previstas taxativamente na Lei
do Inquilinato, considerando, especialmente, os novos elementos trazidos pelo Codigo de

Processo Civil de 2015.

Para tanto, faremos uma retrospectiva legislativa, desde a edigdo da atual Lei de
Locagdo, de 1991, até a aprovagdo do Codigo de Processo Civil de 2015, de forma a identificar
como a matéria foi disciplinada na legislagdo e de que forma leis supervenientes provocaram o

debate e modificaram o entendimento sobre o tema.

Em seguida, trataremos de forma especifica os aspectos processuais da Lei de Locac@o
e o regramento a respeito da agdo de despejo, com énfase na medida liminar de despejo e suas

hipoteses legais, bem como a aplicagdo subsidiaria do Codigo de Processo Civil.

Por fim, abordaremos o debate a respeito da possibilidade de aplicag@o da tutela de
urgéncia prevista no Codigo de Processo Civil nas agdes de despejo em hipdteses ndo previstas
no art. 59, § 1°, da Lei n® 8.245/91, analisando os argumentos contrarios e favoraveis desde a
introdugdo do instituto da antecipagdo de tutela na lei geral processual e os novos elementos
trazidos pelo CPC de 2015, para enfim concluir se tal aplicagdo ¢ possivel e se o0 novo Codigo

de Processo Civil modificou ou reafirmou a posi¢do dominante sobre o tema.

2 RETROSPECTIVA LEGISLATIVA

2.1 A Lei n° 8.245/91 e a medida liminar de despejo

A legislag@o a respeito da locacdo de imoveis no Brasil teve diversas alteragdes ao
longo do tempo. Nao foram poucas as vezes em que o governo tentou reduzir o déficit
habitacional ou estimular a construc@o civil por meio de leis que tornavam mais livres os

contratos de locagdo ou que traziam maior dirigismo estatal.

No final dos anos 80, a Lei n® 6.649/1979, que regulava a locagdo de imdveis urbanos
no Brasil, se mostrava defasada “em razdo das inimeras transformagdes sociais e econdmicas
ocorridas nos ultimos tempos” (RIZZARDO, 2015, p. 570), pois ela ndo correspondia mais a
realidade e aos problemas que surgiam. Por conta da alta inflagdo no Brasil no fim da década
de 80, “imoveis eram adquiridos e mantidos trancados como meio de protegdo patrimonial”

(SCAVONE JUNIOR, 2015, p. 1100), o que piorou o déficit habitacional.
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Por isso, em 1991, foi editada nova lei com o objetivo de consolidar a legislac@o
locaticia em territorio nacional, com apenas algumas exceg¢des que permaneceram regidas por
lei propria, como a locagéo de imoveis publicos e o arrendamento mercantil (VENOSA, 2014,
p- 8-9). Surgiu entdo a Lei n° 8.245/1991, também conhecida como Lei de Locago ou Lei do

Inquilinato, em vigor até hoje.

Segundo Sylvio Capanema, a nova lei “liberou o mercado, tornando-o mais agil e
receptivo aos novos investimentos, reduzindo substancialmente a interven¢do do estado”
(CAPANEMA DE SOUZA, 2014, p. 192), embora, atualmente, seja possivel criticar alguns
aspectos intervencionistas da lei, como, por exemplo, a tentativa de induzir os proprietarios de
imoveis residenciais a firmarem contratos de locagdo por prazos mais longo, em razdo das
restrigdes impostas pela lei para a retomada do imodvel nas locagdes por prazo inferior a trinta

meses.

Apesar das criticas que se possa fazer na atualidade, na época de sua edicdo, a Lei n°
8.245/91 representou uma liberalizagdo em relagdo a legislagdo anterior, pois reduziu a
interferéncia estatal nas relagdes locaticias, tornando-as mais livres, com o objetivo de aquecer
o mercado, aumentando a oferta de imoéveis para locagdo e, consequentemente, reduzindo o

valor dos alugueis por conta da concorréncia.
A respeito das inovagoes da Lei n® 8.245/91, leciona Luiz Fux:

A lei do inquilinato veio imprimir uma particular filosofia na relagdo ex
locato, abandonando por completo a presungdo de hipossuficiéncia e
fragilidade da posigdo do locatério, para enfrentar o problema gerado por este
paternalismo, que ndo foi sendo o responsavel pela recessdo por que passava
o mercado locaticio, no qual metades das moradias disponiveis encontravam-
se completamente fechadas (FUX, 2008, p. 1).

A Lein® 8.245/91 ndo disciplinou apenas os aspectos materiais das relagdes locaticias,
mas também os seus aspectos processuais, estabelecendo regramento especial para agdes
relacionadas a locagdo de imoveis, como, por exemplo, a agdo revisional de aluguel e a agdo de
despejo. A respeito da agdo de despejo, uma das maiores inovagdes da referida lei foi a previsdo,
no § 1°do art. 59, da possibilidade de o locador poder pedir o despejo do locatario liminarmente,
pois, a época, ainda no existia o instituto da antecipagao de tutela no Codigo de Processo Civil,
que viria a ser introduzido apenas em 1994. Tal previsdo também ajudou a tornar o mercado
locaticio mais dinamico, pois, ao facilitar a retomada do imével pelos locadores, acabou por
incentivar os proprietarios de imoveis a os oferecerem para locag@o, pois ndo mais precisariam

aguardar o deslinde da agdo de despejo em caso de necessidade de retomada.
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Ainda que a lei processual tenha sido posteriormente alterada, com o advento da tutela
antecipada e da tutela da evidéncia — que no Codigo de Processo Civil de 2015 entdo englobadas
nas tutelas provisorias -, a medida liminar prevista no § 1° do art. 59 continua sendo vantajosa
para os locadores, pois, nas hipoteses elencadas, a lei presume a urgéncia da medida, sendo
necessario que o locador comprove apenas o enquadramento em uma das hipoteses legais.
Ademais, ha debate doutrinario a respeito da possibilidade de concessdo de medida liminar de
despejo com fulcro no CPC, assunto que é objeto do presente artigo e que analisaremos de

forma mais detalhada adiante.

2.2 A Lei n° 8.952/1994 e a introducio do instituto da antecipacio dos efeitos da
tutela no Codigo de Processo Civil de 1973

Ao longo dos anos, o sistema processual passou por profundas modificacdes a fim de
adequar o processo as necessidades existentes para a efetivagdo do direito material. Dentre essas
mudangas, destaca-se a nogdo de cognicdo sumaria, a qual visa trazer efetividade a prestacéo
jurisdicional para efetivar o direito material que tem urgéncia e que nio pode aguardar até o
final do processo, pois ndo se pode perder de vista que o “processo ¢ um instrumento de
jurisdigdo, e a jurisdi¢do ¢ o instrumento estatal existente para a satisfacdo dos direitos”

(LAMY, 2004, p. 31).

Diante disso, ¢ interessante notar que, até o final de 1994, ndo havia a previsdo, no
processo civil brasileiro, de tutelas antecipadas genéricas. Contudo, isso ndo quer dizer que a
tutela antecipada fosse desconhecida do ordenamento juridico brasileiro. Ao contrario, ja havia
a previsdo em algumas agdes de procedimentos especiais da possibilidade de requerer a
antecipacao de tutela, como, por exemplo, nas a¢des possessorias de forga nova e nas agdes de
alimentos, nas quais era possivel a concessdo da antecipagdo de tutela devido a expressa

previsdo legal.

Porém, para as agdes de conhecimento, ndo havia nenhuma previsdo legal para a
concessao da tutela antecipada, de modo que, por muitas vezes, devido a urgéncia do pedido, a
parte autora propunha, mesmo que indevidamente, uma acéo cautelar, ja que nela era possivel
a concessdo de medida liminar. Os juizes, apesar de saberem que a tutela cautelar ndo era a
adequada para postular o pedido autoral, compreendiam a insuficiéncia do ordenamento

juridico e aceitavam a agdo como cautelar, deferindo o pedido liminar.
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Em 13 de dezembro de 1994, com a promulgagdo da Lei n° 8.952, foi alterado o art.
273 no Cddigo de Processo Civil, o qual passou a dispor sobre a concessao da tutela antecipada,
expandindo a sua extensdo para todas as agdes de conhecimento, assim como também
corrigindo o uso equivocado da tutela cautelar. Foi neste momento que se iniciou o debate
doutrinario e jurisprudencial a respeito da aplicabilidade ou ndo da tutela antecipada as agdes

de despejo.

Posteriormente, com a modifica¢do trazida pela Lei 10.444 de 2002, a fungibilidade
entre a antecipacdo da tutela e a técnica cautelar, que ja era usual na pratica forense, ficou
explicita no §7° do art. 273 do CPC/73. Nesse sentido, importante sdo as consideragdes do
professor Eduardo de Avelar Lamy (LAMY, 2004, p. 76), a respeito da flexibilizacdo da tutela
de urgéncia: “[...] de nada adianta diferenciar as técnicas sem facilitar a sua aplicagdo. A
necessidade e a existéncia de técnicas diferenciadas ndo podem engessar a propria tutela
jurisdicional”. Inclusive, o autor previa que haveria a extin¢do do processo cautelar pela sua
desnecessidade e para que o procedimento para a concessdo de técnicas de urgéncia seja o

mesmo (LAMY, 2004, p. 17).

E por essa razdo que a grande maioria dos juristas estudiosos do processo civil vé com
bons olhos as mudangas trazidas pelo Cédigo de Processo Civil de 2015 no que se refere as
tutelas de cogni¢do sumaria, pois as tutelas provisérias foram unificadas e simplificadas,

conforme serd abordado a seguir.

2.3 O Cédigo de Processo Civil de 2015 e as tutelas provisérias

Seguindo a evolugdo das reformas do Codigo de Processo Civil de 1973, a respeito da
cognicdo sumaria e o sincretismo processual, no Cédigo de Processo Civil de 2015, o legislador
reuniu a tutela cautelar e a tutela antecipada em um tnico livro, o Livro V, denominado “Da
Tutela Provisoéria” que se subdivide em: Titulo I — Disposig¢des Gerais; Titulo II — Da Tutela de

Urgéncia; Titulo III — Da Tutela de Evidéncia.

Portanto, as tutelas de urgéncias e seus respectivos procedimentos foram ordenados
em um unico Titulo no Cddigo, demonstrando que houve uma maior aproximagao entre a tutela
cautelar e a tutela antecipada. Ademais, ndo ha mais a previsdo de capitulos especificos, com

procedimentos e requisitos para as medidas cautelares tipicas. Ao contrario, elas foram citadas
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de maneira genérica, restritas somente ao art. 301, e ainda com a previsdo das chamadas

medidas cautelares inominadas.

Desse modo, o legislador, reconhecendo a ineficiéncia do procedimento do Codigo de
Processo Civil de 1973 e suas reformas, retirou o procedimento especifico das medidas
cautelares, ja tdo pouco utilizadas, optando por incluir a busca pela tutela provisoria no mesmo

processo em que se pretende conseguir a tutela definitiva.

No Cddigo de Processo Civil de 1973, somente a tutela cautelar poderia ser requerida
de maneira antecedente — antes da propositura do processo principal -, com a parte tendo o
dever de propor a agéo principal no prazo de 30 dias apos a efetivacdo da medida cautelar. No
novo Cddigo, porém, houve uma extens@o a todas as tutelas provisorias da possibilidade de

serem requeridas de maneira antecedente, conforme previsdo do art. 294.

A respeito das alteragdes trazidas pelo CPC de 2015 para as tutelas provisorias, Aluisio

Gongalves de Castro Mendes e Larissa Clare Pochmann da Silva (2016, p. 381) discorrem:

A tutela de urgéncia pode ter natureza antecipada ou cautelar e ser requerida
em carater antecedente ou incidental. A cautelar preparatoria do Codigo de
1973 ¢ substituida pela cautelar antecedente. Quanto a tutela antecipada, a
inovagdo ¢ mais significativa, pois o CPC/73 previa tdo somente a formulagio
do requerimento de antecipagdo de tutela em uma unica e definitiva petigdo
inicial. No Novo Codigo, estabelece-se uma nova técnica, com a instituigdo
da tutela proviséria de urgéncia nas duas modalidades (antecipada e cautelar),
requerida de modo antecedente, como se verd mais adiante.

Além disso, houve uma mudanga de terminologia dos requisitos para a concessdo da
medida de urgéncia. As expressdes “prova inequivoca”, “verossimilhanga das alegacdes” e
“lesdo grave e de dificil reparagdo” foram substituidas pelo bindmio a) probabilidade do direito
e b) perigo de dano ou risco ao resultado util do processo (MENDES; SILVA, 2016, p. 381).
Para Aluisio Gongalves de Castro Mendes e Larissa Clare Pochmann da Silva (2016, p. 382), a
modificagdo das expressdes merece elogio, pois a diferenciacéo técnica entre aparéncia do bom
direito e verossimilhanga existente a luz do CPC/73, na pratica, mostrava-se extremamente

dificil.

Cabe destacar que, apesar da distingdo entre providéncias de urgéncia cautelar e
antecipatoria, tal diferenciagdo ¢ feita tomando-se em conta o conteudo preponderante da

medida, se conservativo ou antecipador (WAMBIER; TALAMINI, 2016, p. 866).

Diante disso, analisando o tema “Tutelas de Urgéncia” no novo Coédigo de Processo

Civil, pode-se perceber que o legislador estava ciente dos problemas enfrentados no codigo
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anterior e, por isso, fez profundas mudancas, procurando uma maior celeridade sem, contudo,

prejudicar a seguranga juridica.

3 ACAO DE DESPEJO

3.1 Procedimento da Lei n° 8.245/91 e subsidiariedade do CPC

Prevé o art. 5° da Lei do Inquilinato que, independentemente de qual seja a razdo para
o término da locag@o, a agdo judicial a ser proposta pelo locador para retomar o imével € a agdo

de despejo.

Trata-se de a¢do pessoal imobiliaria (CAPANEMA DE SOUZA, 2014, p. 39) e, por
isso, ndo ha necessidade, por exemplo, de os conjuges integrarem a relagdo processual, tal como
¢ exigido nas agoes reais. Ademais, a agdo de despejo ndo é uma agdo possessoria, pois o que
se visa nela ndo ¢ a retomada da posse direta do imovel, mas o desfazimento de uma relagdo

contratual.

Segundo Sylvio Capanema (CAPANEMA DE SOUZA, 2014, p. 59), a natureza da
sentenga da agdo de despejo ¢ desconstitutiva, pois desfaz o vinculo contratual, com os efeitos
produzidos a partir da sentenga (efeitos ex nunc). A retomada do imovel € consequéncia do fim
do vinculo contratual. No entanto, a medida de despejo, em si, € executiva lato sensu, pois o
seu cumprimento ¢ imediato no processo de conhecimento, sem necessidade de posterior

processo de execugao.

Trata-se de agdo exclusiva do locador para reaver o imovel. Por essa razio, a agéo de
despejo parece incompativel com a reconvengdo, embora haja orientagdo jurisprudencial que a

admita (VENOSA, 2014, p. 299).

A agdo deve ser proposta no foro do local do imovel, salvo se tiver sido eleito outro
no contrato, e o valor da causa deve corresponder a 12 vezes o valor do aluguel, por for¢a do
art. 58, inciso II, da Lei n°® 8.245/91, com excecdo do caso em que o despejo ¢ fundado no
término de relagdo de emprego (art. 47, II), hipdtese em que o valor da causa devera ser trés

vezes o saldrio vigente na época da propositura da agao.

Ademais, conforme o Codigo de Processo Civil de 2015, o procedimento da acéo de
despejo ¢ o procedimento comum, porém com as peculiaridades que estdo inseridas nos art. 58

a 66 da Lei do Inquilinato (SCAVONE JUNIOR, 2017, p. 395), pois o art. 318 da Lei processual
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dispde que o procedimento comum se aplica a todas as causas, salvo disposi¢cdo em contrario
em lei, enquanto que o art. 59 da Lei n® 8.245/91 estabelece que as agdes de despejo seguem o
rito ordinario — nomenclatura utilizada pelo Codigo de Processo Civil revogado -, com as

alteracdes constantes daquele capitulo.

Portanto, trata-se de um procedimento hibrido, “que nio ¢ exatamente o ordinario, mas
ndo se enquadra entre os especiais” (CAPANEMA DE SOUZA, 2014, p. 264). Por isso,
entendemos evidente a subsidiariedade das regras referentes ao procedimento comum nas agdes

de despejo.

Como ja exposto anteriormente, uma das principais inovagdes da Lei n® 8.245/91 foi a
previsdo, no § 1° do art. 59, da possibilidade de o locador poder pedir o despejo do locatario
liminarmente, em uma época em que o instituto da antecipacdo de tutela ainda sequer existia

no direito brasileiro. Tal instituto sera melhor analisado a seguir.

3.2 Natureza da medida liminar de despejo

Silvio Venosa considera que a medida liminar de despejo prevista na lei inquilinéria
tem ‘“natureza cautelar evidente” (VENOSA, 2014, p. 301), se aproximando das liminares

especificas das a¢des possessorias. Todavia, ndo nos parece um entendimento correto.

Em primeiro lugar, ¢ importante recordar que a tutela cautelar sempre teve como
objetivo garantir o fim 1til do processo, diferenciando-se da tutela antecipatéria justamente por
ndo ser satisfativa — ja que a tutela antecipada, diferentemente da tutela cautelar, antecipa os
efeitos da sentenga final. A medida liminar de despejo € nitidamente satisfativa, pois o despejo

¢ justamente o objetivo final da acdo.

Ademais, por a lei trazer hipoteses especificas em que o receio de dano é presumido,
a medida liminar do § 1° do art. 59 muito mais se assemelha a tutela da evidéncia, cuja

caracteristica € justamente a desnecessidade de comprovacgao do periculum in mora.
Nesse mesmo sentido ¢ a opinido do processualista Theotonio Negrao:

Naio se trata de medida cautelar, porque a lei ndo a condiciona aos requisitos
normais da tutela preventiva, ou seja, o periculum in mora e o fumus boni
iuris. Aqui, o que se fez é antecipagdo provisoria da medida satisfeita que se
busca no proprio processo principal.

[..]
A liminar da agdo de despejo, portanto, ndo depende da comprovagio dos
requisitos do art. 798 do CPC. A lei n® 8.245 subordina sua concessdo a
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ocorréncia de a¢do fundada numa das motiva¢des enumeradas em seu art. 59,
§ 1°. Logo, ndo ¢ o risco de perda da eficacia do processo principal que
justifica a medida liminar. A medida é concedida apenas em razdo da causa
petendi de mérito, que a lei considera como suficientemente relevante para
permitir medida satisfativa provisoria antes do definitivo acertamento do
litigio NEGRAO, 1999, p. 135).

Na mesma linha ¢é o posicionamento do Ministro Luiz Fux:

Nao se vislumbra, nas hipoteses do art. 59, § 1°, da Lei do Inquilinato,
antecipagdo de tutela fundada no risco de infrutuosidade da acdo de despejo,
razdo pela qual, com arrimo na doutrina, entende-se que os casos a que faz
alusdo o mencionado dispositivo "sdo de tutela antecipada da 'evidéncia’,
porque neles se corporificam direitos liquidos e certos de o locador obter
imediatamente a posse do imével locado. [...] Nesses casos opera-se em prol
do locador muito mais do que o fumus boni iuris, que autoriza a concessdo de
liminar nas agdes cautelares, sendo um direito evidente calcado em prova
inequivoca autorizadora da tutela antecipada" (FUX, 1996).

Concordando com Theotonio Negrdo e Luiz Fux, entendemos que a medida liminar
de despejo, nas hipoteses do art. 59, §1° da Lei de Inquilinato, muito se aproxima da tutela de
evidéncia, haja vista a desnecessidade de comprovagao do requisito do periculum in mora, pois
a lei elenca hipdteses em que a urgéncia € presumida, tal qual o Codigo de Processo Civil ao

elencar as hipoteses da tutela da evidéncia.

3.3 Hipoteses da medida liminar de despejo prevista na Lei n° 8.245/91

O § 1° do art. 59 da Lei do Inquilinato prevé nove hipdteses que autorizam o despejo
liminar com perigo de dano presumido — cinco que ja eram previstas originalmente e quatro

que foram incluidas com o advento da Lei n® 12.112/2009.

A primeira hipotese, prevista no inciso I, ¢ a hipotese em que ha um mutuo acordo
entre as partes para encerramento do contrato e este acordo nio ¢ cumprido pelo locatario.
Trata-se de hipotese de resili¢do bilateral, em que, para que possa ser aplicada a medida liminar,
o prazo ajustado deve ser de 6 meses, com o acordo celebrado por escrito pelas partes e por

duas testemunhas.

A hipdtese do inciso II é a rescisdo de contrato de trabalho quando a locagdo €
decorrente da relacdo de emprego. Neste caso, ¢ necessario comprovar o término do vinculo
trabalhista. Segundo Sylvio Capanema, “justifica-se a regra ja que o empregador precisara do
imovel para nele instalar o novo empregado” (CAPANEMA DE SOUZA, 2014, p. 198), uma

vez que a locagdo em questdo tem estrita ligagdo com a relagdo de trabalho.
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A hipdtese do inciso III é referente aos contratos de locagdo por temporada, quando o
locatario deixa de desocupar o imdvel ap6s findo o prazo da locagao. Para a aplicacdo da medida
liminar, a acdo de despejo deve ser proposta no prazo de 30 dias apds o término do prazo

contratual.

O inciso IV do § 1° do art. 59 prevé a morte do locatario como mais um motivo para o
despejo de forma liminar. Tal hipdtese se configura quando o locatario morre sem deixar

sucessor legitimo e o imével passa a ser ocupado por pessoas nio autorizadas.

A hipotese prevista no inciso V ¢ a situagdo em que a relag@o contratual entre locador
e locatario € encerrada e o sublocatario permanece no imdvel, pois, como o contrato de

sublocagdo € contrato acessorio, extinguindo-se o principal, o acessorio € extinto também.

A hipétese do inciso VI — a primeira das novas hipéteses introduzidas pela Lei n®
12.112/2009 — ¢ a necessidade de promover reparos urgentes no imovel determinados pelo
poder publico e que ndo possam ser executados com a presenca do locatario ou, ainda que seja

possivel com a sua presenga, este ndo permitir a sua realizagio.

O inciso VII prevé a hipdtese em que o locador notifica o locatario para apresentar
nova garantia locaticia — por algum dos motivos previstos em lei — e o locatario deixa fluir o
prazo da notificagdo sem cumprir com a determinacéo. Neste caso, a lei presume a urgéncia em

razdo de o locador ter perdido sua garantia.

A hipétese do inciso VIII ocorre quando ha o término do prazo da locagdo ndo-
residencial e o locatario deixa de desocupar o imével mesmo apos ter sido notificado pelo
locador. Neste caso, o locador deve propor a agdo de despejo no prazo de 30 dias apds o término

do prazo concedido na notificagao.

Por fim, o inciso IX prevé a falta de pagamento do aluguel e encargos como hipotese
que autoriza o despejo liminar, porém apenas quando o contrato esta desprovido de qualquer
das garantias locaticias previstas em lei — o que faz com que muitos locatarios, que tenham
como prioridade a rapida retomada do imdvel em caso de inadimpléncia, optem por firmar o
contrato de locagdo sem garantia. Entretanto, o § 3° do art. 59 da Lei do Inquilinato prevé que
o locatario pode evitar o despejo se depositar judicialmente o valor da divida no prazo de 15

dias apos ter sido notificado para desocupar o imével.

Como se pode ver, sdo restritas as hipoteses em que a lei autoriza o despejo liminar

com urgéncia presumida, pois estas ndo sdo as unicas hipoteses de despejo previstas na Lei n°®
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8.245/91. Antes das alteragdes advindas da Lei n® 12.112/2009, as hipdteses eram ainda mais

restritas, pois sequer era previsto no rol, por exemplo, o despejo por falta de pagamento.

Mesmo com as modificagdes introduzidas na lei em 2009, alguns casos em que o
locador pode precisar da rapida retomada do imodvel, ainda assim, ndo estdo abrangidos pelo
art. 59, § 1°, como, por exemplo, o despejo para uso proprio ou o despejo por falta de pagamento
quando o contrato estd provido de garantia locaticia. E ¢ justamente nessas outras hipoteses nao
previstas no rol do § 1° do art. 59 que surge a divida: ¢ possivel o deferimento de medida
liminar com fulcro no Cédigo de Processo Civil, comprovados os requisitos de relevancia e

urgéncia?

4. CABIMENTO DA TUTELA DE URGENCIA NAS ACOES DE DESPEJO

4.1 Argumentos contrarios

Apesar de ser minoria na doutrina brasileira, ha quem sustente a impossibilidade do
despejo liminar nas hipoteses ndo previstas no § 1° do art. 59 da Lei de Locacdo. Ainda que
minoritaria, tal posigao por vezes ¢ adotada pelo Poder Judiciario, gerando inseguranga juridica

e prejudicando o dinamismo do mercado imobilidrio.

Para Silvio Venosa (2014, p. 302), por exemplo, a medida liminar de despejo em
hipoteses ndo previstas na Lei do Inquilinato ndo ¢ possivel, por entender que o legislador optou
por restringir as hipoteses. Seguindo a mesma linha de raciocinio, Jodo Batista Lopes (2001, p.
93-94) expde que “ampliar as hipoteses [do art. 59, §1° da Lei de Locagdo] ¢ ferir o
posicionamento do legislador”. Logo, para ambos, a vontade do legislador deve ser seguida, e,
portanto, somente cabera despejo liminar nas hipoteses expressamente previstas na Lei de

Locagao.

Ademais, Silvio Venosa entende que a medida liminar ndo pode ser deferida em casos
ndo previstos no rol do art. 59, § 1°, porque neste dispositivo ha previsdo da necessidade de

prestagdo de caugdo, que inexistia na tutela antecipada do Cédigo de Processo Civil de 1973:

Como o art. 59 em testilha, porém, ¢ especifico e restritivo quanto a
determinadas agdes de despejo de forma exclusiva, merece prosperar o
entendimento segundo o qual apenas nessas hipoteses do paragrafo primeiro
¢ possivel a liminar de desocupagdo, que se traduz em tutela antecipada. Ainda
mais porque nessas hipoteses o legislador inquilinario estabeleceu a caugio
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expressamente no valor equivalente a trés meses de aluguel (VENOSA, 2014,
p. 302).

Portanto, podemos identificar dois principais argumentos para rejeitar a aplicagdo de
medida liminar de despejo, em hipéteses ndo previstas no § 1° do art. 59, com fulcro no Codigo
de Processo Civil: a) a intengao do legislador foi de restringir as hipdteses; b) tal aplicagdo seria
desfavoravel ao locatario, pois o art. 273 do Cédigo de Processo Civil ndo tinha como requisito

a prestagdo de caucdo, diferentemente do art. 59, § 1°, da Lei de Locacao.

4.2 Argumentos favoraveis

Por outro lado, o posicionamento majoritario da doutrina brasileira é de que ¢ possivel
a concessao de medida liminar de despejo com fulcro na tutela de urgéncia do Codigo de
Processo Civil, pois o rol do § 1° do art. 59 da Lei de Locagdo elenca apenas as hipoteses em
que o perigo de dano ¢é presumido. Nas outras hipoteses de despejo, o locador devera comprovar
os requisitos do atual art. 300 do Cddigo de Processo Civil: probabilidade do direito e perigo

de dano.

Ademais, ndo parece sustentavel a ideia de que o legislador optou por restringir a
aplicac@o do instituto da tutela de urgéncia com a lei especial, pois, na época da edi¢@o da Lei
do Inquilinato, tal instituto sequer existia na lei geral, como ja demonstrado na nossa

retrospectiva.
Em abono da posi¢do aqui defendida, colhe-se da ligdo de Sylvio Capanema:

A Lei do Inquilinato nio afastou a incidéncia do Codigo de Processo Civil,
aplicando-o, subsidiariamente, quando ela fosse omissa.

Como se ndo bastasse, foi ela que desfraldou corajosamente a bandeira da
efetividade do processo, na obsessiva preocupagdo de acelerar a solugdo dos
conflitos.

Nio teria nenhuma logica que a Lei do Inquilinato rejeitasse um sistema
superveniente, cujo objetivo precipuo ¢, justamente, abreviar o processo.
Sempre entendemos que a Lei n° 8.245/91 recepcionou a regra do artigo 273,
tornando possivel a antecipagdo da tutela de mérito, desde que presentes os
SEus pressupostos.

Nio ¢ preciso ser um especialista em hermenéutica, para concluir que a regra
do art. 59 da Lei n°® 8.245/91 ndo ¢ incompativel com o artigo 273 do Codigo
de Processo Civil, e, muito ao contrario, elas se complementam, em beneficio
da efetividade do processo (CAPANEMA DE SOUZA, 2014, p. 273).

Sylvio Capanema tem especial razéo ao afirmar que a Lei do Inquilinato ndo afastou a
incidéncia do Codigo de Processo Civil, pois o proprio regramento a respeito da agao de despejo

prevé que o rito da agdo de despejo ¢ o procedimento ordinario previsto no CPC, apenas com
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as modificagdes previstas na lei especial. Logo, ¢ evidente a subsidiariedade do Codigo de

Processo Civil.

A posigdo de que ¢ possivel a medida liminar de despejo em hipéteses néo previstas
no art. 59, § 1°, com fulcro no Codigo de Processo Civil, também ja foi consagrada na

jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a, com a aplicagdo do art. 273 do CPC/73:

LOCACAO. DESPEJO. CONCESSAO DE LIMINAR. POSSIBILIDADE.
ART. 59, § 1°, DA LEI N.° 8245/94. ROL NAO-EXAURIENTE.
SUPERVENIENCIA DE ALTERACAO LEGISLATIVA. NORMA
PROCESSUAL. INCIDENCIA IMEDIATA.
DETERMINACAO DE PRESTACAO DE CAUCAO. APLICACAO DO
DIREITO A ESPECIE.
1. O rol previsto no art. 59, § 1°, da Lei n.° 8.245/94, ndo ¢ taxativo, podendo
o magistrado acionar o disposto no art. 273 do CPC para a concessdo da
antecipagdo de tutela em ag@o 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 néo se dispensa a
comprovagdo da urgéncia da medida, tudo devidamente fundamentado pela
decisdo concessiva, nos termos do § 1° do mencionado dispositivo. A auséncia
de fundamentagdo acerca de todas as exigéncias legais conduz a nulidade da
decis@o.
3. Embora o acoérddo recorrido carega de fundamentagdo adequada para a
aplicag@o 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 concessdo de liminar em
despejo por de "falta de pagamento de aluguel e acessorios da locagao", desde
que prestada cauc@o no valor equivalente a trés meses de aluguel. Assim,
cuidando-se de norma processual, sua incidéncia ¢ imediata, sendo de rigor a
aplicacdo do direito a espécie, para determinar ao autor a prestagdo de caugdo
- sob pena de a liminar perder operancia.
4. Recurso especial improvido (STJ - REsp 1207161/AL, Rel. Ministro LUIS
FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 08/02/2011, Dle
18/02/2011).

Além disso, os autores Alexandre Luna da Cunha e Maria Cristina Zainaghi (2015, p.

151) destacam que a concessdo da tutela antecipada parece ser cabivel, sob o fundamento de
que “ndo ¢ possivel ao legislador prever todas as hipdteses em que a urgéncia se fara presente,
logo, ndo se poderia restringir a medida liminar, apenas aos casos elencados na lei de locagao,

pois eles ndo sdo exaustivos”.

Portanto, ainda na vigéncia do Codigo de Processo Civil de 1973, o argumento de que
o legislador havia optado por restringir as hipoteses de medida liminar de despejo ja era pouco
sustentavel, restando apenas o argumento referente a caucdo com alguma relevincia para

rejeitar a aplicagdo da medida liminar de despejo com fulcro no CPC.

4.3 Analise dos argumentos pela 6tica do CPC de 2015
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Analisando a nova sistematica estabelecida pelo CPC de 2015, na qual a tutela
provisoria e suas espécies estdo previstas na Parte Geral do Codigo, em um livro especifico,
pode-se concluir que a sua aplicagdo compreende todos os procedimentos, diferentemente da
tutela antecipada do CPC de 1973, cujo art. 273 estava situado no livro do Processo de
Conhecimento, e, portanto, dava margem a interpretagdo de que ndo caberia sua aplicagdo aos

procedimentos especiais e a legislacdo extravagante.

Nessa linha, ¢ o posicionamento de Marcus Vinicius Motter Borges e Luiza Silva

Rodrigues:

Justamente por isso, a tutela provisoria estd prevista no Parte Geral do
CPC/2015, no Livro V, e dessa simples constatagdo ja se extrai uma
importante conclusdo: sera possivel a concessao de tutela provisoria em todos
os procedimentos previstos nos livros da Parte Especial do Codigo. Portanto,
¢ possivel a concessdo de tutela provisoria, por exemplo, na execugio, nas
defesas do executado, nos procedimentos especiais previstos no proprio
Codigo e naqueles previstos em legislagdo extravagante, assim como nas
acoes de familia, nos recursos e na ago rescisoria (BORGES; RODRIGUES,
2017).

Essa logica segue a premissa do Processo Civil enquanto um sistema, que deve ser
coeso e coerente, e, para isso, ¢ necessario compreender a legislagdo processual extravagante

enquanto integrante desse sistema.

Além disso, ndo se pode perder de vista, como ja afirmamos anteriormente, que o
Cddigo de Processo Civil tem aplicag@o subsidiaria nas agdes de despejo, visto que a Lei do
Inquilinato apenas prevé modificagdes ao rito da agdo, que, no restante, deve ser seguido
conforme o atual procedimento comum do CPC 2015, ao qual ndo ha nenhuma duvida a respeito

da aplicabilidade das tutelas provisorias.

Ademais, o argumento de que, por conta da falta da caucdo prevista na Lei do
Inquilinato, haveria perigo de dano reverso na tutela de urgéncia nos parece superado com o
advento do CPC de 2015, pois o art. 300, § 1°, do CPC de 2015, autoriza o juiz a condicionar o
deferimento da tutela de urgéncia a prestagdo de caugdo. Nesse sentido, Eduardo José da
Fonseca Costa (2016, p. 415) discorre a respeito da caugdo para o deferimento da tutela de
urgéncia:

O § 1° do art. 300 permite ao juiz exigir caugdo como forma de garantir-se a
reversibilidade (econdmico-financeira) dos efeitos da medida ou uma
indenizabilidade correspondente. Portanto, ela ndo ¢ exigivel apenas nos casos
de levantamento de depdsito em dinheiro ou de pratica de atos que importem
aliena¢do do dominio. Como ja visto acima, em toda transformagdo social

existe risco indelével de irreversibilidade especifica in natura, de maneira que
a vedagdo constante do § 3°, do art. 300 deve ser entendida com temperangas,
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sob pena de eliminar-se o instituo da antecipagdo da tutela. Por isso, em muitos
casos, o risco da irreversibilidade dos efeitos da tutela de urgéncia, que
constitui motivo para inadmissibilidade desta, pode ser afastado ou mitigado
caso uma caugao seja prestada.

Logo, no caso de o juiz entender haver perigo de dano, pode, da mesma forma que
exige a Lei do Inquilinato, requerer que seja caucionado valor que supra eventual dano ao
locatario. Portanto, o risco da irreversibilidade dos efeitos da tutela de urgéncia, que poderia

constituir motivo para inadmissibilidade do pedido, pode ser afastado caso seja prestada caugéo.

Outra questdo relevante ¢ a taxatividade do rol do §1° do art. 59, da Lei de Locago.
Alguns autores, como Nelson Nery Junior (2016, p. 932), acompanhando o posicionamento de
Alexandre Luna da Cunha e Maria Cristina Zainaghi, sustentam que, com a entrada em vigor
do CPC de 2015, o rol do art. 59, §1°, da Lei de Locagao, deixou de ser taxativo e passou a ser

exemplificativo, conforme expdem:

Assim, com a consolidaga@o produzida pelo novo Codigo de Processo Civil no
que diz respeito a tutela provisoria, o rol da lei de locagdo deixa de ser taxativo
e deve ser considerado como exemplificativo. A sistematizagdo do novo
Codigo de Processo Civil ndo se coaduna com a morosidade, com
procedimentos demasiados lentos, mas com a efetividade de direitos
(CUNHA; ZAINAGHLI, 2015, p. 152).

Contudo, ndo concordamos com tal posicionamento. O rol do art. 59, §1°, da Lei de
Locag@o permanece taxativo, pois sdo situacdes especificas em que o legislador presume o
perigo de dano e, portanto, dispensa a comprovagao do requisito do periculum in mora. Nas
outras hipoteses de despejo, o locador devera comprovar os requisitos do atual art. 300 do
Cadigo de Processo Civil, quais sejam: probabilidade do direito e perigo de dano. Tratam-se de
fundamentos e requisitos diferentes, ainda que o resultado pratico pretendido seja 0 mesmo: a

retomada do imével, liminarmente.

Conforme visto, diversos sdo os argumentos para sustentar a aplicabilidade da tutela
de urgéncia as acdes de despejo, nas hipdteses ndo previstas no art. 59, §1°, da Lei do
Inquilinato. A nos, este parece ser o entendimento que merece prevalecer nos tribunais,
sobretudo com os novos elementos trazidos pelo Codigo de Processo Civil de 2015, tendo em
vista a sistematicidade do processo civil e a amplitude que o Codigo deu para as tutelas

provisorias.

5. CONSIDERACOES FINAIS
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A Lei n® 8.245/91 foi introduzida no ordenamento juridico para tornar mais livres as
relagdes locaticias e dar mais dinamismo ao mercado imobiliario. Uma das formas de tornar o
mercado mais dindmico foi a previsdo da medida liminar de despejo, estabelecendo que o
locador precisaria apenas comprovar a adequagdo de seu caso a uma das hipdteses legais e
prestar caucdo no montante de trés vezes o valor do aluguel para reaver o seu imovel de forma

célere, antes do julgamento final da ag@o.

A retrospectiva legislativa que apresentamos demonstra que a Lei do Inquilinato
antecipou a mudanga que viria trés anos depois no Codigo de Processo Civil, com a introdugao
do instituto de antecipagdo de tutela nas agdes de conhecimento, nos casos em o autor
comprovava a verossimilhanca de suas alegagdes e o perigo da demora em aguardar o

provimento final.

A medida liminar de despejo prevista na Lei de Locagdes ndo abrange todas as
hipoteses de despejo, pois se tratam de hipoteses restritas e que, na época, eram ainda mais
restritas, tendo em vista que apenas em 2009 foram incluidas na lei outras hipdteses bastante
corriqueiras, como, por exemplo, o despejo por falta de pagamento. Assim, logo apds a
introdugdo da tutela antecipada genérica, surgiu debate doutrindrio a respeito da possibilidade

de sua aplicag@o também nas agdes de despejo, em casos ndo previstos no art. 59, § 1°.

Os argumentos contrarios a sua aplicagdo eram, basicamente, dois: a) que a intengado
do legislador foi de restringir as hipoteses; b) que tal aplicaco seria desfavoravel ao locatario,
pois o art. 273 do Cddigo de Processo Civil ndo tinha como requisito a prestacdo de caucéo,

diferentemente do art. 59, § 1°, da Lei de Locagao.

O argumento de que o legislador optou por restringir as hipdteses ja se demonstrava
fragil desde aquela época, pois a retrospectiva que apresentamos mostra claramente que a
antecipacdo de tutela foi introduzida no ordenamento juridico brasileiro apoés a edi¢ao da Lei n°
8.245/91 e ndo ha o menor sentido em se afirmar que o legislador, em um exercicio de

futurologia, quis restringir a aplicagdo de um instituto que ainda estava por vir.

Além disso, nunca se pretendeu, com a Lei do Inquilinato, criar um sistema processual
proprio e a parte do Codigo de Processo Civil para as agdes de despejo e demais agdes
relacionadas as locagdes. Pelo contrario: a previsdo desde sempre era de que o procedimento
da ac@o de despejo era o procedimento ordinario — atual procedimento comum — com as

modifica¢des constantes da lei especial. Logo, ¢ nitida a aplicagdo subsidiaria do CPC.
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A conclusdo mais logica e coerente com o sistema processual ¢ de que o rol do § 1° do
art. 59 da Lei de Locagdo elenca apenas as hipdteses em que o perigo de dano é presumido, pois
a medida liminar especifica do despejo se assemelha as tutelas da evidéncia. Nas outras
hipoteses de despejo, para requerer a medida liminar, o locador deve comprovar os requisitos

do atual art. 300 do Codigo de Processo Civil: probabilidade do direito e perigo de dano.

O advento do Codigo de Processo Civil de 2015 trouxe profundas mudangas ao sistema
processual brasileiro e, em especial, a cognigdo sumaria. As tutelas de urgéncia e de evidéncia
foram reunidas sob uma unica denominagdo — tutelas provisdrias — e passaram a ter como
requisitos o bindmio a) probabilidade do direito e b) perigo de dano ou risco ao resultado util
do processo. As tutelas provisorias passaram a integrar a parte geral do Codigo, o que leva a
inevitdvel conclusdo de que sdo aplicaveis a todos os procedimentos, inclusive os
procedimentos especiais e os procedimentos previstos nas leis extravagantes, diferentemente
do que acontecia no CPC de 1973, que previa a antecipagdo de tutela apenas no processo de

conhecimento.

Ademais, o Codigo de Processo Civil de 2015 afastou de vez o argumento de que de
que, por conta da falta da cauc@o prevista na Lei do Inquilinato, haveria perigo de dano reverso
na aplicagdo da medida liminar com fulcro no CPC, pois, agora, ha previsdo expressa de que o
juiz pode requerer que o autor preste caugdo no caso de entender que ha perigo de dano no
deferimento da medida liminar, o que pode ser plenamente aplicavel nas hipéteses de despejo
ndo previstas no art. 59, § 1°, da Lei de Locagdes, podendo o juiz fixa-la, inclusive, com base

nos mesmo critérios previstos na Lei n° 8.245/91.

Assim, considerando especialmente os novos elementos introduzidos pelo Codigo de
Processo Civil de 2015, concluimos ser possivel a concessdo de medida liminar de despejo nas
hipoteses ndo previstas no art. 59, § 1°, da Lei n® 8.245/91, quando estiverem presentes 0s
requisitos do art. 300 do atual Codigo de Processo Civil, podendo o juiz exigir caugdo caso

entender necessario.
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