PLENARIO E COMISSAO DE DIREITO IMOBILIARIO DO INSTITUTO DOS ADVOGADOS
BRASILEIROS (IAB)

REFERENCIA: INDICACAQ N° 036/2017

RELATOR: ARNON VELMOVITSKY E CARLOS GABRIEL FEIJO DE LIMA

EMENTA: ALTERAGAO DA LEI N° 8.245/91. A) FAZER
INCLUIR OS DIREITOS REAIS DE GARANTIA COMO SUB-
MODALIDADE DA CAUGAO SOBRE BENS IMOVEIS. B)
AFASTAR A NECESSIDADE DE DESIGNAGAO DE
AUDIENCIA DE CONCILIAGAO E/OU MEDIAGAO NAS
AGOES DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO.
POSSIBILIDADE. PARECER PELA APROVAGAO DA
INDICAGAO E SUGESTAO DE ALTERAGAO DO TEXTO
LEGAL.

1. RELATORIO

Solicita-nos o Instituto dos Advogados Brasileiros (IAB), em atengéo a Indicagdo n°
036/2017, levada a efeito pelo ilustre consécio Dr. Carlos Samuel de Oliveira Freitas, parecer sobre
a possibilidade para fazer incluir os direitos reais de garantia como (sub)modalidade da caugéo
sobre bens imovels e afastar a necessidade de designagéo de audiéncia de conciliagao efou
mediacao nas agbes de despejo por falta de pagamento, fungdo essa que aceitamos com enorme

satisfagao e com sentimento de privilégio e honra.

E o relatério.

2, FUNDAMENTACAO JURIDICA
24. ESCLARECIMENTOS SOBRE A METODOLOGIA

Para analise da indicagdo n° 036/2017, diante de sua complexidade e relevéncia, far-se-a
separadamente o estudo dos seguintes itens: a) fazer incluir os direitos reais de garantia como
(sub)modalidade da caug&o sobre bens imoveis; b) afastar a necessidade de designagéo de
audiéncia de conciliagéo e/ou mediagéo nas agdes de despejo por falta de pagamento.
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Ademais, estabelecer-se-a como premissa que eventuais alteragdes legislativas propostas
tocardo somente a Lei n° 8.245/91 (‘Lei do Inquilinato”), tendo em vista a pertinéncia do tema da
indicagao.

22, INCLUSAO DOS DIREITOS REAIS DE GARANTIA COMO SUBMODALIDADE

DA CAUGAO SOBRE BENS MOVEIS

A Lei do Inquilinato, em seus artigos 37" e 382, estabelece como uma das modalidades de
garantia do adimplemento das obrigagdes pecuniarias do locatario, a caugao sobre bens iméveis,
cuja efetivagao se da pela prética de determinado ato registral.

Acerca da modalidade em questdo, a legislagdo propoe timida normatizag&o da garantia,
estabelecendo apenas que uma Vez pactuada, para sua efetivacdo, devera ser averbada na

matricula do imével afetado, conforme dispde o §1° o art. 38.

De plano, a escolha, por parte do legislador, do vocéabulo “averbagao’, chama a atengéo e
deve ser levada em considerag@o pelo intérprete para a adequada a leitura e aplicagéo da Leido

Inquilinato.

A técnica registral, esculpida naLein® 6.075/73 ("LRP"), da significado especifico apalavra
“averbagao”. Isto porque, ao se analisar 0 art. 1674 do referido, vislumbrasse claras diferengas

entre os incisos | e Il, bem como suas finalidades.

1 Art. 37. No contrato de locagao, pode o locador exigir do localério as seguintes modalidades de garantia:

| - caugao;.

2 Arl, 38. A caugao poderé ser em bens méveis ou imbveis.

3 Art. 38. § 1° A caugao em bens movels devera ser registrada em carlério de itulos e documentos; a em bens imoveis

4 Af. 167 - No Registro de Imoveis, além da matricula, serao feitos.

| - o registro:

1) da instituigao de bem de familia;

2) das hipotecas legais, judiciais e convencionais,

3) dos contratos de locagao de prédios, nos quals tenha sido consignada cléusula de vigéncia no caso de alienagéo da colsa locada;
4) do penhor de maquinas e de aparelhos ulilizados na inddstria, instalados e em funcionamento, com 0§ respectivos pertences ou
sem eles;

5) das penhoras, arrestos e seqestros de imdveis;

(]

|| - a averbagao:

1) das convengdes antenupciais e do regime de bens diversos do legal, nos registros referentes a imoveis ou a direitos reais
pertencentes a qualquer dos conjuges, inclusive os adquiridos posteriormente ao casamento;

2) por cancelamento, da exting3o dos dnus & direitos reais;

3) dos conlratos de promessa de compra e venda, das cessdes e das promessas de cessdo a que alude o Decreto-lei n° 58, de 10
de dezembro de 1937, quando o loteamento se tiver formalizado anteriormente & vigéncla desta Lei;

4) da mudanga de denominagdo e de numeragao dos prédios, da edificagao, da reconstrugao, da demoligao, do desmembramento
& do loteamento de imaveis;

5) da alteragdo do nome paor casamento ou por desquite, ou, ainda, de outras circunstancias que, de qualquer modo, tenham
influgncia no registro ou nas pessoas nele interessadas;

6) dos atos pertinentes a unidades autbnomas condominiais a que alude a Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, quando a
incorporago fiver sido formalizada anteriormente 4 vigéncia desta Lei;

7) das cédulas hipotecérias;




Assim, quanto as disposicdes que compreendem a normatizagdo dos Registros de
Iméveis, as averbagdes dizem respeito as indicagdes e alteragdes (inclusive exting&o) no contetido
dos direitos ou informagdes constantes da matricula, ficando reservado aos atos de registro a
fungzo criadora ou constitutiva de direitos reais.

Partindo-se da premissa de que n&o existem palavras inlteis na lei, brocardo
hermenéutico esculpido por Carlos Maximiliano®, ao eleger a palavra “averbagao”, o legislador
patrio deu a entender que a anotagao da caugdo sobre bem imével ndo importaria na criagéo de
um direito real mas, apenas, em simples informagao que deveria constar da matricula daquele
imével para fins de publicidade perante terceirost e, a depender do caso concreto, caracterizar
fraude contra credores ou fraude & execugéo, adequando-se inclusive com o enunciado da stimula
375 do Superior Tribunal de Justica (“STJ")".

Aqui questiona-se: qual seria entdo 0 efeito pratico da caugéo sobre bens iméveis?
Respondendo, até o momento, caso ndo constitua direito real, a averbag&o da caugéo serviria
apenas como um possivel freio a leséo aos direitos crediticios do locador, n&o outorgando, porém,
qualquer direito de sequela sobre o bemé,

Ademais, se apenas limitado & protegéo oriunda da publicidade do ato, néo teria sentido
que o imével dado em garantia pertencesse a terceiros e, portanto, n&o responsaveis pelas
obrigagdes oriundas do pacto, tomando ainda menos conveniente a modalidade.

Diante desse panorama, parte da doutrina sustenta que a caug#o sobre bem imovel, em
verdade, importaria n&o em um tipo autbnomo de garantia, mas sim em uma diversidade garantias
possiveis?, incluida a possibilidade do locador em exigir do locatario a constituigéo de direito real
a fim de prevenir e proteger contra inadimplemento, sob pena de gerar uma ilusdo de garantia®.

8) da caugao e da cessZo fiduciéria de direitos relativos a imbvels;

9) das sentengas de separagdo de dote;

10) do restabelecimento da sociedade conjugal;

11) das clausulas de inalienabilidade, impenhorabilidade e incomunicabilidade impostas a imévels, bem como da constituigio de
fideicomisso;

[-]

$Carlos Maximiliano, Hermenéutica e Aplicagao do Direilo, 8a. ed., Freitas Bastos, 1965, p. 262).

5 hitp:/www.irib.ora.br/applwebrootipublicacoes/RDI72/pdf pdf#page=202. Péag 220

T Enunciado da Sumula n° 375 do STJ: O recanhecimento da fraude & execugdo depende do registro da penhora do bem alienado
ou da prova de mé-fé do terceiro adquirente.

8*A vantagem da seqiiela no direito real ou poder de perseguir o seu cbjeto erga omnes & tao importante que certas obrigagdes se
distinguem das comuns ou tipicas, por serem dotadas da eficacia real ou direlto de sequela ex vi legis ou por sua prépria natureza.’
https:/www?2.senado leq.br/bdsflbitstream/mandie/id/496676/RIL1 44.pdf?sequence=1#page=71. Acessado em 21/0672019.

9 SANTOS, Gildo dos. Locag2o e despejo. 7* Ed. S&o Paulo: RT, 2011, p.237.

10 MERAZZ|, Marlo Pazzuti. Caugdo sobre imdveis. hngs:Haﬁsp.ﬁles.wordgress.com!ZDD&.’OBIcaucaodeimuveis-gazuﬁimezzari.gﬁ.
Acessado em 21 de junho de 2019.




Nesse sentido, Maria Helena Diniz esclarece ainda que a experiéncia das garantais reais
como garantias locaticias & ndo s6 adequada, como també&m tem precedentes internacionais bem-

sucedidos™.

E digno de nota o fato de que na parte processual da Lei do Inquilinato, por exemplo, a
palavra “‘caugdo” é género para 0 qual fidejussoria e a real s&o espécies'?, o que ja denota esta
visdo multifacetada da caug#o, enquanto mecanismo de garantia contratual, comemorando
inclusive a liberdade de contratar. Isto porque poder-se-ia imaginar uma indicagéo de natureza
meramente obrigacional, por mais que bastante esvaziada de eficiéncia.

Em visdo um pouco mais radical, Luiz Antonio Scavone, por sua Vez, entende que a
caugao sobre bem imével somente poderia se concretizar se compreendida como direito real de

hipoteca'3, valendo transcrigo:

“sendo a caugdo [..] garantia para o cumprimento de uma obrigagéo, 0
oferecimento de um imével para efetivar essa garantia somente podera se
realizar através do direito real de hipoteca’”.

A controvérsia, todavia, se situa na flexibilidade interpretativa da palavra “averbada’,

constante do texto legal.

Por mais que se entendesse a possibilidade de aplicar a norma em todos os sentidos
possiveis, eventualmente haveria espago para interpretagao diversa colocando em risco a garantia
locaticia, devendo ser reconhecido o pouco cuidado com a técnica juridica por parte daqueles que

aprovam as leis.

Isto porque a Lei do Inquilinato ndo permite qualquer outra modalidade garantia, salvo
aquelas previstas no rol taxativo do artigo 37, sob pena nulidade™.

Assim, se na na avaliagao concreta, o julgador entendesse que a garantia real néo faz
parte do rol de garantias locaticias, ter-se-ia como nula a estipulago contratual, desequilibrando
a relagao originalmente sinalagmatica.

11 DINIZ, Maria Helena. Lei de locagdes de iméveis urbanos comentada. 13* Ed, S2o Paulo: Seralva, 2014, Pag. 201

12 Art, 64, § 1° A caugdo poderd ser real ou fidejussdria e sera prestada nos autos da execugao provisoria,

13 SCAVONE JR,, Luiz Antotnlo. A caugdo na locagao de imdveis urbanos . , htips:/iwww.scavone.adv.brfa-caucao-nadocacao-de-
imoveis-urbanos.html. Acesso em 21 de junho de 2018,

# Esta interpretacao advém da interpretago conjunta dos artigos 37 e 45 da Lei do inquilinato, bem como inciso IV do art. 166 da
Lei n° 10.406/2002.




Diante destas complexidades hermenéuticas e, também, de seus custos, a caugéo sobre
bem imovel teve sua utilizagéo esvaziada, mostrando-se incomum o seu manejo pelo mercado
imobiliario.

Neste cenério, com o objetivo de dar clareza e efetividade a0 texto legal, parece prudente
alteracao legislativa para fazer incluir na Lei do Inquilinato, trecho que faculte aos contratantes
liberdade para, desde que de forma expressa no contrato, estabelecerem a modalidade de
garantia-caug&o (real ou pessoal) sobre bens imoveis.

Diante do exposto, sugere-se alteragéo no parégrafo primeiro (§1°) do artigo 38 da Lei do

Inquilinato passando a ter a seguinte redagao:

Art. 38. A caucdo poderé ser em bens méveis ou iméveis, devendo
neste (ltimo caso, constar expressamente do contrato se real,
definindo-se o tipo, podendo limitar-se a indisponibilidade, ou
pessoal.

§ 1° A caugéo em bens moveis devera ser registrada em cartorio de
titulos e documentos, independentemente de real ou pessoal; a em
bens iméveis, seja real ou pessoal, devera ser, respectivamente,
registrada ou averbada & margem da respectiva matricula. (alteragdes
em negrito).
23, AFASTAMENTO DA NECESSIDADE DE DESIGNAGAO DA AUDIENCIA DE
CONCILIAGAO E/OU MEDIAGAO NAS AGOES DE DESPEJO POR FALTA DE

PAGAMENTO

A Lei do Inquiinato decorreu de profundo estudo, buscando contemplar, de forma

ponderada, as demandas tanto dos locadores como dos locatérios's.

E com esta afirmativa que, a principio, nos deparamos com as normas que regem as

relagdes locaticias, as quais tem especial importancia para a sociedade brasileira.

A fim de alcangar esse desafiante objetivo (manter em equilibrio as partes dessa sensivel
relagdo), verifica-se, no regramento estatuido, normas tanto materiais quanto processuais, as
quais foram moldadas para bem adequar-se 4 Lei n°® 5.869/73 (“CPC73").

15 VELMOVISTKY, Amon. Audiencia de concilagio é dispensével em agio de despejo por falta de
pagamenio‘htlps:i!www.conjur.com.brmi6-abr-1Tfarnon-velmovitsky-audiancia«conciliacao—dispensavsl-acao—despe}o. Acessado
em 21 de junho de 2019.




Com o advento da Lei n® 13.105/2015 (‘CPC"), o procedimento previsto no art. 59 da Lei
do Inquilinato'6 passou, por forga do art. 1.048%, a ter no procedimento comum sua base

processual, abandonando o velho rito ordinério.

Como néo ocorreram as devidas adaptagdes da Lei do Inquilinato ao CPC, restam
evidentemente alguns pontos dissonéncia que precisam ser esclarecidos. Pelo presente parecer
discutir-se-4 a questdo da necessidade de designagéo da audiéncia de conciliagao e/ou mediagéo
nas agdes de despejo por falta de pagamento.

Segundo o art. 334 do CPC'8, no procedimento comum, o despachar a petigdo inicial, 0
juiz designara audiéncia de conciliagéo e/ou mediag&o. Esta disposic&o, sem duvida, é a efetivagéo
do desejo conciliatério que funcionou como norte da construgéo do préprio CPC, consubstanciado

no que dispdem os §§ 2° e 3° do art. 3° do diploma®.

Neste ponto, necessério destacar que, por mais que o despejo, inclusive por falta de
pagamento (art.9°, Iil da Lei do Inquilinato), beba da fonte do procedimento comum, este n&o perde
seu carater de procedimento especial, por forga da norma prevista no art. 1.046, §2° do CPC.
Assim, fica clara a inteng&o do legislador em manter rafio das leis especiais, as quais atendem a
objetivos e dinamicas bastante especificas.

Segundo dispde o art. 62 da Lei do Inquilinato, ao tratar do despejo por falta de pagamento,
o legislador, resguardando os direitos do locatario, estipulou que mesmo que evidente a
inadimpléncia, poderia o deveder promover ato de purga da mora, mediante pagamento do valor
indicado pelo locador, impedindo assim o despejo, conforme inciso | do artigo indicado®.

Avistando o futuro, a Lei do Inquilinato, alterada pela Lei n® 11.112/2009, contemplou uma

forma, em certo nivel, consensual de solugdo do confiito locaticio por falta de pagamento: o

16 Art, 59, Com as modificacdes conslantes deste capitulo, as agdes de despsjo terdo o rito ordinario.

17 Art, 1.049. Sempre que a lei remeter a procedimento previsto na lei processual sem especifica-lo, ser4 observado o procedimento
comum previsto neste Codigo.

Parégrafo Gnico. Na hipdtese de a lei remeler ao procedimento sumério, sera observado o procedimento comum previsto neste
Cbdigo, com as modificagbes previstas na propria lef especial, se houver.

18 Ad. 334, Se a peticBo inicial preencher os requisitos essencials e n&o for o caso de improcedéncia liminar do pedido, 0 juiz
designara audiéncia de conclliagio ou de mediagio com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, devendo ser citado o réu com
pelo menos 20 (vinle) dias de antecedéncia.

19 Art. 3° NAo se excluirs da apreciagdo jurisdicional ameaga ou les2o a direita.

§ 1° E permitida a arbitragem, na forma da lei.

§ 2° O Estado promoverd, sempre que possivel, a solugao consensual dos confitos.

§ 3° A conciliagéo, a mediagso e outros métodos de solugao consensual de conflitos deverdo ser estimulados por julzes, advogados,
defensores publicos e membros do Ministério Pdblico, inclusive no curso do processo judicial,

2 A, 2. Nas ages de despejo fundadas na falta de pagamento de aluguel e acessdrios da locag2o, de aluguel provisbrio, de
diferencas de aluguéis, ou somenle de qualsquer dos acessdrios da locagao, observar-se-a o seguinte:

Il - o locatario e o fiador poderdo evitar a rescisao da locagio efetuando, no prazo de 15 (quinze) dias, contado da citagao, o
pagamento do débilo atualizado, independentemente de calculo e mediante depbsito judicial, incluidos:




reconhecimento do dever de pagar por parte do locatério e o aceite (mesmo que compulsdrio) por

parte do locador em receber o pagamento.

Por outro lado, a propria ideia da obrigatoriedade da audiéncia de conciliagéo efou
mediagdo vem sendo afastada pela jurisprudéncia patria?!, sob o correto argumento de que as
particularidades dos procedimentos e dos casos concretos devem observados pelo juiz para que

se possa alcangar, em tempo razoavel, o resultado util do processo.

Noutro giro, a propria doutrina tem se mostrado cética a ideia de obrigatoriedade absoluta
da designagao da audiéncia de conciliagéo elou mediagao, valendo transcrever trecho de artigo

de Gustavo Osna?2.

Nesse sentido, pontuou-se, em linhas gerais, que: (i) é questionavel a
obrigatoriedade de que o ato seja realizado mesmo que n&o haja confluéncia
de  vontades nesse sentido; (i) & questionével o fato de se tratar
indiscriminadamente "conciliagéo" & "mediag&o”; (iii)a opgéo normativa, talvez,
ndo  encontre a necesséria aderéncia material; e (iv) além disso, ha
aspectos estratégicos que podem reduzir (ou frustrar) seu uso.

21 CIVIL. PROCESSO CIVIL. AGAO DE COBRANGA. CERCEAMENTO DE DEFESA. AUDIENCIA DE CONCILIAGAO NAO
REALIZADA. AUSENCIA DE NULIDADE PROCESSUAL.PROVA PERICIAL NAO REQUERIDA. PRECLUSAQ. SENTENGA
MANTIDA. 1. No hé cerceamenlo de defesa pela néo realizagdo da audiéncla de concliiago, tendo em vista se prestar tal
instrumento processual para uma solugo consensual aos conflitos. 2. A despeito das disposicdes do artigo 334 do CPC, referente
& realizago de audiéncia de conciliagdo, no tocante a0 estimulo & solugéo consensual, a realizagao de audiéncia de conciliagZo
no & obrigatéria e a sua falta, por si s6, ndo gera nulidade processual. 3. Nao podem as partes, por melo de apelagéo, alegarem
cerceamento de defesa quando Ihes fol dada oportunidade de solicilarem ou realizarem a pericia e se mantiveram inertes,
ocomendo assim a preclus3o, 4, Recurso conhecido e desprovido.
(TJ-DF 20140111238024 DF 0029322-54.2014.8.07.0018, Relator. SEBASTIAO COELHO, Data de Julgamento: 25/07/2018, 5*
TURMA CIVEL, Data de Publicagio: Publicado no DJE : 03/08/2018 . Péag.. 389/392)
AGRAVO DE INSTRUMENTO - Reintegragao de posse - Contrato de compra e venda de imével, com clausula de alienagdo
fiducidria em garantia - Decis3o que considera despicienda designagéo de audiéncia de conciliag&o e determina cumprimento do
mandado de imiss3o de posse — Por ndo ser obrigattria realizagdo de audiéncia de conciliagdo, sequer prevista na Lei 9.514/97
que rege a relagdo juridica das partes, a medida de imiss3o de posse mosfra-se correta, |4 que foi observado o procedimento
previsto na referida lei - Decisdo mantida. Recurso desprovido.
(TJ-SP - Al: 20640868220198260000 SP 2064086-82.2019.8.26.0000, Relator: José Wagner de Oliveira Melatto Peixolo, Data de
Julgamento: 07/05/2019, 37 Camara de Direito Privado, Data de Publicagdo: 07/05/2019)
AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUGAQ DE ALIMENTOS. CANCELAMENTO DE AUDIENCIA DE CONCILIAGAO. CRITERIO
DO JUIZ DA CAUSA. NAO OBRIGATORIEDADE DA AUDIENCIA. DISPENSABILIDADE. POSSIBILIDADE DE ACORDO
EXTRAJUDICIAL. 1. Trata-se de agravo de instrumento interposto conra decisdo que, em ag3o de execugdo de alimentos,
cancelou audiéncia de congiliagao. 2. A marcagao de audiancia de conciliagdo no & obrigatoria. O d. Magistrado condutor do
processo & que deve, no caso concreto, determinar ou ndo a realizaggo de audiéncia. 3. Uma vez que os valores exequendos
decorrem de obrigagao alimentar, bem como néo se descurando da presumida urgéncia de sua satisfagdo para subsisténcia da
parte alimentada, tem-se por razoével o proceder do i. Magistrado que cancela audiéncia conclliatéria na tentativa de saldar débito
alimentar em virtude de noticla de alienagao de imével pertencente ao devedor. 4. A audiéncla de conciliagio ndo & indispensavel
para a realizago de acordo enlre as partes, visto que elas podem transigir extrajudicialmente e, aps, apresentar o acordo reduzido
atermo para homologagZo em juizo. 5. Agrave de Instrumento conhecido e ndo provido,
(TJ-DF 07100228020188070000 - Segredo de Justica 0710022-80.2018.8.07.0000, Relator: CESAR LOYOLA, Data de
Julgamento: 09/11/2018, 2* Turma Civel, Data de Publicaggo: Publicado no DJE ; 14/11/2018 . Pag.: Sem Pégina Cadastrada.)
2 QSNA, Gustavo. A * *AUDIENCIA DE CONCILIAGAO ou DE MEDIAGAQ"" NO

NOVO CPC:  SEIS(BREVES)  QUESTOES PARA  DEBATE.
http:/www.mpsp.mp.brioortal/page/portalidocumentacao e divulgacao/doc biblioteca/bibli servicos_produtosfbibli boletim/bibli
bol_2006/RPro_n.256.16.PDF. Acessado em 21 de junho de 2019,

b
:
%
H



A partir disso, pretende-se colocar a nova ferramenta na rota da efetividade do
processo, € ndo em outros trithos. Em resumo, é sabido que a opgéo pela
valorizagdo da autocomposigdo esta suscetivel a diferentes criticas.

Ademais, vale citar os ensinamentos de Alexandre Freitas Camara que esclarece o caréter

de voluntariedade da audiéncia do art. 334 do CPC, sendo irrazoavel se falar em obrigatoriedade?:

E que um dos principios reitores da mediagdo (e da conciliagdo) é o da
voluntariedade, razdo pela qual ndo se pode obrigar qualquer das partes a
participar, contra a sua vontads, do procedimento de mediagdo ou

conciliagéo...

Retomando o debate, diante das parficularidades processuais da Lei do Inquilinato, fica
evidente a peculiar dinamica dos atos a serem praticados pelo autor e pelo reu, com a fixagéo
expressa de prazo para a emenda da mora, sob pena de se concretizar a resciséo contratual,
valendo transcrever a exposigao de Amon Velmovitsky sobre o tema2*:

Ou seja, foi arquitetada pela lei uma solugdo breve e eficiente, que,
assemelhada mais a um procedimento executério do que propriamente a uma
agéo de conhecimento, priorizou, sobretudo, o cumprimento da obrigagéo
contratual. Néo por outro motivo, até o presente momento tais disposigdes
recebem elogios de significativa parte da doutrina.

Se houvesse a efetiva necessidade de designagdo da audiéncia de conciliagéo e/ou
mediag&o, sem dlvida ter-se-ia alterado a Lei do Inquilinato. E n&o ocorreu, porque, analisando-
se a pratica de mercado, dificilmente a ag&o de despejo por falta de pagamento € a primeira opgao

do locador, especialmente em tempos de crise financeira.

Dito isto, 0 que se observa & um esforgo hercileo das partes para resolver as pendéncias
financeiras sem a necessidade de submeter a rescisdo contratual ao Poder Judiciario, o que nos
leva a correta impresséo de que o despejo culmina no fim de quase toda tratativa no tocante &
manuteng&o da relagéo locaticia.

Nao se poderia admitir, portanto, que em n@o tratar da audiéncia de conciliagéo elou
mediagéo, estaria a Lei do Inquilinato absorvendo, sem qualquer limite, as disposictes do

procedimento comum.

B CAMARA, Alexandre Freilas. O novo processo civil brasileiro. 3%ed. Sao Paulo: Atlas, 2017. pag. 206

% VELMOVISTKY, Amon. Audiéncia de conciiagio & dispensével em agdo de despejo por falta de
pagamento.htips:/iwww.conjur.com.br/2016-abr-17/armon-velmovitsky-audiencia-conciliacao-dispensavel-acao-despejo. Acessado
em 21 de junho de 2019,




Neste cenério, com o objetivo de dar clareza e efetividade ao texto legal, parece prudente
alteragéo legislativa para fazer incluir na Lei do Inquilinato, por meio do acréscimo de um paréagrafo
ao art. 62, levando a renumeragao do paragrafo Unico, conforme;

Art. 62. Nas agdes de despejo fundadas na falta de pagamento de
aluguel e acessorios da locag&o, de aluguel provisério, de diferengas de
aluguéis, ou somente de quaisquer dos acessorios da locago, observar-
se-a o sequinte: (Redacdo dada pela Lei n® 12.112, de 2009)

[-]

§1°. N&o se admitira a emenda da mora se o locatario ja houver utilizado
essa faculdade nos 24 (vinte e quatro) meses imediatamente anteriores
a propositura da agdo. (Redac&o dada pela Lein® 12.112, de 2009)

§2°. A designagdo de audiéncia de conciliagdo ou mediagéo,
prevista no art. 334 da Lei n° 13,105/2015, somente ocorrerd em
caso manifesto interesse das partes, observado, no que couber, 0
art. 335, lll do mesmo diploma. (alteragdes em negrito)

3 CONCLUSAO

Nos termos acima expostos, opinamos s.m.j., pela aprovagéo da indicag&o, observadas
as alteragBes sugeridas nos itens da fundamentag&o.

E o parecer, sub censura.

Riow. 05 defjtilho de 2019.

Arnon Velmovitsky
Membro da Comisséo de Direito Processual Civil do I1AB

Le A/

Carlos Gabriel Feijé de Lima
Membro da Comisséo de Direito Imobiliario do 1AB




