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Resumo — O artigo trata da atuagdo do judicidrio fluminense na revisdo e resolugcdo dos
contratos prediais urbanos residenciais durante a pandemia da Covid-19. A partir da revisao de
literatura, sdo apresentados os pontos mais relevantes acerca dos contratos locaticios, incluindo
a legislagdo geral e a especial. Apresenta-se, no primeiro capitulo, o tema geral de locagdes
previstos na Lei n® 8.245/91 e no Cdédigo Civil Brasileiro e seus reflexos na atualidade. No
segundo capitulo, descreve-se a Lei Estadual n°® 9.020/20, demonstrando o objetivo a ser
alcancado pela norma estadual, colacionando inclusive a justificativa do legislativo para propor
a referida norma. E no terceiro capitulo, exemplifica-se as respostas dadas as agdes geradas no
judiciario fluminense durante a pandemia através de seus boletins mensais informativos.
Argumenta-se, nesse ultimo capitulo, a técnica de ponderagdao adotada pelo judiciario caso a
caso, na tentativa de dirimir os conflitos entre e direitos e deveres, ora dos locadores, ora dos
locatérios.
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INTRODUCAO

O presente artigo pretende analisar a revisdo e a resolugcdo dos contratos locaticios
residenciais e seus efeitos materiais e processuais de acordo com a Lei n® 9.020/20, o Codigo
Civil e a Lei n° 8.245/91. De acordo com o artigo 2° da Lei n° 9.020/20, ha uma abordagem no
que diz respeito as questdes relativas a suspensao da aplicagdo de multas contratuais e juros de
mora em caso de ndo pagamento dos aluguéis. O artigo 1° da mencionada lei suspende os
mandados de reintegragdao de posse, imissao na posse, despejos e remocoes judiciais, além de
demonstrar a posi¢ao do Judiciario Fluminense no julgamento das agdes locaticias residenciais.

Em 20 de marco de 2020, o Congresso Nacional promulgou o Decreto Legislativo n°

6, reconhecendo o estado de calamidade publica em razao da pandemia ocasionada pela Covid-
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19. Em decorréncia da pandemia foram propostas outras normas que visam regulamentar as
relagdes contratuais, entre elas o PL 1028/20, o PL 872/20 ¢ o PL 936/20.

A principal norma que influenciou diretamente nas relagdes locaticias foi a Lei n°
14.010/20, que previa regras transitorias nas relagcdes juridicas privadas, especialmente no
artigo 9, que prevé o despejo por inadimplemento dos aluguéis. No entanto, a Camara dos
Deputados derrubou o veto proposto pelo Presidente da Republica, que possibilitava a
concessao de liminares para desocupacdo de imdveis urbanos nas agdes de despejo. A Lei n°
14.010/20 vigorou até 30 de outubro de 2020.

Em marco de 2020, o Decreto n® 46.973 reconheceu a situagao de emergéncia na saude
publica do Estado do Rio de Janeiro, prevendo entdo restricoes a circulacdo de coisas e pessoas
para que houvesse a reducdo do risco de contaminagdo com a doenga.

Objetiva-se discutir neste artigo os deveres anexos que devem estar presentes nas
relagdes contratuais, sobretudo nas relagoes locaticias. Além disso, busca-se analisar os efeitos
da Lei estadual n° 9.020/20 e a resposta do Judiciario Fluminense frente aos processos judiciais
apresentados durante a pandemia.

Inicia-se o primeiro capitulo tratando sobre a revisdo e a resolucdo dos contratos
locaticios residenciais, demonstrando as normas legais gerais, previstas no Codigo Civil, e as
especiais, previstas na Lei n® 8.245/91.

Segue-se, no segundo capitulo, a discussao acerca da Lei n® 9.020, de 25 de setembro
de 2020, apresentando seus aspectos legais e as consequéncias geradas pela lei e suas
especificidades durante a sua validade, visando analisar a referida lei estadual e discutindo se,
de fato, o texto legal d4 amparo ao principio do reequilibrio contratual que deve haver entre as
partes.

O terceiro capitulo trata da posicao do Judicidrio Fluminense na aplicagdo das normas
gerais e das normas especiais em meio a pandemia. Nesse sentido, observa-se que o Judiciario
Fluminense vem enfrentando e tratando dessas questdes judiciais e processuais que envolvem
arevisdo e a resolucdo dos contratos locaticios, a fim de que haja ponderagao e equilibrio entre
os direitos ao recebimento dos aluguéis, por parte locadores, e o direito a moradia, por parte
dos locatarios.

A pesquisa apresentada aqui € classificada como basica, ja que visa compreender fatos
sociais observaveis. Quanto a forma de abordagem, ¢ desenvolvida pelo método qualitativo,
uma vez que nao utiliza dados estatisticos, e sim a subjetividade. Com relagdo aos objetivos, ¢
uma pesquisa exploratdria, visando ao aumento da familiaridade com o assunto, e em relagao

aos procedimentos técnicos, ¢ uma pesquisa bibliografica.
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1. AREVISAO E A RESOLUCAO DOS CONTRATOS LOCATICIOS NA PANDEMIA

O contrato ¢ o acordo de vontade das partes por meio do qual as pessoas formam um
vinculo juridico que as prendem, conforme afirma Orlando Gomes.! O contrato é, a0 mesmo
tempo, um ato juridico, pois tem suporte fatico (tipificagdo) com a presenga do elemento
volitivo, e um negocio juridico bilateral, por sua situagdo juridica derivar do elemento volitivo,
eis que ha a exteriorizagdo da vontade no fim pretendido.’

A temporariedade serd contratada por prazo determinado ou sem prazo como prevé o
artigo 574° do Codigo Civil. O prazo é importante ja que a perpetuidade conduziria a espécie
de enfiteuse, que nio pode ser mais constituida conforme artigo 2.038 do Codigo Civil*. No
caso da locagdo de iméveis urbanos, o artigo 46 da Lei n® 8.245/91° prevé que o prazo para a
extingdo ndo devera ser inferior a trinta meses.

No que diz respeito a locagdo de imdvel urbano, ha trés modalidade previstas na Lei n°
8.245/91°%: a locagdo residencial, a locagdio por temporada e a locagdo ndo residencial. Como
objeto deste estudo, trataremos da locag@o residencial urbana prevista no artigo 46 e 47 da
referida lei’. A lei ndo conceitua a locagio residencial e a nio residencial, o que a doutrina usa
para distinguir as duas ¢ a destinagdo que se d4 ao imovel .®

A locagao por prazo determinado decorre do principio da seguranga juridica, gerando
para as partes a estabilidade juridica nas relagdes que envolvem o uso dos bens.’ Impende dizer
que o interesse do locador € perceber os frutos civis pelo periodo estipulado no contrato. Em
contrapartida, o locatario tem o interesse em usar e gozar o bem locado pelo prazo ajustado,

respeitando o pacta sunt servanda, previsto no artigo 4° da Lei n°® 8.245/911°,

! GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2009, p. 7.

2 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: contratos — teoria geral e contratos
em espécie. 5. ed. Sao Paulo: Atlas, 2015. v. 4, p. 34-35.

3 BRASIL. Cédigo Civil. Disponivel em: <planalto.gov.br/ccvil_03/1eis/2002/110406compilada.htm>. Acesso em:
7 mar. 2021.

4 Ibidem.

SBRASIL. Lei Federal n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil
_03/1eis/18245.htm>. Acesso em: 7 mar. 2021.

¢ Ibidem.

" Ibidem.

$ SLAIBI FILHO, Nagib; SA, Romar Navarro de. Comentdrios a lei do inquilinato. 10. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2010, p. 294.

% Ibidem, p. 72.

10 BRASIL, op. cit., nota 5.
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A Lei n° 8.245/91'! e também o Cédigo Civil Brasileiro'? possuem previsdo de revisio
judicial de contratos. A lei do inquilinato, em especial, possui os artigos 18 e 19! que tratam da
modificacdo de clausula judicial. O artigo 18'* possibilita a insercdo ou modificagdo da clausula
de reajustes; ja o artigo 19'° prevé que, ndo havendo acordo entre as partes, cabera a revisdo
judicial do aluguel, isso se o contrato tiver trés anos de vigéncia ou houver acordo anteriormente
realizado.

As partes podem modificar o contrato de locagdo originario, adequando a realidade

1,'® ao tratar da matéria

social atual sem que haja o reinicio da relagdo juridica, o Codigo Civi
no artigo 317, apresenta como tese a desproporcao entre o valor da prestacao devida e o
momento da execucao do contrato. O que parece estar mais ajustado ao momento vivido na
atualidade, tendo em vista que as restricdes ocasionadas pela pandemia incontestavelmente
geraram as desproporgdes e, consequentemente, a dificuldade no pagamento das prestagcdes
locaticias.

O artigo 478 do Cédigo Civil 7 aponta a possibilidade de acontecimentos
extraordinarios e imprevisiveis que ensejardo ao devedor o direito da resolugdo do contrato. A
resolugdo € a consequéncia de fato superveniente a celebracdo do contrato, tendo como efeito
a extincdo da relacdo bilateral.!8

Esse artigo se refere aos contratos de execucao continuada ou diferida, ou seja, aqueles
que se prolongam no tempo e sofrem os efeitos das modificagdes ajustadas.!” Trés fatores
remetem a um contrato de duragdo: a eclosdo de fato superveniente extraordinario que gere
onerosidade excessiva, o acontecimento imprevisivel e a extrema vantagem para outra parte.2

A onerosidade excessiva € pautada no estado de perigo e lesdo, previstos nos artigos
156 e 157 do Codigo Civil,?! que ocasionam o desequilibrio entre as prestagdes. A redugio da

clausula penal (artigo 413 do Cédigo Civil)*? e o abuso de direito (artigo 187 do Cédigo Civil)*?

' Tbidem.

12 BRASIL, op. cit., nota 3.

13 BRASIL, op. cit., nota 5.

14 Ibidem.

15 Tbidem.

16 BRASIL, op. cit., nota 3.

17 Ibidem.

8 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: contratos — teoria geral e
contratos em espécie. 5. ed. Sao Paulo: Atlas, 2015. v. 4, p. 541.

19 SOUZA, Sylvio Capanema de. 4 lei do inquilinato comentada. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p. 27.

20 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: contratos — teoria geral e
contratos em espécie. 5. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2015. v. 4, p. 562.

2 BRASIL, op. cit., nota 3.

22 Tbidem.

2 Ibidem.
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sdo argumentos usados como tese defensiva pelos locatarios para flexibilizarem os contratos
vigentes e até mesmo extingui-los durante a pandemia.

Outro fator ¢ o acontecimento imprevisivel, ou melhor, o fato superveniente que tem a
qualidade de imprevisivel. Prevista no artigo 478 do Codigo Civil,* a teoria da imprevisdo, em
apertada sintese, baliza a previsibilidade subjetiva observada pelas partes ou ndo de eventos
extraordindrios.

Um ponto interessante ¢ o Enunciado n° 175 do Conselho de Justi¢ca Federal,?

que diz:
“A meng¢do a imprevisibilidade e a extraordinariedade, insertas no artigo 478%¢ do Codigo Civil,
deve ser interpretada ndo somente em relagdo ao fato que sugere o desequilibrio, mas também
em relagdo as consequéncias que ele produz”. Esse enunciado ¢ plenamente cabivel e adequado
em razdo da questdo sanitaria vivenciada, j4 que a pandemia resulta em dificuldades na
execucdo das obrigacdes, especialmente no que diz respeito ao pagamento dos aluguéis.

O Enunciado n° 365 do Conselho de Justica Federal®’ diz: “A extrema vantagem do
artigo 478 deve ser interpretada como elemento acidental da alteracdo de circunstancias, que
comporta a incidéncia da resolu¢do ou revisdo do negocio por onerosidades excessiva,
independentemente de sua demonstracdao plena”. Isso significa dizer que, em tese, ndo hd a
necessidade de plena demonstracdo do empobrecimento de uma parte em relagao a outra.

Com isso, a resolucao por alteragdao superveniente das circunstancias podera ser usada
em eventos extraordindrios como os relacionados a pandemia, dada a imprevisibilidade do fato

e a onerosidade excessiva que irdo colocar o contratante em mora, ja que este ndo conseguira

adimplir a prestagao locaticia no tempo certo.

2 A LEI ESTADUAL N° 9.020/20 E SEUS EFEITOS NOS CONTRATOS LOCATICIOS
RESIDENCIAIS

O Projeto de Lei n° 2022/20,%® do Estado do Rio de Janeiro, foi integralmente vetado
pelo Governador do Estado a época, Sr. Wilson Witzel, agora afastado do cargo. No entanto, a

Assembleia Legislativa derrubou o veto do executivo estadual. Com isso, foi editada a Lei

2 Ibidem.

25 CONSELHO da Justica Federal. Enunciado n°175. 111 Jornada de Direito Civil. Brasilia, 2004. 111 Jornada de Direito
Civil. Brasilia, 2004. Disponivel em: <https://www.cjf jus.br/enunciados/enunciado/316>. Acesso em: 8 ago. 2021.
26 BRASIL, op. cit., nota 3.

27 CONSELHO da Justiga Federal. Enunciado n°365. 1V Jornada de Direito Civil. Brasilia, 2006. IV Jornada de Direito
Civil. Brasilia, 2006. Disponivel em: <https://www.cjf jus.br/enunciados/enunciado/483>. Acesso em: 8 ago. 2021.

8 BRASIL. Projeto de lei n° 2022/20, de 17 de margo de 2020. Disponivel em:
<http://alerjln1.alerj.rj.gov.br/scpro1923.nsf/0c5bf5cde956011903256caa0023131b/74bd55baaf190cd70325852¢
0069581b?0penDocument&Highlight=0,20200302022&ExpandSection=1>. Acesso em: 8 ago. 2021.
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9.020/20,% que foi objeto de representagdo de inconstitucionalidade ajuizada pela Associagio
dos Magistrados do Estado do Rio de Janeiro.*° Foi concedida, entdo, a liminar?! pelo Tribunal
de Justica do Estado do Rio de Janeiro, a fim de suspender a eficacia da lei, tendo como
argumento a competéncia privativa da Unido Federal para editar a lei com esse conteudo.
Porém, a sua eficacia fora restaurada pelo Supremo Tribunal Federal através da Reclamagao n°
4531932 movida pela Defensoria Publica do Estado do Rio de Janeiro.

Enquanto o artigo 1°°* da lei suspende “todos os mandados de reintegragio de posse,
1missao na posse, despejos e remogoes judiciais ou extrajudiciais no Estado do Rio de Janeiro”
em processos, tendo por objeto exclusivamente as “situagdes de litigio em relagdo a ocupacao
de imdveis que antecedam a data da publicacdo da lei”, no artigo 2°%*, ha a vedagdo da
“aplicacdo e cobranca de multas contratuais e juros de mora em casos de ndo pagamento de
aluguel ou das prestacdes de quitagdo dos imoveis residenciais”, desde que comprovada a
situacdo de vulnerabilidade.

O Projeto previsto na Lei n® 2022/20° tem como objetivo proteger a populacdo de
capacidade economico-financeira reduzida. A justificativa do Projeto de Lei salientou que as
“condi¢des de moradia das populagdes mais pobres ja se caracterizam pelo adensamento
excessivo e coabitacdo”. De fato, ndo ha que se negar que a pandemia ocasionada pela Covid-
19 gerou aumento de desemprego e empobrecimento da populagdo, ocasionando a populagdo
de baixa renda a perda de ganhos e a migragdo ao estado de miserabilidade, observados tanto
no municipio quanto no Estado.

A Lei n° 9.020/20°% nasce como resposta social ao principio da dignidade da pessoa

humana, tendo em vista que a norma protege a pessoa humana da degradacdo, notadamente

% BRASIL. Lei Estadual n° 9.020, de 25 de setembro de 2020. Disponivel em:
<http://www3.alerj.rj.gov.br/lotus_notes/default.asp?id=53&url=L2NvbnRsZWkubnNmL2IyNGEyZGE1YTA3
NzgON2MwMzI INJRmNDAWNWQOYmYyLzQ4MWEyNGRIMWUWNTcxOTIwMzI1ODVmMzAwWNTIyM
mUyPO09WZWSEb2N1bWVudA%3D%3D>. Acesso em: 8 ago. 2021.

30 BRASIL. Tribunal de Justica do Rio de Janeiro. Processo n° 0079151-15.2020.8.19.0000. Relatora:
Desembargadora Maria Helena Pinto Machado. Disponivel em: <https://www.jusbrasil.com.br/processos/
370588514/processo-n-0079151-1520208190000-do-tjrj >. Acesso em: 14 set. 2021.

31 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Representagédo de Inconstitucionalidade n® 0079151 -
15.2020.8.19.0000. Relator: Desembargador Cleber Ghelfenstein. Disponivel em:
<http://www1.tj1j.jus.br/gedcacheweb/default.aspx?UZIP=1&GEDID=0004644284DAB30E7AD262C423D961
CF65ADC50D48395933&USER=>. Acesso em: 8 ago. 2021.

32 BRASIL. Supremo Tribunal Federal. Reclamagio n° 45319. Relator: Ministro Ricardo Lewandowski.
Disponivel em: <https:/stf.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/l151863742/medida-cautelar-na-reclamacao-rcl-
45319-1j-0111513-8320201000000/inteiro-teor-1151863744>. Acesso em: 8 ago. 2021.

33 BRASIL, op. cit., nota 29.

34 Ibidem.

35 Ibidem.

36 Ibidem.
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durante uma calamidade publica. A CRFB/8837 prevé tal preceito no artigo 1°, inciso III,
inclusive, classificando-o como principio fundamental.

O direito a moradia esta previsto no artigo 6° da CRFB/888 ¢ foi inserido no rol dos
direitos sociais pela Assembleia Nacional Constituinte. Eis que ¢ classificado como direito de
segunda dimensdo, o que significa dizer que ¢ um direito relacionado ao valor de igualdade.
Dessa forma, para que haja a protecdo do cidaddo, devera haver a atuagao positiva do Estado.

Desse modo, o Estado, através de agdes, devera proteger os mais vulneraveis, ja que a
titularidade desses direitos ¢ da coletividade, e em prol desta atuard o Estado. Logo, os
representantes do Estado, que sdo no caso em tela os politicos regularmente eleitos do executivo
estadual, propuseram a Lei n° 2022/20°° a fim de limitar as condutas ofensivas ocasionadas
pelos particulares no ambito das relagdes locaticias.

No artigo 1° da Lei n° 2022/20,*° h4 a previsdo de suspensio de todos os meios judiciais
relacionados ao direito possessorio, despejos e remocgdes judiciais e extrajudiciais em razao do
estado de calamidade publica vivenciado no Estado do Rio de Janeiro. Dessarte, na pratica, os
mandados judiciais ficaram suspensos, sem que haja a possibilidade de executé-los.

A Lei n° 2022/20*! ndo deu a mesma protecio aos locadores, notadamente aqueles que
vivem dos frutos civis, ou seja, os aluguéis que recebem em decorréncia da locagao dos imoveis
de suas propriedades. Esse fato demonstra que, de certa forma, nem sempre o Estado, através
de sua “mao forte”, consegue manter um equilibrio nas relagcdes contratuais e restabelecer o
principio da igualdade.

No artigo 2° da Lei n° 2022/20* foi inserida a suspensdo da aplicacio de multas
contratuais e juros de mora em caso de ndo pagamento de aluguel ou das prestagdes de quitacao
dos imoveis residenciais. Para isso, deverd o devedor comprovar absoluto estado de necessidade
durante a calamidade.

Nesse artigo, o legislador estadual ultrapassou as relagdes locaticias, incluindo as
questdes relacionadas ao financiamento de imoveis residenciais — aspecto esse que nao € objeto
deste artigo, de modo que sé serd tratado o conteudo relacionado aos contratos locaticios.
Assim, parece que o legislador adentra em uma seara um tanto quanto complexa, na medida em

que quando traz o verbo “suspender” ainda ha de se entender o efeito que podera ser tratado em

37 BRASIL. Constituicdo ~ da  Republica  Federativa  do  Brasil. Disponivel  em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm>. Acesso em: 7 mar. 2021.

38 Ibidem.

39 BRASIL, op. cit., nota 29.

40 Ibidem.

4! Ibidem.

4 Ibidem.
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outra oportunidade, j& que a suspensao nao sera de carater perpétuo, pois em algum momento
haverd a queda do efeito suspensivo.

No entanto, quando o legislador fala em “suspender a aplicacdo e cobranc¢a de multas”,
dé a entender que o legislador possui legitimidade e competéncia legislativa para legislar em
matéria que diz respeito ao direito civil, ou seja, ao direito privado.

Para esclarecer a extensdo do efeito da Lei n® 2022/20%, basta consultar a CRFB/88,

artigo 22, inciso I,*

que prevé a competéncia privativa a Unido para legislar sobre direto civil.
Ora, ndo pode o legislador estadual for¢osamente legislar matéria que nao lhe compete. Tal
atitude fere gravemente o pacto federativo, ja que ndo ha duvidas de que ndo compete ao Estado
do Rio de Janeiro legislar sobre esse tema.

A proposta inicial da Lei n°® 2022/20% visa prevenir o contagio e a propagacio do virus
com a suspensdo dos mandados de reintegracdo, poderd ocasionar um verdadeiro caos nas
relagdes locaticias, que, de certa forma, poderd ter um efeito preventivo no que diz respeito a
circulacao de pessoas. Mas, na verdade, também traz a inadimpléncia dos contratos, gerando
inseguranga juridica entre as partes.

Ademais, a Lei n° 2022/20% mitiga uma das faculdades do direito a propriedade, qual
seja o direito de reavé-la, insculpido no artigo 1228 do Cédigo Civil Brasileiro.*” Nio parece

razoavel uma lei estadual tratar de tal matéria e ndo estabelecer prazo para a sua validade, ou

seja, permanecera em vigor durante a calamidade, sem prazo final.

3 A RESPOSTA DO JUDICIARIO FLUMINENSE FRENTE AOS CONTRATOS DE
LOCACAO

O Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro durante a pandemia da Covid-19
vem apresentando boletins informativos sobre processos judiciais. Esses boletins tratam de
diversos temas, dentre eles direito constitucional ¢ administrativo, direito do consumidor e
direito imobiliario.

Como o intuito deste trabalho esta relacionado ao direito imobiliario, far-se-a um

recorte sobre os ultimos entendimentos do judicidrio fluminense a respeito do tema. No

$BRASIL, op. cit., nota 29.
4 BRASIL, op. cit., nota 37.
4 BRASIL, op. cit., nota 29.
46 Ibidem.

47 BRASIL, op. cit., nota 3.
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Boletim, edi¢do nimero 4,* de 15 de setembro de 2020, ha a apresentagio do agravo de
instrumento processo n° 0045364-92.2020.8.19.0000.*° Nesse agravo foi discutida a matéria
referente a proposta de reducdo de aluguel em aliquota de 50%, tendo em vista os efeitos da
pandemia. No entanto, a desembargadora Maria Luiza de Freitas Carvalho, da 27* Camara
Civel, negou provimento ao agravo, sustentando que o locatario nao teve seus proventos de
aposentadoria reduzidos, nao havendo, assim, o impacto financeiro da agravante. De outro lado,
entende a douta desembargadora que a parte agravada pode estar sofrendo dano reverso, no
sentido de estar sofrendo impacto financeiro em decorréncia dos efeitos da pandemia.

O Boletim de numero 6°° do TJRJ, de 15 de outubro de 2020, traz um agravo de
instrumento processo n° 0050644-44.2020.8.19.0000°! que trata de descontos de 30% aplicados
pelo locador no aluguel em razdo da pandemia. O agravante demonstrou que nao discordava do
percentual de reducgdo, porém, requereu a suspensao dos descontos fixados na decisdo agravada,
tendo em vista o0 nao pagamento pelos locatarios (agravados) dos valores ali definidos. Seguiu
apontando que os agravados tém depositado 30% do valor do aluguel, importancia esta que na
visdo do garante comprometeria a sua subsisténcia. Nesse sentido, o douto desembargador
negou provimento ao recurso alegando que a decisdo de piso ndo merecia reforma, tendo em
vista que o descumprimento da ordem judicial devera ser comunicado ao juizo de origem.

O Boletim de niimero 11°% do TJRJ, de janeiro de 2021, apresenta a Rcl n® 45319,%
que restabelece a lei que suspende despejos e remogdes no Rio de Janeiro durante a pandemia.
Processo esse em que o ministro Ricardo Lewandowski restabeleceu a eficacia da Lei Estadual
n® 9.020/20°* do Rio de Janeiro, que suspende o cumprimento de ordens de despejo,
reintegracdes, imissoes de posse € remogdes no estado durante o periodo da Covid-19, ja

descrito anteriormente.

48 BRASIL. Tribunal de Justi¢a do Rio de Janeiro. Boletim especial Covid-19 (coronavirus), n. 4,p. 10-11, set. 2020.
Disponivel em: <http://conhecimento.tjrj.jus.br/documents/5736540/7232834/BOLETIMCOVID-19-EDICAO-
4.pdf>. Acesso em: 14 set. 2021.

4 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Agravo de Instrumento n° 0045364-
92.2020.8.19.0000. Relatora: Desembargadora Maria Luiza de Freitas Carvalho. Disponivel em: <https://tj-
1j.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/933742999/agravo-de-instrumento-ai-453649220208190000/inteiro-teor-
933743008 7ref=juris-tabs>. Acesso em: 14 set. 2021.

S0 BRASIL. Tribunal de Justi¢a do Rio de Janeiro. Boletim especial Covid-19 (coronavirus),n. 6, p. 11, out. 2020.
Disponivel em: <http://conhecimento.tjrj.jus.br/documents/5736540/7232834/BOLETIMCOVID-19-EDICAO-
6.pdf. Acesso em: 14 set. 2021.

51 BRASIL. Tribunal de Justica do Rio de Janeiro. Processo n° 0050644-44.2020.8.19.0000. Relator:
Desembargador Claudio Luis Braga Dell Orto. Disponivel em: <https://www.jusbrasil.com.br/processos/
297328340/processo-n-0050644-4420208190000-do-tjrj>. Acesso em: 14 set. 2021.

52 BRASIL. Tribunal de Justiga do Rio de Janeiro. Boletim especial Covid-19 (coronavirus),n. 11, p. 12, jan. 2021.
Disponivel em: <http://conhecimento.tjrj.jus.br/documents/5736540/7232834/BOLETIMCOVID-19-EDICAO11
.pdf/06d387cc-22e1-b26d-78d2-16d0c50f5c6b?version=1.2>. Acesso em: 14 set. 2021.

33 BRASIL, op. cit., nota 32.

34 BRASIL, op. cit., nota 29.
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J4 o Boletim de nimero 12> do TJRJ, de fevereiro de 2021, colaciona o agravo de
instrumento n° 0052158-32.2020.8.19.0000,%¢ em que o desembargador Arthur Narciso de
Oliveira Neto negou provimento ao recurso interposto pelo locador contra decisdo que indeferiu
o requerimento liminar de despejo de locatdrio inadimplente, em virtude da pandemia, com
fundamento de que a determinacdo de desocupagdo do imovel e imissao na posse vai de
encontro as medidas sanitarias e pde em risco a saude de todos os envolvidos.

No Boletim de nimero 14°7 do TJRJ, de abril de 2021, observa-se em processo
especifico questdes relacionadas ao cumprimento provisério de sentenga de primeiro grau que
versa sobre despejo. No agravo de instrumento de n° 0019701-10.2021.8.19.0000, °® o
desembargador Cleber Ghelfenstein, da 14* Camara Civel, em decisdo monocratica, negou o
pedido de concessdo de efeito suspensivo, no ambito do agravo de instrumento proposto pela
locatéria contra a decisdo nos autos da acdo de despejo por falta de pagamento.

Insta salientar que o julgamento do agrava guarda intima relacdo com a
excepcionalidade da Lei Estadual n° 9.020/20%°, uma vez que, no caso concreto, a agdo fora
distribuida no ano de 2016, ou seja, anterior a pandemia da Covid-19. Logo, o débito locaticio
que fundamenta a demanda ajuizada ¢ anterior ao periodo da pandemia e esta de acordo com o
teor do primeiro artigo da mencionada lei.

Esse entendimento, apesar de decisdo monocratica e de gerar efeitos sobre os
envolvidos no processo, condiz com o proposto pela Lei Estadual n® 9.020/20%°, tendo em vista
que o primeiro artigo da lei menciona a suspensiao dos mandados de despejo e reintegracdo em

acoes distribuidas durante a pandemia e ndo anterior a esta.

35 BRASIL. Tribunal de Justica do Rio de Janeiro. Boletim especial Covid-19 (coronavirus), n. 12, p. 11, fev. 2021.
Disponivel em: <http://conhecimento.tjrj.jus.br/documents/5736540/7232834/BOLETIMCOVID-19-EDICAO-
12.pdf>. Acesso em: 14 set. 2021.

3 BRASIL. Tribunal de Justica do Rio de Janeiro. Processo n° 0052158-32.2020.8.19.0000. Relator:
Desembargador Arthur Narciso de Oliveira Neto.Disponivel em: <https://www.jusbrasil.com.br/processos/
297901571 /processo-n-0052158-3220208190000-do-tjrj>. Acesso em: 14 set. 2021.

57 BRASIL. Tribunal de Justiga do Rio de Janeiro. Boletim especial Covid-19 (coronavirus), n. 14, p. 14, abr. 2021.
Disponivel em: <conhecimento.tjrj.jus.br/documents/5736540/7232834/BOLETIMCOVID-19-EDICAO-14.pdf>.
Acesso em: 14 set. 2021.

58 BRASIL. Tribunal de Justiga do Rio de Janeiro. Agravo de Instrumento n°0019701-10.2021.8.19.0000. Relator:
Desembargador Cleber Ghelfenstein. Disponivel em: <http://conhecimento.tjrj.jus.br/documents/5736540/
7351591/0019701-10.2021.8.19.0000.pdf>. Acesso em: 14 set. 2021.

% BRASIL, op. cit., nota 29.

%0 Ibidem.
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No mesmo sentido do entendimento anterior estd o processo de n° 0086409-
76.2020.8.19.0000,°! indicado no Boletim de nimero 16%? do TJRJ, de maio de 2021. A juiza
de Direito substituta de desembargador (JDS), Maria Celeste P. C. Jatahy, manteve a decisdo
do Juizo de primeiro grau, que deferiu um pedido liminar nos autos de uma acao de despejo por
falta de pagamento. Fundamentou a magistrada no sentido de que a dificuldade financeira
enfrentada pelo locatario nao permite a esse que permanega no imovel em questao. Aduz ainda
que a alegada dificuldade ndo ¢ contemporanea a pandemia.

A ADPF 828% foi mencionada no Boletim de nimero 17%* do TJRJ, de junho de 2021.
O ministro do Supremo Tribunal Federal, Luis Roberto Barroso, determinou a suspensao, pelo
periodo de seis meses, de ordens ou medidas de desocupacao de areas que ja estavam habitadas
antes de 20 de marco do ano de 2020 quando foi aprovado o estado de calamidade publica. E
também suspendeu o despejo de locatirios de imoéveis residenciais em condigdo de
vulnerabilidade por decisdo liminar, ou seja, sem prévia defesa, antes mesmo do devido
processo legal.

Essa decisdo ¢ importante tendo em vista que evita o risco real do contdgio da
pandemia. Em matéria de a¢do de despejo em imdveis residenciais, na pratica, mantém-se a
suspensdo prevista pela Reclamacdo n° 45319.% No entanto, a decisio ndo afasta a
possibilidade de despejo de areas de risco, de modo que o poder publico podera realocar essa
populagdo para abrigos publicos, mantenho-as em seguranca.

O Boletim namero 21 do TJRJ,% de agosto de 2021, trouxe o processo n® 0006784-
56.2021.8.19.0000,%7 que trata de acdo de despejo por falta de pagamento. A 17* Camara Civel,

por unanimidade, reformou a decisdo do magistrado de piso. Na decisdo, o magistrado de

6! BRASIL. Tribunal de Justica do Rio de Janeiro. Agravo de Instrumento n° 0086409-76.2020.8.19.0000.
Relatora: Juiza Maria Celeste P.C. Jatahy. Disponivel em: <https://tj-rj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/1207
84323 1/agravo-de-instrumento-ai 864097620208190000/inteiro-teor-1207843249>. Acesso em: 14 set. 2021.

62 BRASIL. Tribunal de Justica do Rio de Janeiro. Boletim especial Covid-19 (coronavirus), n. 16, p. 12, maio 2021.
Disponivel em: <http://conhecimento.tjrj.jus.br/documents/5736540/7232834/BOLETIMCOVID-19-EDICAO-
16.pdf>. Acesso em: 14 set. 2021.

6 BRASIL. Supremo Tribunal Federal. Medida Cautelar na Argui¢io de Descumprimento de Preceito
Fundamental 828. Relator: Ministro Roberto Barroso. Disponivel em: <https://www.conjur.com.br/dl/stf-
suspende-meses-desocupacoes-areas.pdf>. Acesso em: 14 set. 2021.

64 BRASIL. Tribunal de Justiga do Rio de Janeiro. Boletim especial Covid-19 (coronavirus),n. 17, p. 11, jun. 2021.
Disponivel em: <http://conhecimento.tjrj.jus.br/documents/5736540/7232834/BOLETIMCOVID-19-EDICAO-
17.pdf>. Acesso em: 14 set. 2021.

65 BRASIL, op. cit., nota 32.

% BRASIL. Tribunal de Justica do Rio de Janeiro. Boletim especial Covid-19 (coronavirus), n. 21, p. 10, ago. 2021.
Disponivel em: <http://conhecimento.tjrj.jus.br/documents/5736540/7232834/BOLETIMCOVID-19-EDICAO-
21.pdf>. Acesso em: 14 set. 2021.

67 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Agravo de Instrumento n° 0006784-
56.2021.8.19.0000. Relator; Desembargador Elton M.C. Leme. Disponivel em: <http://conhecimento.tjtj.jus.br/
documents/5736540/15037774/0006784-56.2021.8.19.0000.pdf>. Acesso em: 14 set. 2021.
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primeiro grau concedeu a tutela de urgéncia, determinando a desocupacdo do imével locado no
prazo de 15 dias corridos. No entanto, o relator e desembargador invocou o disposto na Lei
Estadual n° 9.020/20, que prevé a suspensio das a¢des de despejo durante a pandemia, e ainda
destacou o Decreto Estadual n® 47.608,% editado pelo Poder Executivo Estadual, que reconhece
a necessidade de manutengao da situagdo de emergéncia no Estado.

O Boletim de niimero 22 do TJRJ,” de agosto de 2021, apresentou o entendimento da
25* Camara Civel, que determina a suspensao da ordem de despejo forcado durante a vigéncia
da Lei Estadual n® 9.020/20 7! no processo n° 0183214-88.2020.8.19.0001. 7> Acresceu a
relatora, desembargadora Marianna Fux, no sentido de que deu provimento parcial ao recurso
tendo em vista a vigéncia da Lei Estadual n® 9.020/207°.

Mencionou a douta relatora que deve ser observada eventual decisdo proferida pelo
STF nos autos da Reclamagio n® 45319/RJ,’* ja que a referida lei havia sido suspensa por
decisdo do Orgdo Especial na a¢do de Representagdo de Inconstitucionalidade n°® 0079151-
15.2020.8.19.0000, 7> que fora restabelecida pelo Supremo Tribunal Federal na propria
reclamag¢do mencionada.

Assim, o Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro vem julgando as questdes
judiciais relacionadas ao despejo e aos contratos locaticios realizados no Estado do Rio de
Janeiro e, de forma geral, mantém a suspensdo de liminares favoraveis aos despejos,
excetuando-se as agdes que ja estavam em curso e que foram distribuidas anteriormente ao

estado de calamidade publica gerado pela pandemia da Covid-19.

% BRASIL, op. cit., nota 29.

% BRASIL. Decreto Estadual n° 47.608, de 18 de maio de 2021. Didrio Oficial do Estado do Rio de Janeiro.
Disponivel em: <https://pge.rj.gov.br/comum/code/MostrarArquivo.php? C=MTISNTA%2C>. Acesso em: 14 set.
2021.

70 BRASIL. Tribunal de Justiga do Rio de Janeiro. Boletim especial Covid-19 (coronavirus),n. 22, p. 8, ago. 2021.
Disponivel em: <conhecimento.tj1j.jus.br/documents/5736540/7232834/BOLETIMCOVID-19-EDICAO-
22.pdf>. Acesso em: 14 set. 2021.

"I BRASIL, op. cit., nota 29.

72 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Apelacdo Civel n° 0183214-88.2020.8.19.0001.
Relator: Desembargadora Marianna Fux. Disponivel em: <http://conhecimento.tjrj.jus.br/documents/5736540/
15666335/0183214-88.2020.8.19.0001.pdf/c60c9613-¢978-31ac-265¢-df8f2290047a?t=1629993238207>.
Acesso em: 14 set. 2021.

73 BRASIL, op. cit., nota 29.

74 BRASIL, op. cit., nota 32.

75 BRASIL, op. cit., nota 31.
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CONCLUSAO

Neste trabalho, objetivou-se a pesquisa sobre a Lei n® 9.020/20 e seus reflexos nas
locagdes residenciais urbanas. Com base no que foi apresentado e com a defini¢dao de contratos
em geral, fora tratado especificamente o tema de locagdes, tendo em vista a amplitude que o
direito contratual assim revela.

Os elementos de contrato delineados pelo Codigo Civil Brasileiro e também os
principios norteadores utilizados em carater excepcional, principalmente com relagdo a revisao
e resolucdo de contratos, foram trazidos ao presente estudo como fatores importantes nas
relagdes locaticias, haja vista que a pandemia ocasionada pela Covid-19 modificou-as e gerou
diversos efeitos.

A Lei n° 9.020/20, deixa algumas lacunas a serem colmatadas pelo judiciario
fluminense, um exemplo disso diz respeito as acdes em curso anteriores a edicdo da norma.
Note-se que a lei no artigo 1° suspende os mandados de despejos e outras remogdes inerentes
as relacdes locaticias. No entanto, € silente as acdes propostas anteriormente a edicao da norma,
ja que ¢ mandamental e revela a vedagdo referente especificamente em acgodes distribuidas
durante o estado de calamidade publica.

Ora, tal lacuna transfere ao judiciario uma responsabilidade que nao € inerente ao
poder original conferido a este, j4 que a aplicagdo da norma gera efeitos devastadores a
terceiros. Dessa maneira, o intuito precipuo trazido como justificativa para a promulgagdo da
lei gera uma desordem no que ¢ pertinente as relacdes locaticias tratadas e julgadas
anteriormente a edi¢ao da lei.

Com relagdo ao artigo 2° da Lei n° 9.020/20, tem-se que de maneira descuidada a
técnica gera mais um grave problema a ser enfrentado pelo judiciario fluminense, uma vez que
trata da suspensdo de multas e consectarios gerais relacionados a inadimpléncia dos contratos
locaticios residenciais. Suspensao esta justificada sob o manto da comprovagdao do absoluto
estado de necessidade.

Traz o legislador conceito juridico indeterminado quando diz absoluto estado de
necessidade, ja que ndo ha parametro legal para defini¢do do que do que seja absoluto. Assim,
ao reves da falta de capacidade técnica do que se diz legislador, fica o judiciario alijado em um
mar revolto e obrigado a enfrentar questdes que parecem simples, mas que se tornaram
complexas com a edi¢do da dita norma.

Felizmente, o judiciario fluminense tem aplicado a técnica da ponderagao e mitigagao

dos interesses dos terceiros para tentar dar solugao nesses conflitos. Ora demonstra-se resistente
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em aplicar a lei a casos anteriores a sua promulgacdo, ora demonstra-se fiel ao cumprimento da
lei nos casos de distribuigdes de a¢des durante o estado de calamidade.

Dentro desse cendrio, o judiciario devera tentar ponderar os principios constitucionais
e gerais dos contratos quando forem enfrentados temas relacionados a Lei n® 9.020/20, para que
haja um reequilibrio entre as partes, j4 que, de um lado, a norma garante ao locatario a
permanéncia nos imoveis locados, mas, por outro, ndo garante ao locador o pagamento dos
aluguéis e dos consectarios legais, o que dentro de uma visao contratualista gera dano aos que

vivem de rendas provenientes aos frutos civis.
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