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VI ENCONTRO VIRTUAL DO CONPEDI

TRANSFORMACOES NA ORDEM SOCIAL E ECONOMICAE
REGULACAO

Apresentacdo

Transformagdes na Ordem Social e Econémica e Regulacéo |

Eis que estamos em meados do ano de 2023, mais especificamente, no més de junho,

novamente, recebendo tantos amigos e pesquisadores a apresentarem seus trabalhos no VI

Encontro Virtual do CONPEDI. Alias, a forma virtual de trabalho e o uso das novas

tecnologias sdo evidentes sinais de transformacéo na Ordem Social e Econdmica que faz

urgir a necesséria regulacéo Estatal para que se definam, viaintervencdo do aparato juridico-
normativo do Estado, as devidas competéncias, direitos e deveres dos agentes envolvidos em
interacOes fisicas e por meio de novéis tecnologias que desafiam, por assim dizer, o classico
Direito. As interacOes entre os sujeitos de Direito ja ndo sdo locais e, mesmo, passam a ser

internacionais, até mesmo, pelo uso de plataformas digitais que desconhecem fronteiras e
jurisdicBes. Evoluimos nos ultimos quarenta anos de forma téo surpreendente que restam,

agora e daqui para frente, enormes desafios em se institucionalizar Direito (seja quando da
criacdo de normas ou, ainda, quando da apreciacdo pelo Poder Judiciério de casos concretos)

gue esteja concretamente coadunado com a realidade féatica de um mundo que avanca em

sociedade de redes tecnoldgicas. E 0 nosso desafio e, assim, passamos a analisar, do ponto de
vista académico, diversas possibilidades para entendimento de realidades desafiadoras e que
merecem diferentes formas de pensar o legislado e o julgado. Destarte, apresentam-se, entao,

para a comunidade juridica, 0s seguintes artigos:

A CARNE CULTIVADA NO BRASIL: ANALISE DO PONTO DE VISTA DAS
POLITICAS PUBLICAS REGULATORIAS; de autoria de Amilton Cardoso Dos Santos
Junior e Filipe Fortes de Oliveira Portela. Analisando a elaboracéo de politica publica
regul atoria de pesquisas, producéo e comercializacdo de carne cultivada no Brasil destacando
gue o processo de elaboracdo e conducdo da politica publica regulatéria deve estar pautado
em estudos transdisciplinares

A CONSTITUICAO DE FUNDOS DE ENDOWMENT COMO INCENTIVO

REGULATORIO A APS DO SUS: O FORTALECIMENTO DAS CAPACIDADES
ESTATAIS PELO FINANCIAMENTO; apresentado por Luiz César Martins Loques.
Discutindo problemas relacionados a Atencdo Primaria a Salde, parte essencial do modelo
do Sistema Unico de Satide, expostos pelo Banco Mundial; bem como que, na realidade, no



Sistema Brasileiro administrativo-constitucional ndo ha impedimentos, em principio, da
colaboracdo da atividade empresarial com a Administracdo Ppublica, mormente, via PPPs e
fundos de endowment.

A LIVRE INICIATIVA COMO EXPRESSAO DE LIBERDADE A LUZ DA

JURISPRUDENCIA DO STF; de autoria de Marcelo Benacchio, Vera Lucia Angrisani e
Mikaele dos Santos. Tratando da compreensdo da livre iniciativa como expressao de
liberdade e valor necessario no desenvolvimento social aluz dajurisprudénciado STF.

A REGULACAO DE GATEKEEPERS SEGUNDO O DIGITAL MARKETS ACT
EUROPEU: AVANCO REGULATORIO OU RETROCESSO PARA INOVACAO?
Apresentado por Temis Chenso da Silva Rabelo Pedroso e Tania Lobo Muniz. Discorrendo
sobre o conteido do Digital Markets Act Europeu publicado no segundo semestre de 2022,
com o objetivo de garantir competitividade entre os mercados digitais pela regulacdo das
grandes companhias de tecnologia para se evitar que, abusando de seu poder de mercado,
impecam a entrada de novos concorrentes.

A TELEVISAO COMO INSTRUMENTO LESIVO AO DESENVOLVIMENTO DA
CAPACIDADE COGNITIVA elaborado por Francelino das Chagas Valenca Junior e Jessica
Manuella Duarte Vaenca. Discutindo a transformacdo da capacidade de abstracdo do ser
humano apds o surgimento e a massificacéo da televisdo na sociedade moderna e como esse
avancar tecnologico esta impactando a capacidade de raciocinio das pessoas, evidenciando
gue estamos, de forma passiva, recebendo inputs que sdo absorvidos como por osmose sem
gue fagcamos qualquer esforgo intelectual. Trata-se de verdadeiro “mergulhar” na passividade
em frente aumatela, em geral por diversas horas ao longo do dia.

CAMINHOS PARA A CONSOLIDACAO DA AUTORIDADE NACIONAL DE

PROTECAO DE DADOS NO BRASIL; de autoria de Pedro Augusto Gil de Carvalho.
Ensinando que a Autoridade Nacional de Protecdo de Dados esté prevista na Lel Geral de
Protecdo de Dados como Orgdo da Administracéo Publica Federal responsavel, dentre outros
aspectos, por zelar pela protecdo dos dados pessoais, fiscalizar o tratamento dos dados e
aplicar sangdes quando adequado.

DESENVOLVIMENTO SOCIAL E ECONOMICO A PARTIR DE PLATAFORMA

DIGITAL ELETRONICA DE MEIOS DE PAGAMENTO (PIX): UMA VISAO JURIDICA
A PARTIR DOS IMPACTOS DA PANDEMIA; elaborado por Geovanna Nayane Nunes de
Andrade, Eduardo Augusto do Rosario Contani e Patricia Etsuko Issonaga. Lembrando que, a
partir da Pandemia de COVID-19 iniciada ao final de 2019, seguido pelo surgimento de uma



onda no Brasil em marco de 2020, produziram-se severas restricoes as atividades econdémicas
e sociais em inimeros setores. Nesse cendrio, 0 artigo estuda o Sistema de pagamentos Pix,
concebido na década anterior e concretizado em novembro de 2020, revolucionando 0 acesso
ameios de pagamento de baixo custo e proporcionando a bancarizaco de muitas pessoas.

INTERVENGCAO DO ESTADO SOBRE O DOMINIO ECONOMICO: ACESSO A
INFORMACAO SOBRE O CUMPRIMENTO DA FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE EMPRESARIAL E O IMPULSO PARA O CONSUMO CiVICO E
CONSCIENTE; intuido por Marlene Kempfer e Philippe Anténio Azedo Monteiro.
Trabalhando, dentre as possiveis intervencfes do Estado Brasileiro (Art. 174 CRFB/88),
sobre as relacBes no dominio econémico, a necessaria convergéncia das condutas de
consumo, das empresas e do Estado para o fim de promover eficécia social dos direitos que
compdem o conceito de fungdo social da propriedade empresarial.

INTERVENCAO ESTATAL EM PROL DAS EMPRESAS DE PEQUENO PORTE A LUZ
DA NOVA LEI DE LICITACOES E CONTRATOS; de autoria de Marcus Aurélio Vale Da
Silva, Marisa Rossignoli, Bruno Bastos De Oliveira. Defendendo a atuacéo das micro e
pequenas empresas que merecem ser escopo de politicas publicas direcionadas ao

desenvolvimento socioecondmico, considerando o tratamento diferenciado previsto no

Ordenamento Juridico brasileiro, que prevé a possibilidade de aplicacdo de beneficios aos
microempreendedores, mas que ainda ndo atingem os objetivos que transcendem a seara
econémica

LIMITACAO DO DIREITO DE FRUIR DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA: UMA
ANALISE DAS INTERVENCOES JUDICIAIS E LEGISLATIVAS NA LElI DO
INQUILINATO NO PERIODO DA PANDEMIA DO COVID-19; escrito por Paulo Andre
Pedroza de Lima e Alisson Jose Maia Melo. Compreendendo como o Legislativo e o
Judiciario Federa intervieram nas relacGes contratuais referente as locacdes imobiliarias
limitando o direito do proprietério de fruir de sua propriedade.

O FENOMENO CONTEMPORANEO DA DESINFORMAGAO: REGULAGAO DOS
AMBIENTES VIRTUAIS COMO INSTRUMENTO DE CONTENCAO DAS FAKE NEWS
elaborado por Samantha Ramos Paixdo de Oliveira e Felipe Aurichio De Camargo.
Destacando que se vive a era da informacédo em meio ao fendbmeno da desinformacao,
curiosamente causado pela quantidade exacerbada, diuturnamente, pelo fendmeno das fake
news fazendo urgir a real necessidade de regulacdo do ambiente virtual, alfabetizacéo
midiatica, neutralidade da rede e do zero-rating, objetivando a tutela juridica dessas
informagoes.



O NEOLIBERALISMO CONTEMPORANEO E OS EFEITOS NEGATIVOS NA
COMPOSICAO MORAL DO INDIVIDUO; apresentado por Oswaldo Pereira De Lima
Junior e Luana Cristina da Silva Lima Dantas. Ttatando do neoliberalismo contemporaneo
como retorno as ideais liberais cléssicas e sobre como seus ideais produzem efeitos negativos
indeléveis na cultura e na moralidade de um povo. Ainda, concluindo que a logica desse
“novo” neoliberalismo se revela como a principa fonte de alheamentos dos individuos em
relacdo ao lado ruim do sistema de economia de mercado, especialmente no que se refere a
pobreza, a marginalidade e a exclusdo social de minorias.

O PESQUISADOR PUBLICO E O MARCO LEGAL DE CIENCIA, TECNOLOGIA E
INOVACAO — MLCTI: AS ATUALIZACOES DA CARREIRA DE DOCENTE NO
SISTEMA FEDERAL E PARANAENSE; de autoria de Erika Juliana Dmitruk, Estella
Ananda Neves e Viviana Samara Yoko Matsui. Investigando a atualizacdo legislativa
denominada Marco Legal de Ciéncia, Tecnologia e Inovacdo (MLCTI) e seu impacto no
desenvolvimento de atividades de pesquisa e desenvolvimento, criacéo, prestacdo de servicos
tecnol 6gicos e empreendedorismo académico por parte de docentes de universidades publicas
federais e paranaenses.

O VALOR ADICIONADO FISCAL (VAF) COMO UMA POLITICA ECONOMICA DE
FORTALECIMENTO DA AUTONOMIA FINANCEIRA DOS MUNICIPIOS; escrito por
Daniel Ricardo Davi Sousa, Marisa Rossignoli e Bruno Bastos De Oliveira.

Discorrendo sobre o Valor Adicionado Fiscal (VAF) e sua insercdo na divisdo de
competéncias tributarias do modelo de federalismo, permitindo o retorno de parte do valor
arrecadado para 0 Municipio de origem das operacdes tributadas pelo Imposto de circulacéo
de Mercadorias (ICMS), com o objetivo de garantir o equilibrio fiscal por intermédio da
devolucdo de parte do valor tributario arrecadado com base na capacidade de geracdo de
riqueza de cada Ente e o fortalecimento da autonomia financeira desses Municipios.

OS DESAFIOS DO TRIBUNAL DE CONTAS DA UNIAO PARA FISCALIZAR O
CUMPRIMENTO DE REGULACOES TRANSNACIONAIS A PARTIR DA
METODOLOGIA DO DIREITO ADMINISTRATIVO GLOBAL; de autoria de Alice Rocha
da Silva e Edinei Silva Teixeira. Suscitando analise acerca dos desafios enfrentados pelo
Tribunal de Contas da Unido (TCU) na fiscalizacdo do cumprimento de regulacdes
transnacionais, mais especificamente as chamadas soft law, considerando a auséncia de
acolhimento expresso e formal pelo Estado brasileiro.



POLITICAS PUBLICAS REGULATORIAS NO CONTROLE DE BARRAGENS DE
MINERACAO: DESAFIOS NA GOVERNANCA DE UM SISTEMA DESCOORDENADO
DE SEGURANCA; apresentado por Eder Margques De Azevedo.

Destacando que desastres com barragens de megacorporacdes como o grupo Samarco/Vale
/BHP exigem imediata resposta publica, cujos vieses cognitivos, ao conferir notoriedade aos
efeitos recentes, ndo déo aos riscos passados ou desconhecidos a abordagem adequada a sua
condicéo de causa. Como reacdo instantanea a distorcéo de foco as politicas ambientais, no
setor minerario, tém dado protagonismo a mudangas regulatorias criadas & “toque de caixa’,
preocupadas, muito mais, em dirimir a consternacdo social do que em resolver o dilema de
instituicdes administrativas responsaveis pela fiscalizagdo dos barramentos de rejeitos, cujo
fim maior é assegurar as vidas humanas e o meio ambiente envolvidos. O artigo estuda, pois,
as implicacdes da complexidade do sistema publico vigente, marcado pela descoordenacéo
entre os O0rgaos competentes e suas politicas publicas regulatérias, e como a analise das
causas pode indicar caminhos no tratamento dos desgjustes na governanca mineraria,
amenizando a problemética do controle de seguranca.

REGULACAO ESTATAL DAS NOVAS TECNOLOGIAS: UMA PERSPECTIVA
CRITICA FRENTE AO RACIOCINIO JURIDICO-ADMINISTRATIVO; elaborado por
Artur Barbosa da Silveira e Mikaele dos Santos. Visando o aprofundamento no debate acerca
do raciocinio juridico do Direito Administrativo frente as novas roupagens da sociedade da
informacao, que requer de modo mais célere e adaptativo 0s incentivos ao desenvolvimento
econdmico-social, apontando que a regulacdo econémica Estatal das novas tecnologias,
guando realizada de forma séria, ndo coloca em risco o0s valores humanos conguistados pela
sociedade, tampouco conduz a uma situagdo de inseguranca juridica.

A0 gue se observa apresentamos, aqui, 0 tratamento de temas de suma importancia em uma
época de mudancas e transformacfes sociais que fazem urgir o repensar do proprio Direito
sob pena de que reste, para Este, a desconexao fatica com a realidade local, regional nacional
e internacional. Convidamos, pois, atodos e todas para a leitura dos textos que seguem como
forma de contribuicéo para o repensar de um Direito imerso em realidade que se transforma a
olhos vistos em sociedade, agora, altamente influenciada pel as novas tecnol ogias.

Junho de 2023.
Everton Das Neves Gongalves

Universidade Federal de Santa Catarina



Ilton Garcia Da Costa

UENP Universidade Estadual do Norte do Parana

Fabio Fernandes Neves Benfatti

Universidade do Estado de Minas Gerais



LIMITACAO DO DIREITO DE FRUIR DA PROPRIEDADE IMOBI LIARIA: UMA
ANALISE DASINTERVENCOES JUDICIAISE LEGISLATIVASNA LEI DO
INQUILINATO NO PERIODO DA PANDEMIA DO COVID-19

LIMITATION OF THE RIGHT TO ENJOY REAL ESTATE PROPERTY: AN
ANALYSISOF LEGAL AND LEGISLATIVE INTERVENTIONSIN THE
TENANCY LAW IN THE PERIOD OF THE COVID-19 PANDEMIC

Paulo AndrePedrozadeLimal
Alisson Jose MaiaMelo 2

Resumo

O artigo busca compreender como o legislativo e o judiciério federal intervieram nas relacdes
contratuais referente as locagdes imobiliarias limitando o direito do proprietério de fruir de
sua propriedade. Com 0s impactos na economia provocados pela pandemia da coronavirus,
as partes contratantes se viram em desequilibrios financeiros, o que levou a intervengdes nas
relacOes contratuais. A metodologia utilizada foi a pesquisa bibliogréfica e documental, via
andise qualitativa, e com a descri¢do dos atos promovidos. Entender se houve uma andlise
prévia sobre a consequéncia das decisdes, tanto no processo legislativo como nos acordéaos
proferidos pelo STF e decisdes do Tribunal de Justica do Estado do Ceara, € uma das
preocupacOes deste artigo. A pandemia do Covid-19 impactou em todas as categorias
econdémicas do Brasil, inclusive nos locadores como locaté&rios de imoveis residenciais e
comerciais. Porém existe uma regra historica de menor intervencdo estatal nas relagcdes
privadas. Nos contratos de locagdo ja existe um controle do sistema consumerista. Porém tem
a situacdo do locador, que depende dos recursos financeiros advindos dos direitos juridicos e
econdémicos que ele dispde sobre a propriedade, que sdo garantidos pela Constituicdo e pelo
Cadigo Civil, para sua subsisténcia. Conclui-se no trabalho que o houve uma interferéncia
indevida e excessiva na limitac@o do direito de fruir pelos proprietérios dos iméveis que
estavam na condic¢do de locadores, dentro de um patamar de valores definidosem lel.

Palavras-chave: Covid-19, Lei do inquilinato, Direito imobiliério, Limitacdo do direito de
propriedade

Abstract/Resumen/Résumé

The article seeks to understand how the legislature and the federal judiciary intervened in
contractual relations regarding real estate leases, limiting the owner's right to enjoy his
property. With the impacts on the economy caused by the corona virus pandemic, the

1 Mestrando pelo Programa de Pés-Graduag@o em Direito do Centro Universitério 7 de Setembro. Bacharel em
Direito pela UNI7 e em Economia pela Universidade Federal do Ceard. Advogado e economista.

2 Doutor em Direito pela Universidade Federal do Ceara. Professor permanente do Programa de Pés-Graduagéo
em Direito do Centro Universitario 7 de Setembro (UNI7). Advogado.
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contracting parties found themselves in financial imbalances, which led to interventions in
contractual relationships. The methodology used was bibliographic and documental research,
via qualitative analysis, and with the description of the promoted acts. Understanding
whether there was a prior analysis of the consequences of the decisions, both in the
legislative process and in the judgments handed down by the STF and decisions of the Court
of Justice of the State of Ceara, is one of the concerns of this article. The Covid-19 pandemic
impacted all economic categories in Brazil, including landlords such as tenants of residential
and commercial properties. However, there is a historical rule of less state intervention in
private relations. In the lease contracts there is aready a control of the consumer system.
However, there is the situation of the lessor, who depends on the financial resources arising
from the legal and economic rights he has over the property, which are guaranteed by the
Constitution and the Civil Code, for his subsistence. It concludes that there was an undue and
excessive interference in the limitation of the right to enjoy by the owners of the properties
that were in the condition of lessors, within alevel of values defined by law.

K eywor dg/Palabr as-claves/M ots-clés. Covid-19, Tenancy law, Real estate law, Limitation
of property rights
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1. INTRODUCAO

O atual Codigo Civil preconiza no artigo 1.228 que o proprietario tem a faculdade de
usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a
possua ou detenha. Um dos direitos do proprietario, no caso de gozar da propriedade, € o direito
de receber aluguéis. O proprietario ao limitar o seu uso temporéario da sua propriedade
imobiliéria para terceiros sob a contrapartida do recebimento de vantagens, em peclnia ou em
outra espécie, sob a forma de contrato de locacéo é previsto na legislacdo brasileira. Uma
caracteristica pura da autonomia das partes, algo que se estabelece desde os primérdios do
Direito Romano, e segue no &mbito do direito privado péatrio nacional.

Porém com a pandemia do Covid19, a lei do inquilinato, que rege os contratos de
locacdo de imoveis residenciais e empresariais sofre restri¢es legislativas e de decisdes do
judiciario, sofreu limitacbes na autonomia das partes neste modelo contratual. A lei do
inquilinato, apesar de mais antiga que o Cddigo do Consumidor, tem limitacdes de cunho
consumerista, dando uma maior protecdo ao locatério. Estas novas restrigdes impostas pelo
Estado através da lei 14.216/2021, que proibe os despejos de locadores residenciais e
empresariais que pagam um determinado valor, retira possibilidades judiciais de despejo do
locador inadimplente. Reduz-se assim o poder do locador de auferir os proveitos estabelecidos
no contrato estabelecido entre locador e locatério. Restringindo o direito de gozar dos frutos de
sua propriedade imobiliaria.

Esta pesquisa se justifica, pois houve um protecionismo excessivo nestas limitacGes,
favorecendo o locatario e restringindo o direito do locador de constranger o inadimplente com
o despejo. O despejo do locatario inadimplente é o meio final legal para que o locador venha a
obrigar o este a cumprir as obrigagdes contraidas. E estas obrigaces, em sua grande maioria,
sd0 necessarias para o sustento do locador. Privando, desta forma, o locador de auferir
vantagens que vem a compor o seu or¢camento financeiro necessario para sua manutencao.

A importancia do estudo desse tema consiste na compreensdo da motivagao destes
remeédios juridicos e entender se houve um estudo da consequéncia da aplicagédo da limitacéo
do direito do proprietario imobiliario, da mesma maneira que se certifica da escassez de estudos
econbmicos e juridicos sobre a matéria. Até por ser este um fato juridico recente e que ainda
tem formacdo jurisprudencial e legislativa em continua evolugcdo quando se escreve este artigo.

No que diz respeito aos aspectos metodoldgicos, para o entendimento deste tema,
procederam-se uma pesquisa bibliografica, com o uso de referéncias tedricas, como livros,

artigos cientificos e legislacfes, e uma analise da decisdo do Supremo Tribunal Federal sobre
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uma acao declaratéria de direito fundamental (ADPF 828) que trata sobre o tema de forma
especifica. Trazemos uma deciséo do Tribunal de Justica do Estado do Ceara para compreender
a interpretacdo da corte maxima estadual. E se faz uma breve abordagem de economia para
embasar a analise de motivacdes e consequéncias das decisfes dos 0rgaos estatais nacionais e
estaduais sobre o0 tema.

O método utilizado foi o dedutivo, apresentando-se argumentos concisos a respeito do
direito de propriedade, desde o aspecto histérico a0 momento atual da sua limitacdo na
pandemia. Dividindo-se o trabalho em XXX topicos, no primeiro topico, apresenta-se uma
nogdo geral do direito de propriedade, ressaltando-se seus elementos constitutivos, bem como
sdo feitas algumas consideracdes relativas a propriedade imobiliéria, vindo a tratar da evolugéo
deste conceito desde o direito romano até sua consolidacdo no codigo civil brasileiro e na
constituicdo atual que rege nosso pais.

Posteriormente, no segundo tdpico, € desenvolvida a tematica da propriedade dentro de
aspectos econdmicos, sem buscar aprofundar em demasia sobre o tema, pois se busca trazer
conceitos para a compreensdo juridica das motivacoes e das consequéncias do poder de limitar
0 uso da propriedade.

No terceiro trata-se do estudo especifico das alteragdes legislativas na lei do inquilinato,
explicando o processo legislativo, as intervencdes do judiciario e analisando os impactos
econdmicos e juridicos nas partes contratantes destas intervencdes.

Por fim, vem a concluséo deste artigo, questionando a forma da intervencao estatal neste
ambito do direito privado, ja que ao invés de restaurar o equilibrio proposto na relacdo
contratual, poderia se instaurar um desequilibrio contra o locador, ja que ha uma limitacdo a

receber seus direitos estabelecidos em contrato.
2. AEVOLUCAO DO CONCEITO DE PROPRIEDADE NO DIREITO BRASILEIRO

A propriedade € inerente a evolucdo do ser humano. Mais que um fendmeno juridico, a
propriedade é um fendmeno social. Surgindo quando o homem deixa de ser selvagem e passa
a utilizar a natureza (terra, agua e demais recursos naturais) para obter sua subsisténcia e seu
sustento (DE ASSIS,2008, p.782). O direito de propriedade tem uma forte concepgéo
econbmica e que foi incorporada ao Direito, para proteger este instituto social e econémico.

Como Brasil utiliza o civil law, com bases montadas no direito romano, para tratar do
conceito de propriedade é importante dissertar sobre a evolugcdo deste conceito trazendo as
raizes da Roma Antiga. O romanista Santo Justo (1999, p.99) afirma que ainda se tendo o

instituto econdmico da propriedade privada na Roma Antiga, o conceito de propriedade s6 vem
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surgir na ciéncia juridica medieval. Neste periodo os glosadores definiram que o proprietéario
tem o poder de usar, fruir e abusar da sua propriedade ("ius utendi, fruendi et abutendi re sua”).
Sendo este o conceito que formalizado na doutrina durante todo o periodo liberal, que se estende
até o inicio do século XX.

Existem varias doutrinas que tratam da origem da propriedade no direito romano. A
mais aceita é do jurista belga Ferdinand de Visscher que afirma que a propriedade veio do poder
(imperium) do parterfamilia sobre as pessoas e coisas. Este foi se dividindo, tal como descrito
(SANTO JUSTO. 1999, p.103):

Mais tarde, este poder ter-se-ia fraccionado em novos poderes: na patria
potestas sobre fiili; na manus sobre a esposa; na dominica potestas sobre
escravos; e no mancipium sobre outras pessoas livres e res mancipi.
Finalmente, nos ultimos tempos da Republica, o mancipium foi substituido,
nas res mancipi, pelo dominium, mantendo-se apenas em relagdo as pessoas
livres in potestate do paterfamilias excluindo os filii e a uxor. As res nec
mancipi teriam sido apenas objecto de possessio. A ideia de um imperium
originario que se fraccionou em diversos poderes aliciante. Todavia, se as res
nec mancipi fossem insusceptiveis de propriedade, ndo se compreenderia a
possibilidade de usucapio que a Lei das XII Tabuas reconhece quanto as
ceterae res. (SANTO JUSTO. 1999, p. 103)

A propriedade carregaria carga conceitual de poder absoluto desde Roma, passando por
toda a idade média. Vale ressaltar que o direito de propriedade vem assegurar o poder
econdmico e as questdes sociais. A concentracdo de terras nas maos de poucos fortalece as
monarquias absolutistas (DE ASSIS, 2008, p.783), inclusive a de Portugal. Em Portugal as
terras ficavam no poder do soberano (FAORO,2001, p.20). Importante lembrar que a terra era
a fonte produtora de riquezas, pois a agricultura e a pecuaria eram a forga motriz para a geracao
de riquezas. Quem detinha as terras, teria mais forca econdémica e consequentemente, buscaria
o poder politico. Isto vem desde a economia feudal passando até a revolucéo industrial, segundo
o0s economistas fisiocratas (BATISTA, 2012).

O Direito Romano teve em Portugal uma grande influencia, vindo a ter aplicacdo
subsidiaria como normas juridicas, dentro do sistema chamado de monarquia patrimonial
(FAORO, 2001. p.20). No seculo XIV, os primeiros monarcas portugueses viram a necessidade
de se criar um cédigo, uma compilacéo de leis, buscando dar mais seguranga juridica ao Estado
Portugués. Estas compilacGes sdo chamadas de ordenagfes. Surgiram as ordenacgdes Afonsinas,
logo depois a revisao feita por Dom Manuel (ordenacdes Manuelinas) e as ordenacdes Filipinas.
Estas mais duradouras, feitas em um trabalho de juristas portugueses que demorou

aproximadamente 10 anos e que foi posta em vigor no reinado do espanhol Filipe Il Esta lei
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vigora em Portugal até o surgimento do Codigo Civil portugués em 1867, e no Brasil durante
todo o periodo da col6nia (SIQUEIRA.2018. p. 53; p.54).

O direito de propriedade no Brasil foi positivado na Constituicdo do Império, outorgada
em 1824, no capitulo que trata dos direitos civis e politicos dos brasileiros, rezando da seguinte
norma, que permaneceu mantida na primeira constituicdo da Republica do Brasil e no Codigo
Civil de 1916:

Art. 179. A inviolabilidade dos Direitos Civis, e Politicos dos Cidadaos
Brasileiros, que tem por base a liberdade, a seguranca individual, e a
propriedade, € garantida pela Constituicdo do Império, pela maneira seguinte.

(.)

XXII. E' garantido o Direito de Propriedade em toda a sua plenitude. Se o0 bem
publico legalmente verificado exigir o uso, e emprego da Propriedade do
Cidadao, sera elle préviamente indemnisado do valor della. A Lei marcara os
casos, em que terd logar esta unica excepcdo, e dard as regras para se
determinar a indemnizacéo.

Este conceito, digamos carregado de cunho ideolégico privado e liberal, é reformulado
apo6s os movimentos de cunho filosofico marxista, tal como a revolugao russa e as constituicdes
socialistas do México e de Weimar, na Alemanha. A partir deste momento, a propriedade deixa
de ser apenas um direito e se carrega do conceito de uma obrigacdo. O detentor tem a obrigacéo
de manter a propriedade (DE ASSIS. 2008, p.785). Este cunho social entra no direito brasileiro

com a constituicdo de 1934, logo ap6s a queda da velha Republica, que dizia em seu artigo 113:

Art. 113 - A Constituicdo assegura a brasileiros e a estrangeiros residentes no
Pais a inviolabilidade dos direitos concernentes a liberdade, a subsisténcia, a
seguranca individual e & propriedade, nos termos seguintes: E garantido o
direito de propriedade, que ndo podera ser exercido contra o interesse social
ou coletivo, na forma que a lei determinar. A desapropriagdo por necessidade
ou utilidade publica far-se-4 nos termos da lei, mediante prévia e justa
indenizagdo. Em caso de perigo iminente, como guerra ou comogao intestina,
poderdo as autoridades competentes usar da propriedade particular até onde o
bem publico o exija, ressalvado o direito a indenizacéo ulterior. (DE ASSIS.
2008, p.785)

No seu livro Direito de Construir, o professor Marcelo Siqueira (2009. p.57; p.80)
discorre longamente sobre a evolucdo do significado juridico da propriedade no Brasil.
Mostrando que a concepg¢do juridica da Constituicdo de 1934, apresentada no artigo 113,
continua permeando as regras brasileiras, ou mesmo exposto nas Cartas Magnas que tivemos
até 1988 ou em leis esparsas, mas nunca definindo o que seria o interesse social ou coletivo.

Contraditoriamente, no periodo da ditadura militar, através do Estatuto da Terra, veio nascer a
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semente da concepcdo da fungéo social da propriedade, com restrigdes a propriedade em busca
do desenvolvimento econémico.

Mas a funcdo social da propriedade somente se sedimenta no ambito juridico na
Constituicao de 1988, limitando a propriedade em relacéo a servidao, desapropriacdo, ocupacao
temporaria, a requisicdo, a funcdo econdmica da propriedade e as normas ambientais (DE
ASSIS. 2008, p.785). Estas limitagdes séo interessantes porque a Constituicao repete os dizeres
classicos liberais sobre ser a propriedade um direito garantido de modo inviolavel, ainda que
limitada pela sua fungdo social, que é tema inclusive no capitulo da Ordem Econdmica
(RODRIGUES JUNIOR, 2010, p.80).

O Cddigo Civil de 2002 veio a reforcar o caréater liberal da propriedade, mas ja prevendo
varias limitacBes previstas na Constituicdo, que viriam a ser estabelecidas em legislacdo

extravagante. Assim definindo melhor os limites do proprietéario:

Art. 1.228. O proprietéario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e
o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.

8 1°. O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas
finalidades econbmicas e sociais € de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecoldgico e o patriménio historico e artistico, bem como
evitada a poluigdo do ar e das aguas.

Mas estas limitacGes pela funcdo social e econdbmica em relacdo a propriedade tem
ressalvas na doutrina juridica brasileira. Eros Grau afirma, apud Silva (2018), p. 240 que a
propriedade privada ¢ o melhor instrumento para garantir a subsisténcia individual e familiar
do seu dono, garantindo a dignidade humana. O que vem compreender a inclusao dos principios
da propriedade privada e da livre concorréncia no capitulo da ordem econémica da carta
méaxima. No meu ponto de vista, se entende que o proprietario privado va fazer melhor proveito
econdmico a nac¢do com o uso de sua propriedade de forma autdbnoma e privada, seguindo os
limites legais.

Porém além das restricGes que a propriedade sofre pelas questdes inerentes a mesma,
temos as limitagOes contratuais provenientes da limitagdo ao direito de contratar, positivado

pelo artigo 421 do Codigo Civil:

Art. 421. A liberdade contratual sera exercida nos limites da funcdo social do
contrato. (Redacdo dada pela Lei n° 13.874, de 2019)

Parégrafo Unico. Nas rela¢des contratuais privadas, prevalecerdo o principio
da intervencdo minima e a excepcionalidade da revisdo contratual. (Incluido
pela Lei n° 13.874, de 2019)
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A discussdo dos principios liberais e intervencionistas no ordenamento juridico
brasileiro levanta discussfes na doutrina em relagdo a sua eficécia, principalmente quando se
leva em conta os resultados econémicos e sociais. A funcao social dos contratos cabe estudos
especificos. Os contratos limitam entre as partes. Algo normal na doutrina juridica pois temos
aqui a expressdo da autonomia das vontades e da liberdade de contratar expressos em um
documento com valor juridico,

Mas o problema é que no Brasil, segundo Luciano Benneti Timm (2008), se utiliza um
paradigma paternalista que identifica a funcédo social do contrato com o propdsito de equilibrar
0s poderes econdmico e fatico entre as partes, sob a ética da justica distributiva inerente ao
Estado Social. Para este jurista, adepto da escola da analise econdmica do direito, esse
paradigma contém um equivoco teorico, pois parte de uma concepcao desvirtuada do que seja
0 contrato, na sociedade atual. Ndo se percebe no direito brasileiro a diferenca entre contrato e

o direito contratual, causando impactos nas relacbes econémicas, como sera visto adiante.
3. APROPRIEDADE SOB A OPTICA DA ANALISE ECONOMICA DO DIREITO

A economia é o estudo de como a sociedade administra 0S seus recursos escassos. E
estres recursos escassos, dentro da economia liberal, deveriam ser administrados pelos
interesses dos agentes econdmicos. Neste modelo econdémico, 0S recursos escassos sao geridos
pelas decisbes descentralizadas das empresas e familias quando estas interagem nos mercados
de bens e servigos. (MANKIW, 2020, p.2; p.8). No capitalismo liberal, o homem elide a
intervencdo estatal e é foi 0 paradigma econémico muito usado até inicio do século XX.

Se a mao invisivel do mercado é funcional na economia, entdo por que precisamos do
governo? O governo surge, entre outros motivos, para garantir o cumprimento das regras e
manter as principais instituicbes econdmicas. E uma das principais institui¢cdes na economia é
o direito de propriedade dos individuos. Individuos que sdo agentes econdmicos que tem o
poder de possuir e controlar seus recursos escassos. O produtor sé vai trabalhar se tiver a certeza
de que podera vender seus produtos e receber pela venda deles. O trabalhador sé vai vender sua
méo de obra se tiver a certeza de receber pela disposic¢éo do seu esforgo. Desta forma, o governo
entra na economia para promover a eficiéncia, igualdade e a seguranca juridica para garantir
que os agentes econdmicos fagcam suas transacdes econdmicas, que quando formalizadas, criam
0s contratos. Em linguagem mais popular, 0 governo intervém na economia deixar com que 0s
agentes econdmicos facam o bolo crescer e ver a melhor forma de dividir o bolo, otimizando a
eficiéncia produtiva social (MANKIW, 2020, p. 9).
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Dentro destes conceitos econdmicos e juridicos, surge nos Estados Unidos, em meados
do século XX a andlise econémica do direito na hermenéutica juridica. Esta € uma metodologia
que busca compreender os fenbmenos sociais, analisando o caso concreto dentro do contexto
legal, politico, social, econdmico e institucional. Auxiliando a tomada da decisdo judicial e
estudando o consequencialismo das decisdes judiciais e das deliberacbes do Executivo e do
Legislativo na sociedade (GICO JUNIOR, 2019, p.10-11). Vale ressaltar que o
consequencialismo foi estabelecido no direito patrio na Lei de Introducdo das Normas

Brasileiras no artigo 20 que informa:

Art. 20. Nas esferas administrativa, controladora e judicial, ndo se decidira
com base em valores juridicos abstratos sem que sejam consideradas as
consequéncias praticas da decisao. (Incluido pela Lei n° 13.655, de 2018)
Paragrafo Unico. A motivacdo demonstrard a necessidade e a adequacéo da
medida imposta ou da invalidagdo de ato, contrato, ajuste, processo ou norma
administrativa, inclusive em face das possiveis alternativas. (Incluido pela Lei
n°® 13.655, de 2018)

A interpretacdo desta norma juridica busca conduzir o processo decisorio dos 6rgéos
administrativos, de controle e de justica. Cria a necessidade dos agentes decisores dos atos
estatais provocando a analise das normas e valores ideais, usando os principios da
proporcionalidade, mas evitando praticas que causem inseguranca juridica. Este artigo introduz
0 postulado do pragmatismo, onde o julgador tem o dever de considerar as alternativas das
consequéncias de sua decisdo como elemento de sua propria decisdo (ROCHA LIMA, 2020)

As limitacBes legais, estabelecidas através dos principios da funcdo social da
propriedade e da funcdo social do contrato, criam custos de transacdo entre 0s agentes em
virtude das externalidades criadas pela lei. Externalidade é o impacto sem compensacdo das
acOes de um agente econdémico sobre o bem-estar de outros agentes econdmicos que nao
participa daquelas acbes (MANKIW, 2020, p.156). Quando s&o criadas regras que limitam a
liberdade de contratar, 0 Governo estabelece diretrizes que devem ser observadas pelas partes.
Limitando a autonomia privada dos particulares nas suas transa¢fes econémicas. Como
exemplo, regulamentacGes governamentais podem ter efeitos positivos para os donos de
imoveis urbanos (a proibicdo de instalagdo de fabricas em é&reas residenciais) ou efeitos
negativos para estes mesmos proprietarios (a proibicdo de despejos de devedores de aluguéis
no periodo da pandemia). Estas limitagcdes podem criar vantagens ou desvantagens para
proprietarios imobiliarios, que vem a ser o objeto de estudo deste artigo.

Para se analisar o custo de transagéo, cabe-se informar que as transagdes econémicas se

refletem no direito contratual. O contrato é o registro legal das negociagdes entre as partes
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privadas que muitas vezes tem um carater econdmico. E o contrato de aluguel é uma espécie de
transacdo econdmica que € regulamentada pela lei do inquilinato. E toda vez que temos
intervencdes nestes contratos, 0s custos podem aumentar para uma das partes ou para ambos o0s
contratantes. Segundo o economista Ronald Coase, vendedor do Prémio Nobel de Economia
em 1991, os agentes econdmicos privados buscam negociar sem custos a alocagdo dos seus
recursos, resolvendo por si s6 os problemas das externalidades (MANKIW, 2020, p.166). O
mercado age de forma eficiente, se assim 0s contratantes puderem fazer suas escolhas sem
interferéncia estatal. Mas quando existem limitacGes na seara econdmica que podemos ter uma
reducdo na eficiéncia econémica.

Claro existem problemas que precisam da intervengédo do Estado para evitar problemas
de falhas de mercado. Falha de mercado € a situagdo econdmica onde um mercado ndo consegue
produzir uma alocacdo natural que seja eficiente. Ou seja, nesses casos, as transacfes do
mercado acabam gerando mais efeitos negativos para todos do que satisfazendo
individualmente os ofertantes e os demandantes (MANKIW, 2020, p.122).

A distribuicdo desigual de informacéo, o poder de barganha e modelo de mercado sdo
falhas de mercado. A falha de mercado, entre a parte ofertante e demandante pode causar
imperfeicdo nas alocacbes e favorecendo comportamentos indesejaveis. Um exemplo de
assimetria de informacéo seria a venda de carros usados com problemas sem o conhecimento
do comprador. Para evitar estes problemas, entra o Estado para diminuir estes riscos. No caso
de locacGes de imoveis urbanos, foi criada a Lei do Inquilinato. Criando regras para proteger
tanto locadores como locatarios, criando inclusive normas cogentes de anulacdo de clausulas
abusivas. Assim o Governo deve intervir para corrigir estas falhas de mercado para proteger a
sociedade (MANKIW, 2020, p.167).

Entende-se que, se forem aplicadas as regras do consequencialismo estabelecido pela
LINDB em conjunto com a andlise dos custos de transacao, as intervencdes juridicas e mesmo
legislativas nas relacBes contratuais terdo limitacdes, sem interferir no principio de fruir do
proprietario dos beneficios gerados pela sua propriedade privada, considerando a analise

econdmica do direito como modelo hermenéutico.

4. ALEI DO INQUILINATO E AS MODIFICACOES LEGISLATIVAS E
JUDICIARIAS DURANTE O COVID-19

Os contratos de locacdo imobiliaria sdo regidos pela lei do Inquilinato (Lei 8.245/91).

Lei esta que veio buscar o equilibrio dos contratos de locagdo urbana, inclusive buscando
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solugdes processuais que seria de menor impacto econdmico para os pactuantes. A lei ao tentar
estabelecer um balanceamento nas equagdes econdmicas e pacificando um mercado que estava
tumultuado e nervoso na década de 1980 devido aos problemas de estagflacdo passadas naquele
momento. A Lei do Inquilinato veio melhorar a entrega da prestacéo jurisdicional nas acfes
locaticias) inclusive compromissada com o principio da efetividade do processo, sendo
premonitdria de reformas que incorporaram o novo Cddigo de Processo Civil de 2015
(CAPANEMA,2010, p. 221).

De acordo com o jurista Silvio Venosa (2021, p.5-23), o contrato de locacdo abrange
imdveis urbanos ou de finalidade urbana (ainda que em area rural), hoje inserido dentro do
sistema juridico da relagdo consumerista. Estdo excluidos desta espécie de contrato os locadores
de vagas de garagem, de meios de hospedagem e de arrendamento mercantil, por exemplo.
Apesar do Estado buscar se imiscuir de criar interferéncias nas relacdes econdémicas privadas,
a contrato de inquilinato (lei 8.245/1991) traz normas imperativas dispostas a dirigir ou
regulamentar o contrato, tais qual o artigo 45:

Art. 45. S&o nulas de pleno direito as clausulas do contrato de locagdo que
visem a elidir os objetivos da presente lei, notadamente as que proibam a
prorrogacdo prevista no art. 47, ou que afastem o direito & renovagéo, na
hipotese do art. 51, ou que imponham obriga¢bes pecuniérias para tanto.
(VENOSA, 2021, p. 5-23)

Este caréater intervencionista na relacdo contratual privada tem um carater protetivo
criado pelo legislador, protegendo a parte juridica mais “fraca”, sem limitar a vontade das
partes, dentro do complexo negocial estabelecido pelas partes. Criando limites e balizas para o
judiciario melhor a interpretar a vontade das partes, dentro dos limites da lei, para as
valorizagdes feitas pelos magistrados na observancia do caso concreto (VENOSA, 2021, p. 23-
24).

Em 2020 surge a pandemia da COVID-19. Esta pandemia ndo apenas um evento
imprevisivel no direito brasileiro. Os efeitos do COVID-19 afetaram profundamente as relagdes
contratuais dos mais variados tipos, incluindo os contratos de locagdo imobiliaria. As medidas
de restricdo das atividades econdmicas paralisaram fortemente as atividades econdmicas em
geral e a movimentacdo de pessoas. Por exemplo no Ceara, com a publicagdo do Decreto n°
33.519, que entrou em vigor no dia 19 de marco de 2020, foram implementadas medidas para
o enfrentamento do novo corona virus, paralisando praticamente quase todas as atividades
econdémicas do Estado. Como consequéncia, houve grande restricdo ao crédito e uma

paralisacdo dos fluxos financeiros, com forte reducao das vendas e ocorréncia de inadimpléncia.
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A paralisacdo afetou as atividades industriais, comerciais e de servigos, com excegéo
dos supermercados e farméacias. O setor de combustiveis, embora mantido como essencial, teve
suas vendas impactadas em funcéo da reducéo das receitas dos demais setores. Os bancos, por
sua vez, restringiram a concessdo de crédito diante da incerteza sobre a capacidade de
pagamento dos clientes. Uma situagdo que impactou o fluxo de geracdo de renda do Brasil
vindo a ocasionar o maior desemprego da histéria do pais (GARCIA e CUCOLO, 2021).

O direito brasileiro tem normas para ajustar os desequilibrios econémicos causados nos
agentes econémicos. A proépria lei do Inquilinato prevé nos artigos 18 e 19 da lei 8.245/91
condicBes para se repactuar as obrigacdes listadas nos contratos de locagdes de imoveis
comerciais e residenciais. Possibilitando assim a oportunidade para que as partes venham a
acordar um novo valor para o aluguel bem como incluir ou modificar a clausula de reajuste no
curso do contrato. No entanto, inexistindo acordo, o valor do aluguel podera ser revisto
judicialmente, porém ap0s trés anos de vigéncia do contrato. Seguem os dispositivos da lei de
locacBes imobiliarias:

Art. 18. E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor para o aluguel,
bem como inserir ou modificar clausula de reajuste.

Art. 19. Ndo havendo acordo, o locador ou locatario, ap0s trés anos de
vigéncia do contrato ou do acordo anteriormente realizado, poderdo pedir

revisdo judicial do aluguel, a fim de ajusta-lo ao preco de mercado.
(BRASIL,1991)

Mas importante observar que no periodo de pandemia, todas as partes envolvidas
(locadores e locatarios) foram afetadas nas questdes financeiras, excluindo os segmentos que
tiveram suas atividades liberadas, tais como supermercados, postos de combustiveis e
farmécias, além dos servigos essenciais de acordo com as normas de flexibilizacdo do Estado
do Ceard. Assim com a perspectivas de problemas financeiros causados pela paralizacdo das
atividades econdmicas e pelo desequilibrio nos fluxos de caixas das familias e empresas, a
Justica foi acionada para se manifestar em alguns contratos. Além do mais o indice Geral de
Precos de Mercado (IGP-M), indice calculado pela Fundagéo Getulio Vargas, que ainda € hoje
um dos indices mais utilizados no mercado imobiliario para reajustar os valores negociais de
um contrato, principalmente nos contratos de natureza locaticia sofreu variacGes positivas na
ordem de 37% em 12 meses em julho de 2021 (MIGALHAS, 2022). Assim o lapso temporal
de trés anos para revisao contratual informado pela lei das locag¢Ges estava comprometido em
virtude da recessdo e da inflagdo mundial que foram consequéncias econémicas advinda da

pandemia. Porém os impactos na renda e na riqueza do pais, e para 0 aumento do Covid19
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impacta em ambos 0s contratantes. A perda de receita pelas empresas pelo aumento da inflacéo
e da Guerra da Ucrania é algo que esta impactando o mundo todo (MONTEIRO, 2022).

Neste contexto, surgiram varias intervencOes legislativas e judicidrias no arcabouco
normativo brasileiro, aplicados com a motivacdo dos impactos econémicos causados pelos
contratantes. Algumas destas intervenc@es vieram a limitar o direito de o proprietario usar dos
beneficios que o seu imovel poderia conceder, entre eles o de receber os aluguéis. Tanto o
legislativo como o Supremo Tribunal Federal limitaram a possibilidade de despejar os
devedores limitados a valores estabelecidos em lei.

O Congresso Nacional prevendo que a pandemia do Covid-19 iria ter uma extensao
temporal acima da prevista inicialmente, veio a votar a lei 14.010/20, publicada em 10 de junho
de 2020. Este ato normativo dispGe sobre o Regime Juridico Emergencial e Transitorio das
relac@es juridicas de Direito Privado (RJET) no periodo da pandemia do corona virus (Covid-
19). Foram criadas algumas mudancas temporéarias de modo a preservar problemas sociais nos
contratos de locagdes urbanas, temendo se uma convulséo social caso uma onda de despejos
acontecesse, via aplicacdo da lei do inquilinato. Porém foi controlado a duracdo temporal de

validade deste dispositivo, valendo por 140 dias corridos. Segue a descri¢do do dispositivo:

Art. 9° Ndo se concedera liminar para desocupacdo de imével urbano nas
acOes de despejo, a que se refere o art. 59, § 1°, incisos I, I, V, VII, VIl e IX,
da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, até 30 de outubro de 2020.
(BRASIL,2020)

Segue a redacdo dos dispositivos da lei do Inquilinato que ficaram suspensos a partir

promulgacéo da lei até o dia 30 de outubro de 2020.

Art. 59. Com as modificagdes constantes deste capitulo, as a¢fes de despejo
terdo o rito ordinario.

§ 1° Conceder - se - & liminar para desocupacdo em quinze dias,
independentemente da audiéncia da parte contraria e desde que prestada a
caucdo no valor equivalente a trés meses de aluguel, nas a¢fes que tiverem
por fundamento exclusivo:

I - O descumprimento do matuo acordo (art. 9°, inciso 1), celebrado por escrito
e assinado pelas partes e por duas testemunhas, no qual tenha sido ajustado o
prazo minimo de seis meses para desocupacdo, contado da assinatura do
instrumento;

Il - O disposto no inciso Il do art. 47, havendo prova escrita da rescisédo do
contrato de trabalho ou sendo ela demonstrada em audiéncia prévia;

V - A permanéncia do sublocatario no imovel, extinta a locagdo, celebrada
com o locatério.

VII - o término do prazo notificatério previsto no paragrafo Gnico do art. 40,
sem apresentacdo de nova garantia apta a manter a seguranca inaugural do
contrato; (Incluido pela Lei n® 12.112, de 2009)
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VIl - o término do prazo da locacdo ndo residencial, tendo sido proposta a
acdo em até 30 (trinta) dias do termo ou do cumprimento de notificacdo
comunicando o intento de retomada; (Incluido pela Lei n® 12.112, de 2009)

IX — A falta de pagamento de aluguel e acessorios da locacdo no vencimento,
estando o contrato desprovido de qualquer das garantias previstas no art. 37,
por ndo ter sido contratada ou em caso de extin¢do ou pedido de exoneracao
dela, independentemente de motivo. (Incluido pela Lei n® 12.112, de 2009)

Com a proibicéo da aplicacdo pelo judiciario das liminares nas acdes de despejo, as
partes foram obrigadas no periodo a negociar para obter resolver os problemas dos contratos de
locacéo estabelecidos.

Dentro deste contexto, ja sem estar em vigor o artigo nono da lei 14.010/2020, vem o
Conselho Nacional de Justica (CNJ), em 23/02/2021 aprova o Ato Normativo n°® 0010578-
51.2020.2.00.0000, que recomendando os membros do judiciario que avaliassem com cautela
o deferimento de tutelas de urgéncia que tenham como objetivo a desocupacao coletiva de
imoveis urbanos e rurais, principalmente quando envolverem pessoas em estado de
vulnerabilidade social e econdmica, enquanto a pandemia do novo corona virus persistir.

Segue abaixo parte do voto do Ministro Luiz Fux motivando o ato normativo:

Outrossim, cumpre observar que o CNJ editou, em 31 de margo de 2020, a
Recomendacdo n° 63, que diz respeito a mitigacdo do impacto decorrente das
medidas de combate & contaminagdo pelo novo coronavirus no contexto das
acOes de recuperacdo empresarial e faléncia. No art. 6° da referida norma, ja
se prescrevia aos Juizos, dentre outras medidas, que avaliassem com especial
cautela o deferimento de medidas de urgéncia consubstanciadas na decretagdo
de despejo por falta de pagamento. (CNJ, 2021)

Esta orientacdo sobre os despejos coletivos urbanos, aprovada no conselho do CNJ,
inspirou a lei 14.216/21, de 07 de outubro de 2021. Lei esta que estabeleceu medidas
excepcionais em razdo da Emergéncia em Saude Publica de Importancia Nacional (Espin)
decorrente da infeccdo humana pelo coronavirus SARS-CoV-2, vindo a suspender o
cumprimento de medida judicial, extrajudicial ou administrativa que resultasse em desocupacgéo
ou remocdo forgada coletiva em imdvel privado ou publico, exclusivamente urbano, e a
concessao de liminar em agéo de despejo. Propunha a lei estimular a celebracéo de acordos nas
relacdes locaticias.

A lei suspendia, até o fim de 2021, os despejos determinados por a¢des em virtude do
inadimplemento dos pagamentos de aluguel de imoOveis comerciais, de até R$ 1,2 mil, e
residenciais, de até R$ 600. O texto ainda suspendia os atos juridicos praticados desde 20 de
marc¢o de 2020, com excecao dos ja concluidos. Também dispensava o locatario do pagamento
de multa em caso de encerramento de locacdo de imovel decorrente de comprovada perda de
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capacidade econdmica que inviabilizasse o cumprimento contratual. Além disso, autoriza a
realizacdo de aditivo em contrato de locagdo por meio de correspondéncias eletronicas ou de
aplicativos de mensagens para dar um carater mais informal as relacfes contratuais.

Importante ratificar que a restricdo ao proprietario locador do imovel néo seria atingido
no caso deste imovel ser a Unica propriedade do locador e o dinheiro do aluguel consistir em
sua Unica fonte de renda.

Inicialmente esta lei foi vetada pelo Presidente da Republica, na mensagem de veto 378
de 04/08/2021, mas teve seu veto derrubado pelo plenario do Congresso Nacional. Na
mensagem de veto, no que tange aos contratos de aluguéis de imoveis urbanos, residenciais ou

comerciais, temos a seguinte redacao:

Por fim, a proposicéo legislativa contraria o interesse publico, uma vez que
muitas familias, especialmente, as de baixa e media renda, com fundamento
nessa premissa, adquirem imoéveis como sua fonte de sustento, seja
proveniente de aluguel, seja de arrendamento, seja para cultivo préprio. Desse
modo, a forma proposta possibilitaria melhorias para o problema dos
posseiros, mas, por outro lado, agravaria a situacdo dos proprietarios e dos
locadores. Assim, a paralisacdo de qualquer atividade judicial, extrajudicial
ou administrativa tendente a devolver a posse do proprietario que sofreu
esbulho ou a garantir o pagamento de aluguel, impactaria diretamente na
regularizacdo desses imoveis e na renda dessas familias de modo que geraria
um ciclo vicioso, pois mais familias ficariam sem fonte de renda e
necessitariam ocupar terras ou atrasar pagamentos de aluguéis.
(BRASIL,2021)

Apreende-se assim que a interferéncia legislativa nos contratos de locacdo, além das
recomendacdes para interpretacdo pelos magistrados buscava um equilibrio do mercado, mas
poderia gerar quedas de receitas aos locadores.

O entendimento do Executivo é importante, porque principalmente nas cidades do
interior do Ceara, onde muitas familias vivem das rendas das loca¢des de pequenos imdveis,
que tem o valor arbitrado na lei (R$ 600,00) como um patamar acima da média do mercado.
Sendo esta renda complementar a aposentadoria do proprietario locados. Podendo estas familias
sofrerem problemas no seu fluxo de caixa. Bastaria que o proprietario tivesse dois imoveis
locados.

Na mensagem de veto, a lei de liberdade econdmica seria frustrada pois daria um salvo
conduto para os ocupantes irregulares de imdveis publicos, que, segundo o presidente,
“frequentemente agem em carater de ma fé”. Na mensagem enviada ao Congresso Nacional
naquele momento, Bolsonaro afirmou ainda que a medida poderia “consolidar ocupagdes

existentes, assim como ensejar danos patrimoniais insuscetiveis de reparacao”.
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Destaca-se que o projeto dispensava o pagamento de multa para interrupgéo do aluguel
e permitia mudangas contratuais por meio de correspondéncias eletrénicas ou aplicativos de
mensagens. Segundo o presidente, o PL 827/2020 estava “em descompasso com o direito a
propriedade” e conduziria a “quebras de contrato promovidas pelo Estado”. Além disso,
Bolsonaro também argumentou que o projeto “geraria um ciclo vicioso” (AGENCIA
SENADO, 2021).

Porém no dia 06 de abril de 2022, o Plenario do Supremo Tribunal Federal formou
maioria para confirmar a liminar, concedida pelo ministro Luis Roberto Barroso dentro do
julgamento da ADPF 828 formulado pelo Partido Socialismo e Liberdade (PSOL), autor da
acao, pelo Partido dos Trabalhadores (PT) e entidades populares, de direitos humanos e
moradia., que prorrogou até o dia 30 de junho a vigéncia da Lei 14.216/2021, responsavel por
suspender despejos e desocupacdes em razdo da crise de Covid-19.

O Ministro Barroso, relator do caso, pede ao Legislativo um novo debate sobre o tema,
criando um regime de transi¢do para depois do término da crise sanitaria. Segundo ele, é
necessario "evitar que a realizacdo de reintegrac6es de posse por todo o pais em um mesmo
momento conduza a uma situacdo de crise humanitaria” (HIGIDIO, 2022).

Segundo o relator as populagc6es vulneraveis continuam em situacéo de risco particular:
"A pandemia tem agravado significativamente a pobreza no pais, que retornou para 0 mapa da
fome. O aumento da inflacdo atinge de maneira mais acentuada as camadas mais pobres e existe
fundada preocupacao com o aumento do flagelo social" (HIGIDIO, 2022). Este voto prejudica,
como ja informado neste texto aqueles que dependem dos valores provenientes das locacdes
imobiliérias que ficariam privados de a¢fes de despejo para reaver o dominio completo de suas
propriedades.

Em 30 de junho de 2022 o Supremo Tribunal Federal estendeu a validade desta lei até
o dia 30 de outubro de 2022. A motivacdo do Ministro Barroso (CONJUR, 2022) foi “em
atencdo aos principios da cautela e precaucdo, é recomendavel a prorrogacdo da medida
cautelar, que ja havia sido deferida, pela segunda vez, em marco deste ano. “O STF vem criar
um regime de transicdo para os despejos dos locatarios que ndo cumprem suas obrigacoes.
Dentro do acorddo, a motivacdo da extensdo tem alguns numeros que foram trazidos pelas
partes envolvidas, tais como o aumento da média movel de Covid-19, apesar do aumento da
base vacinal da populacéo brasileira, avanco da fome no Brasil em 2022, impactos na renda per
capita (ADPF 828, 2022).

O ativismo do Poder Judiciério tem se mostrado desproporcional nas relag@es privadas

quando o Ministro Barroso assume a postura neoconstitucionalista, rasgando os milhGes de
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pactos locaticios firmados no Brasil. Contratos que dao o sustento para os proprietarios dos
imoveis, fazendo uma limitacdo com base em entendimento pessoal. Desta forma, sem analisar
0 ponto de vista dos proprietarios, desrespeitando os principios ja tratados na LINDB, veio 0
ato do STF restringir de forma indevida o direito de fruir do proprietario dos aluguéis gerados
pela sua propriedade imobiliéria. Intervindo assim o STF de forma abusiva, desproporcional e
desnecesséria nas relagdes econémicas privadas. Evidencia-se que o Judiciario transcendeu os
limites ao prorrogar lei sem delegacdo do poder Legislativo, se valendo de principios
constitucionais.

Outro questionamento feito neste estudo: qual a metodologia para se chegar aos valores
de R$ 600,00 reais para imoveis urbanos residenciais e de R$ 1.200,00 para imoveis urbanos
comerciais? Sera que foi observado pelos legisladores e pelo judiciario as diferencas de custos
de vida entre os Entes federativos, ja que é notdrio que o custo de locacdo de imovel, e
consequentemente o custo de vida também, em Séo Paulo é maior do que em Fortaleza, por
exemplo. Mesmo dentro do mesmo estado, temos diferencas de precos relativos que geram
maiores dispéndios em Fortaleza, capital do Ceard, do que em cidades do interior do Estado,
principalmente as que tem populacdo inferior a 100 mil habitantes, que somam mais de 100
municipios no Ceara.

Segundo reportagem do Diario do Nordeste (2022), Fortaleza era a 222 cidade mais cara
para locacdo no Brasil (R$ 19,03/m2). A diferenca do pre¢o do metro quadrado para locacdo
de Barueri (R$ 40,98/m2), localizada na area metropolitana de S&o Paulo, a cidade mais cara
do Brasil, chega a 100%. As divergéncias de valores sdo muito grandes. Um imovel de 50
metros quadrados, por exemplo, poderia ter o valor de R$ 2.000,00 caso se situe em Barueri, e
de 950,00, caso se situe em Fortaleza.

Na pesquisa deste artigo, ndo se encontrou nenhum estudo econémico-financeiro para
que se tenha tido a projecdo do valor, valor que limita o direito do proprietario conseguir a
ordem de despejo do locatario inadimplente. VVindo de encontro com principios da motivacao e
do consequencialismo, que estdo dispostos na LINDB. O processo legislativo ndo observou a
motivacdo necessaria € 0 impacto econdmico para a restricdo direito fundamental do
proprietario em receber os seus aluguéis. Com intervencdo legislativa aqui tratada, os custos de
transacgéo dos locadores foram agravados pois as dificuldades para cumprimento das obrigacdes
contratadas, tais como a possibilidade do despejo do inquilino em inadimplemento foram
suspensos, por conta da nova lei. Ja que temos a restri¢cdo do processo de despejo do inquilino

inadimplente.
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Este debate ndo é meramente retorico. Vajamos esta ementa de decisdo do Tribunal de
Justica do Estado do Cearé sobre o tema, suspendendo o despejo de um locador inadimplente

em virtude da decisdo do STF:

LEI N° 8.245/1991 (LEI DO INQUILINATO). AGRAVO DE
INSTRUMENTO. ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO DOS ALUGUEIS E ENCARGOS. CONCESSAO DA
LIMINAR DE DESOCUPACAO VOLUNTARIA DO IMOVEL, SOB
PENA DE DESPEJO COMPULSORIO, PELO JUIZO A QUO E
POSTERIOR SUSPENSAO POR SEIS MESES, COM BASE NA ADPF
828/MCDF. INAPLICABILIDADE, NA ESPECIE, DA DECISAO
PROFERIDA NA ADPF ACIMA CITADA E DA LEI N° Lei N° 14.216,
de 07 de outubro de 2021. VALOR DA LOCACAO QUE EXTRAPOLA
O TETO ESTIPULADO NOS REFERIDOS REGULAMENTOS.
VULNERABILIDADE SOCIAL DO LOCATARIO QUE EXIGE
CAUTELA DO JULGADOR. INCIDENCIA DA RECOMENDACAO
N° 63, DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. DILACAO DO
PRAZO PARA A DESOCUPACAO VOLUNTARIA. RECURSO
CONHECIDO E PROVIDO, EM PARTE. DECISAO REFORMADA.
(TJ-CE - Al 06324134320218060000 CE 0632413-43.2021.8.06.0000,
Relator: MARIA DE FATIMA DE MELO LOUREIRO, Data de Julgamento:
15/12/2021, 2% Camara Direito Privado, Data de Publicagdo: 15/12/2021).
(TIMG, Ap. civel n°® 1.0024.05.856782-7/001, Rel. José Afonso da Costa
Cortes, DJ 18/09/2008)

No caso, o locador teve reformada a decisdo, onde o Tribunal de Justica afirma que a
suspensdo da aplicacdo do despejo era inaplicavel ao caso concreto decidido. Precisando o
locador ter que acessar o quadro de desembargadores para ter garantido seu direito ao despejo
do locador inadimplente. Pois a motivacéo foi o valor do contrato em relacéo ao teto estipulado
pelo Congresso Nacional. E ndo se encontra no projeto desta lei o estudo matematico para se
chegar aos valores estabelecidos na lei. Gerando custos de transacéo altos para o locador por
interferéncia do poder publico sobre o setor privado, sendo que de forma a desequilibrar a

relacdo contratual posta.

5. CONCLUSAO

Com toda a exposic¢ao acima, conclui-se que houve uma intervencao desnecessaria por
parte do Poder Legislativo ao restringir as acfes de despejo por parte do proprietério locador
de imdveis urbanos. Inicialmente porque a lei do inquilinato ja previa condigdes legais para a
revisao contratual e ja existia uma recomendacdo do CNJ em vigor pedindo cautela aos juizes

na analise das acOes de despejo.
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Faltou ao Poder Legislativo, na feitura da lei, o estudo necessario para a fixacdo dos
valores dos contratos para limitar os despejos, rompendo com o0s principios de motivacao e do
consequencialismo previstos na LINDB.

E ainda tem o ativismo do STF, deturpando a separacao dos poderes, vindo praticamente
a legislar sobre o assunto sem a prerrogativa constitucional, ja que ndo foi delegado ao STF o
poder para estender prazos de leis votadas no Congresso Nacional.

Todas estas intervencdes vém limitar o direito constitucional livre iniciativa e da
protecao da propriedade privada, além do direito legal do proprietario de imoveis de gozar das
benesses do seu imovel, trazendo incertezas juridicas que podem ter consequéncias econémicas
desfavoraveis aos locadores. Criando incertezas no mercado de locagBes e podendo criar
expectativas negativas mesmo no ciclo de investimento dos locadores de imdveis na
disponibilizacdo de seus estoques para locacdo ou para a simples venda. Podendo desequilibrar

este mercado bem ativo no Brasil.
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