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Resumo: A lei Clima e Resiliéncia de 22 de agosto de 2021 vem provocando uma profunda transforma-
¢ao do mercado imobiliario residencial na Franga. Esta lei introduziu objetivos de performance energé-
tica obrigatorios para todos os imdveis residenciais num pais onde uma parte consideravel do parque
imobiliario data do século XIX. Com a criagao de categorias de performance energética materializadas
por um documento obrigatorio, o diagndstico de performance energética (DPE), os proprietarios que
desejam alugar e vender seus imoveis ja a partir de 2025 devem realizar obras para trocar janelas, sis-
tema de calefagao, revestimento de muros e paredes e diversos outros equipamentos, com o objetivo
de evitar a perda de calor e fazer assim com que os iméveis consumam menos energia. A obrigacéo de
realizacdo dessas obras afeta diretamente os locatarios, que correm o risco de ver o proprietario usar
a obrigacao legal de realizacdo de obras como motivo para resilir o contrato de aluguel e despeja-los
de suas residéncias. Essa préatica, corriqueira em outros paises, € conhecida na provincia do Quebec,
no Canada, como “rénoviction”, neologismo que mistura as ideias de obras de renovagdo e o ato de
despejo. A importacao dessa préatica é temida na Franga, onde os grandes centros urbanos lutam para
equilibrar o mercado locativo em favor dos locatarios, ja que a grande demanda e a baixa oferta de imo-
veis residenciais causam tensao no mercado em favor dos proprietarios. Autorizar um novo motivo para
o despejo poderia vir a desequilibrar ainda mais o mercado imobiliario residencial francés. O objetivo
deste artigo € analisar os riscos de popularizagao do despejo para a realizagcao de obras de renovacao
energética na Franga e, caso isso aconteca, verificar se o direito francés dispde de solugoes efetivas
para a protecao dos locatarios.

Palavras-chave: Franca. Despejo. Renovagao energética. Lei Clima e Resiliéncia. Equilibrio do mercado
locaticio.

Abstract: The Climate and Resilience Act of August 22, 2021, has led to a profound transformation
of the residential real estate market in France. This law introduced mandatory energy performance
objectives for all residential properties in a country where a considerable part of the housing stock
dates back to the 19th century. With the creation of energy performance categories embodied in a
mandatory document, the energy performance diagnosis (DPE), homeowners wishing to rent or sell their
properties from 2025 onwards must carry out works to change windows, heating systems, wall cladding
and many other equipment, with the aim of preventing heat loss and thus making the properties
consume less energy. The obligation to conduct these works directly affects tenants, who run the risk of
the landlord using the legal obligation to carry out the work as a reason to terminate the rental contract
and evict them from their homes. This practice, common in other countries, is known in the province of
Quebec, Canada, as “rénoviction”, a neologism that mixes the ideas of renovation works and eviction.
The importation of this practice is feared in France, where large urban centers are struggling to balance
the rental market in favor of tenants, since the high demand and low supply of residential properties
cause tension in the market in favor of landlords. Allowing a new ground for eviction could further
unbalance the French residential real estate market. The aim of this article is to analyze the risks of
popularizing eviction for energy renovation works in France and, should this happen, to see if French law
has effective solutions for protecting tenants.

Keywords: France. Eviction. Energy renovation. Climate and Resilience Act. Balancing the rental market.

Sumario: Introducao — I O risco de despejo para a realizagdo de obras de renovagdo energética no
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de obras de renovagao energética pela lei francesa n® 89-462, de 6 de julho de 1989, sobre as loca-
¢oes residenciais — Il. Propostas para impedir a propagagao do despejo para a realizacao de obras de
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Introducao

1 O surgimento do conceito de rénoviction, uma fusao dos termos em francés
para renovagao (renouvellement) e despejo (éviction'), embora nao conste no Iéxico
juridico francés, vem atraindo muita atencao do meio juridico e da midia, tendo
como origem a provincia do Quebec, no Canada.? Na rénoviction, o proprietario pro-
cede ao despejo do locatario utilizando o argumento da necessidade de realizagao
de grandes obras no imovel como motivo para por fim ao contrato. O problema é
que, muitas vezes, o objetivo real desse despejo € o de expulsar o locatario para
poder realugar o bem a outrem, contra um aluguel significativamente mais caro.

Embora a legislacao do Quebec nao especifique expressamente a realizagao
de grandes obras como motivo valido para o despejo, tais casos sdo comuns na
pratica e geram preocupacoes legitimas quanto ao equilibrio do mercado imobili-
ario residencial, pois as disposicoes legislativas existentes no Quebec parecem
nao ser suficientes para a protecao efetiva dos locatarios. Com efeito, o artigo
1959 do Cddigo Civil do Quebec autoriza atualmente o despejo apenas em razao
de obras de extensao, subdivisao ou mudancga de destinacao de uso de um imovel
residencial.®

2 Os conflitos entre locatarios e proprietarios no Quebec sao dirimidos princi-
palmente diante do Tribunal Administrativo de Habitacao (Tribunal Administratif du
Logement). De acordo com a lei aplicavel ao Tribunal,* o proprietario pode retomar a
posse de um imovel residencial apenas em casos especificados pela lei, tais quais
a retomada para uso proprio, a realizagao de obras especificas ou a venda do bem.

O proprietario que deseja denunciar um contrato de locagao para a realizagao
de obras sera submetido, no entanto, a obrigagoes precisas, como notificar por
escrito o locatario, apresentar um plano detalhado das obras e propor ao locatéario
sua reintegragao ao imoével assim que as obras forem concluidas.® Um projeto de

1 0 termo francés éviction nao possui exatamente 0 mesmo sentido da evicgcdo referida nos artigos 447
a 457 do Codigo civil brasileiro. Enquanto no Brasil a evicgao é entendida como a perda de um bem por
ordem judicial ou administrativa, na Franga, o termo éviction diz respeito a perda de um direito, e no caso
da locacao de bens imdveis, a consequéncia dessa perda, ou seja, 0 despejo.

2 Radio-Canada, téléjournal, 65 familles victimes de rénovictions (5 de fevereiro de 2020): https://tinyurl.
com/uzlmrug. Também O. Grondin, Les motifs autorisant I'éviction des locataires dans le droit du logement
au Québec, CanLll, 2021, Docs 728.

3 Art. 159 do Codigo Civil do Quebec.

4 Leireferente ao Tribunal Administratif du Logement (Tribunal Administrativo de Habitacao) de 1979, c. 48;
2019, c. 28, s. 74.

5 0 artigo 39 da lei sobre o Tribunal Administrativo de Habitac@o estabelece que “o locador deve pagar ao
locatério despejado trés meses de aluguel e despesas de mudanca. Se os danos resultantes da perda
sofrida pelo locatario atingirem um valor mais alto, ele podera solicitar ao Tribunal que um novo valor seja
fixado. A indenizagcao deve ser paga no vencimento do contrato de locagao e as despesas de mudanca
mediante a apresentagdo de documentos comprobatorios”.
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lei de 21 de fevereiro de 2024,° criado com o objetivo de contribuir a resolugao da
crise habitacional no Quebec, inclui disposicoes para combater os despejos abusi-
vos. Esse projeto dispde que, se um inquilino nao responder a uma notificacao de
despejo, esse fato ndo podera ser considerado como aceitagdo por omissao, ao
contrario da pratica atual. A lei também detalha a indenizagdo a ser paga em caso
de despejo, que deve ser equivalente a um més de aluguel por ano de ocupagao,
até um maximo de 24 meses, com um minimo de trés meses o valor do aluguel.

3 Seguindo o exemplo do Quebec, o fendbmeno da rénoviction veio recente-
mente a pauta juridica na Francga, pois o artigo 161 da Lei Clima e Resiliéncia de
2021 previa inicialmente que as obras de renovagao para a adequagao do imovel
residencial aos novos limites de desempenho energético deveriam ser adicionadas
como um novo motivo para o despejo.” O artigo 161 foi censurado pelo Conseil
constitutionnel francés, que impediu assim a criagao de um novo motivo legal
para o despejo.® Apesar disso, uma analise detalhada da evolugao legislativa e
jurisprudencial na Franga sugere, como veremos, que essa pratica parece estar
ganhando forga, num movimento claramente contrario aos termos da decisao do
Conseil constitutionnel.

4 A Lei Clima e Resiliéncia destaca a necessidade de conciliar os objetivos
sociais e climaticos com o que o direito francés chama de critério de decéncia dos
bens imoveis residenciais. Os objetivos climaticos tém sua origem nas instancias
europeias, ja que o Comité Europeu das Regioes® recomendou a realizagao das
obras de renovagao dos imdveis residenciais na Europa a fim de alcancar a neutrali-
dade climatica até 2050, enfatizando a necessidade de os governos garantirem que
0s custos de renovagao nao sejam repassados aos inquilinos e considerando que
0s aumentos de aluguel devem ser proporcionais a economia de energia esperada.
Nesta seara, o risco de rénoviction — o despejo para a realizacao de obras de re-
novagao, N0 NOSSO caso, energética — ja foi identificado por outras instancias euro-
peias, que inclusive ja solicitaram que essa pratica seja expressamente proibida.©

5 No contexto atual, a obrigacao de realizacao de obras de renovagao ener-
gética pode ser uma porta de entrada para a pratica da rénoviction na Franca ().

6 Projeto de lei n? 31: Trata-se de projeto de lei para alterar véarias disposicoes legislativas relacionadas a
habitagao.

7 Lein22021-1104 de 22 de agosto de 2021 sobre o combate as mudangas climaticas e a construgao de
resiliéncia a seus efeitos.

8 Conseil constitutionnel, 13 de agosto de 2021, n2 2021-825 DC; AJDA 2021. 1654; D. 2021.1545, obs.
C. const.

¢ Comité das Regioes em sua 1432 sessao, em margo de 2021, intitulada “Uma onda de renovagao para a
Europa: tornando nossos imdveis mais verdes, criando empregos e melhorando a qualidade de vida”.

10 Resolugdo do Parlamento Europeu de 21 de janeiro de 2021 sobre o0 acesso a moradia decente e acessivel
a todos, 21 de janeiro de 2021, §6.
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Tendo em vista a idade e 0 estado atual dos bens residenciais na Franca, notada-
mente nos grandes centros urbanos, onde muitos imdveis datam do século XIX,
a realizacao maciga dessas obras de renovagao energética poderia causar uma
diminuicao consideravel da quantidade de bens disponiveis no mercado de locagao
residencial, o que causaria um desequilibrio em detrimento dos inquilinos. Solu-
¢oes concretas devem ser pensadas a fim de evitar os despejos para a realizagao
de obras de renovagao energética e garantir assim o equilibrio do mercado e o
direito a moradia (Il).

I O risco de despejo para a realizacao de obras de renovacao
energética no sistema juridico francés

6 Embora a censura pelo Conseil constitutionnel ao artigo 161 da Lei Clima e
Resiliéncia tenha vetado o despejo para a realizagcao de obras de renovagao ener-
gética, a lei francesa sobre as locagdes residenciais, que data de 6 de julho de
1989, nao veda de maneira expressa esse tipo de despejo (A). O despejo por mo-
tivos legitimos e sérios, como exigido pelos termos do artigo 15 da lei em questao,
cuja avaliacao se baseia unicamente na interpretacao realizada caso a caso pelos
tribunais, deixa, como veremos, uma porta aberta ao despejo para a realizagao de
obras de renovacao energética (B).

A. A aparente — e apenas aparente — proibicao do despejo
para a realizacao de obras de renovacao energética pela
lei francesa n? 89-462, de 6 de julho de 1989, sobre as
locacoes residenciais

7 Através do artigo 161 da lei Clima e Resiliéncia, o legislador propds comple-
mentar o primeiro paragrafo do artigo 15 da lei de locacoes residenciais de 1989 in-
troduzindo um novo motivo para o despejo. A redagao sugerida figurava da seguinte
forma, incluindo o novo motivo para o despejo: ou a realizacdo de obras visando
a economia de energia nas areas privadas, exigindo que o locatario desocupe as
instalagoes, sendo certo que as referidas obras devem permitir que o imovel atinja
o0 nivel minimo de desempenho de energia previsto no artigo L. 173-1- 1 do Code
de la construction et de I’habitation.**

1 Art. 161 da Lei Clima e Resiliéncia, lei n® 2021-1104 de 22 de agosto de 2021.
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Tal redagao autorizaria o proprietario a simplesmente notificar o locatario co-
municando a resilicao do contrato de locagao para a realizagao de obras relaciona-
das ao desempenho energético do bem imovel, sem que fosse oferecida qualquer
indenizagao ou alternativa para realocar o inquilino. Esse dispositivo era, assim,
semelhante ao mecanismo da rénoviction canadense, ja que envolvia o despejo
puro e simples do locatario com o objetivo de realizar obras de grande porte. Em-
bora nao seja possivel concluir de maneira formal que o legislador francés tenha
se inspirado da rénoviction canadense, é dificil identificar os verdadeiros motivos
que levaram a elaboragao desse texto, a nao ser, talvez, uma vontade de alterar o
equilibrio das relagoes locaticias, favorecendo o exercicio do direito de propriedade
em detrimento da protecao do locatario.*?

0 veto ao artigo 161 da Lei Clima e Resiliéncia pelo Conseil constitutionnel®
pode ser interpretado como uma forma de protecao do locatério contra a rénoviction.
Com efeito, para justificar o voto, os juizes do Conseil consideraram que 0 novo
motivo para rescisao do contrato de locacao por iniciativa do locador nao tinha
relagcao com o artigo 42 do projeto de lei que altera os critérios relacionados
a decéncia da moradia.'* Por trds desse argumento processual estava a ideia
de impedir que os proprietarios utilizassem esse fundamento para descumprir a
obrigacao de fornecer um imdvel decente (logement décent),*® que € a principal
obrigacao do locador nos contratos de locacgao residencial. Como consequéncia,
0 Conseil constitutionnel acabou por afastar uma disposicao de lei que teria
fornecido base legal de maneira intencional para o despejo para a realizagao de
obras de renovagao energética.

8 Na Franca, além do despejo para a venda, o proprietario de um imdvel
residencial pode resilir o contrato de locagao em razao do que a lei francesa qua-
lifica de motivos legitimos e graves (motifs legitimes et sérieux).'® Esses motivos
legitimos e graves sao entendidos pelo legislador como, por exemplo, 0 ndo cum-
primento pelo locatario de uma de suas obrigacoes.*” Assim, o motivo legitimo
e grave abrange o descumprimento pelo locatario de suas obrigagoes legais ou

12 para De Plater, o motivo de tal disposi¢ao seria outro: “Qual foi o objetivo do legislador ao propor um novo
motivo para despejo nos termos do artigo 15, exceto temer que a natureza objetiva da decéncia energética
das residéncias pudesse alterar a avaliagao dos tribunais sobre o motivo sério e legitimo para a realizagao
de reformas?”, P. De Plater, Les rapports locatifs & I’épreuve du droit de I'environnement. Etude des
apports de la loi Climat du 22 aodt 2021 sur la loi du 6 juillet 1989, AJDI 2021, p. 750 et seq.

3 Conseil constitutionnel, 13 de agosto de 2021, n® 2021-825 DC

14 Ibid.

15 Nesse sentido, P. De Plater, artigo citado, notadamente p. 757.

16 Art. 151, da Lei de locagoes residenciais n¢ 89-462 de 6 de julho de 1989.

7 Ibid.
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contratuais, tais como a nao-contratagao de seguro obrigatorio e a sublocagao nao
autorizada, dentre muitos outros.*®

No entanto, seria equivocado reduzir os motivos legitimos e graves a uma
simples inexecucao contratual por parte do locatéario. De fato, € amplamente aceito
pela doutrina e pela jurisprudéncia francesas que os motivos legitimos e graves
podem também ocorrer independentemente de qualquer ato ilicito por parte do
locatario.'® A redagao do artigo 15-1 da lei de locagdes residenciais de 1989 nao
deixa margem para ddvidas na medida em que a lista de motivos legitimos e gra-
ves é interpretada pelos tribunais franceses como um numerus apertus.

Tal fato justifica a ddvida legitima sobre se o despejo para a realizacao de
obras com o objetivo de melhorar a performance energética do imével poderia vir
a ser considerado como um motivo legitimo e grave. Sobre essa qualificagao, é
0 juizo a quo que tem poder discricionario para decidir o caso concreto.?® Como
veremos mais tarde, uma analise da jurisprudéncia sobre o tema mostra que a
resilicao do contrato de aluguel pelo proprietario com o objetivo de realizar obras
para a melhoria da performance energética do imdvel pode, sim, se encaixar na
categoria de resilicao por motivos legitimos e graves.?*

Assim, a proibicao da rénoviction pelo ordenamento juridico francés, ideia
comum difundida entre os juristas locais, € apenas aparente, pois o artigo 15-1 da
lei de locagoes residenciais de 1989 pode vir a legitimar tal pratica, dependendo
da direcao a ser tomada pela interpretacao dos tribunais.

B. Uma jurisprudéncia permissiva

9 0 despejo por motivo legitimo e grave constitui uma espécie de categoria
residual que inclui qualquer motivo que nao seja a venda do imdvel ou a retomada
para o uso do proprietario, desde que esse motivo seja, € claro, legitimo e grave.

Deixar a apreciacao da legitimidade e da gravidade do motivo a critério Unico
e exclusivo do juiz revela a fragilidade da opgao feita pelo legislador, pois basta
que um juiz considere que o proprietario esta exercendo seu direito de propriedade
de forma normal, e que a justificativa para esse uso seja suficientemente impor-
tante aos olhos do juiz, para que o despejo possa ser considerado como legitimo.
E dificil encontrar critérios precisos na jurisprudéncia para determinar exemplos

18 F. Collard-Dutilleul, Ph. Delebecque, C.-E. Buchet, Contrats civils et commerciaux, Dalloz, 12. ed., 2023,
n2 567.

19 Nesse sentido, J. Lafond, Le congé pour motif Iégitime et sérieux dans les baux régis par la loi du 6 juillet
1989, Administrer 1990, p. 11.

20 Cass. 3e civ., 7 févr. 1996; D. 1996, jurispr. p. 192, nota J.-L. Aubert.

21 Nesse sentido, J. Huet, G. Decocq, C. Grimaldi, H. Lécuyer, Les principaux contrats spéciaux, Traité de
droit civil, LGDJ, 3. ed. 2012, p. 762, n? 21519.
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considerados rotineiramente como legitimos e graves. Nesse sentido, é impor-
tante frisar que os tribunais ja tiveram a oportunidade de decidir que a intengao
de recuperar instalagdes usadas para fins comerciais com o objetivo de ocupé-las
pessoalmente (pessoa fisica) caracterizava um motivo legitimo e grave?2. Por outro
lado, ja foi decidido que a recuperagao de um bem imovel para estabelecer a sede
da propria empresa proprietaria (pessoa juridica) ndo correspondia ao critério.>®
Em ambos 0s casos, a recuperagao do imovel era motivada pela natureza do uso
que seria feito das instalagoes. Casos, se nao iguais, muitissimo parecidos, nos
quais a apreciagao de um mesmo fato foi realizada de forma totalmente diferente
pelos tribunais. Esse exemplo confirma o efeito indesejavel de se deixar nas maos
do juiz o poder discricionario para determinar se um motivo é legitimo e grave.?*

10 Nesse esteio, a resilicao do contrato de aluguel e consequente despejo
em razao de obras para melhoria do desempenho energético do bem imdvel pode
perfeitamente ser validada pelos juizes como um motivo legitimo e grave, e 0s
exemplos concretos ja comegaram a aparecer na jurisprudéncia.?® Ja foi afirmado
em um caso concreto, por exemplo, que as obras do imovel alugado constituem
tal motivo, desde que seja estabelecido que as obras em questédo, necessarias
em razao do estado das areas comuns e privadas, resultem numa melhor dispo-
si¢do interna do imével, bem como em melhora dos equipamentos e conforto, e
que isso exija a desocupacao do imovel pelo locatario.?® A questao da melhora dos
equipamentos e do conforto se aproxima muito, sem divida, da ideia de melhoria
do desempenho energético do imovel.

Com relagao a natureza das obras que podem ser consideradas como motivo
legitimo para o despejo, a jurisprudéncia ja teve a oportunidade de validar, por
exemplo, uma renovagao completa de um edificio (criacao de novas unidades),?” a
conversao de um quarto em studio®*® e um caso em que o proprietario reuniu duas
unidades distintas, transformando-as num imovel Unico, a fim de transforma-las
em local residencial.?® Esse Ultimo exemplo também ilustra perfeitamente o fato
de que obras de adequacao do imovel aos padroes atuais de conforto podem ser
consideradas como um motivo legitimo e grave pela jurisprudéncia, exatamente
como a melhora do desempenho energético de um imbvel residencial.

22 CA Versailles, 1ére ch., 14 de abril de 2015, n2 13/07281; Loyers et copr. 2015, com. 135, nota B. Vial-
Pedroletti.

23 Cass. 3e civ., 29 jan. 2002; Administrer 2002, p. 41, obs. V. Canu.

24 A Cour de cassation reafirmou a discricionariedade do juiz em varias decisoes. Por exemplo, Cass. 3e civ.,
7 fév. 1996.

25 Mais recentemente, Pau, 2e ch., sect. 1, 10 de dezembro de 2020, n¢ 18/04005.

26 Cass. 3e civ. 7 fév. 1996, n2 1996-000440; Administrer 1996, p. 34, nota C. Beddeleem.

27 CA Paris, 6e ch. B, 19 de maio de 2005, n® 04/04419.

28 CA Paris, 4e ch. 29 nov. 2011, n2 09/06946; Loyers et copr. 2012, comm. 36, obs. B. Vial-Pedroletti.

20 CA Paris, 6e ch. B, 28 de junho de 2007, n® 06/19469; AJDI 2007, p. 926.
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0 juizo a quo deve analisar de maneira detalhada o motivo e a intencao do
proprietario, mas tendo em vista a jurisprudéncia aplicavel,* basta que o locador
comprove a inten¢ao de realizar obras de melhoria do desempenho energético para
atender os requisitos de decéncia, provando que as autorizagdes administrativas
ja foram solicitadas e apresentando os orcamentos, para que o juiz autorize o
despejo. Essa analise casuistica favoriza, sem dlvida, os casos de despejo para
realizacao de obras de melhoria energética.

11E possivel afirmar, assim, que o direito francés atual ndo veda de maneira
definitiva a possibilidade de despejo para a realizacao de obras de renovagao, no-
tadamente energética. Seria imprudente permitir que esse fendbmeno se enraize
nas relagoes de locagao, especialmente considerando a fragilidade do mercado
imobiliario e a atual crise habitacional na Franca.®* Da mesma forma, autorizar
essa nova modalidade de despejo vai contra o objetivo constitucional do direito a
moradia.3? Propostas concretas destinadas a combater de maneira efetiva essa
tendéncia mostram-se, assim, essenciais.

Il Propostas para impedir a propagacao do despejo para a
realizacao de obras de renovacao

12 Como visto, de maneira global, & possivel afirmar que o direito francés, em
seu estado atual, nao dispoe de ferramentas aptas a impedir o despejo para a rea-
lizagcao de obras de renovacgao. Para impedir a propagacao da rénoviction de forma
eficaz, € necessario buscar nos detalhes do direito francés as solucoes atualmente
existentes (A) e propor solugoes de lege ferenda para conter a proliferagcao desse
fendmeno (B).

A. As solucoes ja existentes no direito francés

13 Na Franca, € o juizo a quo que tem o poder discricionario para determinar
0 que constitui um motivo legitimo e grave para a analise da resilicao do contrato

30 Por exemplo, Cass. 3e civ. 2 July 1997, n? 95-19.152; Loyers et copr. 1997, comm. 258.

31 29° Relatorio sobre a situacdo da moradia na Franga, 12 de fevereiro de 2024. Esse Ultimo relatorio da
Fondation Abbé Pierre mostra a preocupante aceleragao da crise habitacional. V. A. Martineau, Rapport
2024 de la Fondation Abbé Pierre sur I'état du mal logement en France, Dalloz actu, 8 de fevereiro de
2024.

32 Conseil constitutionnel, DC n? 94-359 de 19 de janeiro de 1995; em particular sobre esse ponto, B.
Jorion, La possibilité pour toute personne de disposer d’'un logement décent est un objectif de valeur
constitutionnelle, AJDA 1995 p. 455.
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de locagdo, com o consequente despejo, requerido pelo proprietario.®® E razoavel
esperar, assim, que 0s juizes e tribunais adotem uma analise criteriosa nos casos
em que o despejo € motivado por uma rénoviction.

Além disso, a multa penal para uma resilicao com despejo que nao obedeca
aos preceitos legais, introduzida pela Lei ALUR3* e hoje prevista no artigo 15-V da
Lei n? 89-462 de 6 de julho de 1989 (a lei francesa sobre as locacdes residen-
ciais), pode ser um empecilho para os proprietarios que queiram utilizar a desculpa
da realizagao de obras necessarias a melhora da performance energética do imovel
para se livrar de um inquilino indesejado.

A comunidade juridica francesa prevé que, nos proximos anos, esse tema
sera objeto de inGmeros litigios, tendo em vista os prazos estabelecidos pelo ar-
tigo 160 da Lei Clima e Resiliéncia, que impedirao a locacao e a venda de imdveis
que nao respeitem os critérios de consumo de energia adequados ja nos proximos
anos. Em muito breve, portanto, sera possivel analisar o rumo adotado pela juris-
prudéncia francesa sobre a questao.

14 Os artigos 6 e 7 da lei francesa de locagoes residenciais dispoem que o
proprietario ndo pode se opor as obras realizadas pelo locatario com o objetivo de
promover melhorias no imével alugado.

No entanto, se as obras tiverem por consequéncia o que a lei chama de trans-
formacao do imével - o que significa uma profunda alteragao das caracteristicas
do bem - a lei determina que o locatario deve obter o consentimento por escrito do
proprietario para sua realizagdo. Na auséncia de tal autorizagdo, o proprietario po-
deré exigir do locatéario a realizacdo de novas obras a fim de restituir o bem imovel
ao seu estado original. Tudo isso, as custas do locatéario, é claro.

Uma lei francesa de 2015 introduziu uma exce¢ao a essa obrigacao quando
as obras em questao tiverem por objetivo a adaptacao do imovel residencial a
pessoas em perda de autonomia ou portadoras de deficiéncia. Neste caso, o loca-
tario deve formular a demanda por escrito, com aviso de recebimento, ao proprie-
tario. A Lei Clima e Resiliéncia® estendeu essa derrogacao as obras de melhoria
da performance energética do imdvel residencial, realizada pelo locatario.*” Poste-
riormente, um decreto de 20 de julho de 202238 especificou as modalidades de

%3 Paragrafos 9 e 10 acima.

34 Lei n? 2014-366 de 24 de margo de 2014.

% Lein22015-1776 de 28 de dezembro de 2015.

3¢ Lein? 2021-1104 de 22 de agosto de 2021.

87 A lista de obras inclui: isolamento de pisos baixos; isolamento de sotdos e tetos de sétaos; substituicao
de marcenaria externa; protecao de paredes envidracadas ou opacas; instalagcao ou substituicao de sis-
tema de ventilagao e instalagdo ou substituicdo de sistema de aquecimento e produgado de agua quente
doméstica e interfaces associadas.

38 Decreto n® 2022-1026, de 20 de julho de 2022: JO, 21 de julho de 2022.

198 Revista Brasileira de Direito Civil — RBDCivil | Belo Horizonte, v. 34, n. 3, p. 189-204, jul./set. 2025



0 DESPEJO PARA A REALIZACAO DE OBRAS DE RENOVAGAO ENERGETICA NA FRANGA

implementacao dessa derrogagao. O decreto prevé que o locatario deve informar
o proprietario de todas as alteragoes previstas e as modalidades e condicoes em
que as obras serao realizadas, assim como 0 nome da empresa responsavel pelas
obras. O locatario deve incluir na notificagdo ao proprietario a mengao no sentido
de que, de acordo com o artigo 7 da lei de 6 de julho de 1989,%° a auséncia de res-
posta num prazo de dois meses significara anuéncia tacita a realizagao das obras.
Por fim, no prazo de dois meses apds a conclusao das obras, o locatario devera
comprovar que as obras foram efetivamente realizadas e que estas correspondem
em todos os aspectos a descricdo anteriormente enviada ao proprietario.**

A extensao da derrogacao as obras de melhoria da performance energética
dos imoveis residenciais pode ser uma maneira eficaz de evitar o despejo para a
realizagdo de obras de renovacao energética. Em Gltima anélise, as disposicoes
do decreto de 20 de julho de 2022 aliviarao os proprietarios de parte do d6nus de
melhoria do desempenho energético e, ao mesmo tempo, darao aos locatarios
uma margem de manobra para realizar tais obras.

15 Uma Ultima solucgdo, nao prevista em lei, poderia ser utilizada pela admi-
nistracado pUblica para incentivar os proprietarios a realizarem as obras de melhoria
e evitar os despejos. Os proprietarios poderiam ser obrigados a realizar as obras
de melhoria energética sempre que seus imoveis residenciais estiverem desocu-
pados, entre contratos de aluguel de dois inquilinos diferentes, por exemplo. Tal
medida podera proteger os inquilinos contra o risco de despejo injustificado e per-
mitird a renovagao energética do parque residencial francés.

B. Solucoes de lege ferenda inspiradas no direito comparado

16 Precursora no equilibrio das relagdes locaticias, a legislagao da provincia
do Quebec busca proteger de forma eficaz os locatarios*? a fim de contrabalancar
o poder dos locadores. L3, a realizagao de obras num imovel residencial nao au-
toriza, por si so, a resilicao do contrato de aluguel com o consequente despejo do
locatario. Apenas uma desocupacgao temporaria pode ser autorizada caso o pro-
prietario necessite realizar obras, mesmo importantes, em seu imovel residencial.

0 artigo 1922 do Codigo Civil do Quebec estabelece que nenhuma obra de
melhoria ou reparagoes importantes ndo urgentes podem ser realizadas em imével

% Para uma visdo geral das disposicOes e seus efeitos, consulte V. Zalewski-Sicard, Les travaux de
transformation énergétique du logement aux frais du locataire, Gaz. Pal. 2022, n? 31, p. 43 e seguintes.

40 Lei n? 89-462 de 6 de julho de 1989.

41 Para obter mais detalhes sobre esses pontos, ver V. Zalewski-Sicard, op. cit. pp. 45-46.

42 Ver supra, paragrafo 2.
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residencial sem que o proprietario tenha notificado o locatario e, se o locatario tiver
que ser temporariamente removido, antes que o proprietario tenha indenizado o
locatario pelas despesas razoaveis realizadas durante o periodo de liberagao do
local.*®* O proprietario é obrigado assim (i) a informar o locatario, dentro do prazo
previsto pela lei, sobre sua intencao de realizar reformas que exijam a desocupa-
¢do do imbvel, e (ii) a pagar uma indenizagao ao locatéario.

Além disso, a jurisprudéncia do Tribunal Administratif du Logement cana-
dense reforca os direitos do locatério, especificando que este tem o direito de
retornar ao imovel apds o término das obras** e que o proprietario tem o 6nus de
provar a necessidade da realizagao das obras com a consequente desocupagao
do local pelo locatario.*® O procedimento de despejo temporario para a realizagao
de obras de renovacao é regulamentado de maneira estrita, evitando assim que
0s proprietarios usem esse motivo como pretexto para se livrar de um locatério
nao rentavel.*®

Esse exemplo poderia servir de inspiragao para a lei francesa, para fins de
criacao de uma nova alinea no artigo 15 da lei de locacoes residenciais de 1989,
impedindo de maneira expressa o despejo para a realizagao de obras visando a
melhoria do desempenho energético de um imovel.

17 No Quebec, a notificacao de despejo para a realizagao de obras deve indi-
car uma série de informagoes obrigatorias, sob pena de nulidade. Ele deve indicar,
por exemplo, a natureza das obras, sua data de inicio e duragdo, assim como a du-
racao da desocupacao temporaria e o valor da indenizagdo.*” Esse modelo poderia
ser transposto ao sistema francés, onde seria igualmente pertinente acrescentar
uma referéncia expressa ao direito do locatario de reocupar sua residéncia apds
a conclusao das obras. O locador poderia assim ser compelido a fazer constar
de forma clara e visivel na notificagdo de desocupacao o direito do locatario de
retornar ao imovel apos o término do periodo estipulado, sob pena de nulidade
do despejo. Essa referéncia adicional &€ essencial a fim de garantir que o locador
nao use indevidamente a notificagdo de desocupagao temporaria para despejar o
locatario de forma permanente.

Ademais, a lei do Quebec prevé um prazo minimo de 3 meses de antece-
déncia para notificacoes para obras que exijam a desocupagao por mais de uma

43 Art. 1922 Cadigo Civil do Quebec.

44 Déc. n? 9229-5294 Québec inc c. Bergeron.

4 Ibid.

4 Para uma visao geral dos artigos do Codigo Civil do Quebec relacionados a rénoviction, ver J. Deslauriers,
Vente, Louage, Contrat d’entreprise ou de Service, Wilson & Lafleur Ltée, 2th ed. p. 538 et seq. e P.
Gagnon, |. Jodoin, Louer un logement, Editions Yvon Blais inc, 2th ed. 2012, p. 108 et seq.

47 Art. 1923 Caodigo Civil do Quebec.
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semana, e 10 dias antes do inicio de obras que exijam a desocupagado por menos
de uma semana.*®

0 periodo de dez dias parece curto, mesmo para uma desocupacao de curto
prazo. Seria preferivel impor um prazo Unico para harmonizar a questao e um prazo
de 3 meses parece razoavel tanto para o locador quanto para o locatario. Apos o
recebimento da notificagao, um prazo de 15 dias para a resposta do locatario pa-
rece igualmente suficiente. E, a fim de fortalecer a protecao do locatario, seguindo
o exemplo do Quebec, a auséncia de resposta do locatario deveria ser interpretada
como uma recusa de desocupagao.*®

18 Para compensar o locatario pelos transtornos causados pela desocupa-
¢do, o locador deve ser obrigado a pagar uma indenizagdo ao locatario, sem con-
dicdes quanto a duracdo minima da desocupagdo. Para usar a formula do Codigo
Civil do Quebec, essa indenizagao deveria ser em valor igual as despesas razoa-
veis do locatario como resultado da desocupacao.®® A indenizagao deve ser ava-
liada ndo com base nas despesas comprovadas, mas sim com base nas despesas
razoaveis previstas como resultado da desocupacao. Essa interpretacao permite
evitar cobrangas excessivas por parte do locatario e, em caso de litigio, da aos
juizes maior poder discricionario em relagao a razoabilidade das despesas. Para ga-
rantir que a indenizagao cubra efetivamente as despesas razoaveis, também seria
apropriado que um futuro texto de lei na Franga nao incluisse uma lista exaustiva
de despesas indenizaveis. Com relacdo a data de pagamento da indenizacao, a
lei deve prever que ela serd paga no mais tardar no dia da desocupacao e nao a
posteriori.®* E se o valor da indenizagao for insuficiente para cobrir as despesas
razoaveis, o locatario tera o direito de exigir que o locador pague a diferenca.

19 Resta a questao de saber se o proprietario pode aumentar o valor do
aluguel ap6s as obras. Nesse ponto, a lei francesa vedou o aumento do preco
do aluguel quando imével for classificado como categoria F ou G de desempenho
energético (a categoria A representa os imdveis de melhor desempenho energé-
tico e G, os de pior performance) a partir de 24 de agosto de 2022.52 A classifica-
¢ao dos imoveis é realizada por técnicos especializados, autorizados pelo poder
plblico para tal missao, e o documento que comprova a categoria energética a
qual pertence o imovel ja se popularizou na Franga sob a sigla DPE, para Diagnés-
tico de Performance Energética. Apenas caso o locador realize obras de melhoria

48 Ibid.

4 Art. 1925 do Codigo Civil do Quebec.

50 Art. 1922 do Codigo Civil do Quebec.

51 Essa € a solucao adotada pelo artigo 1924 do Codigo Civil do Quebec.

52 Decreto n? 2022-1079, de 29 de julho de 2022, relativo a alteragdes em determinados aluguéis, em
aplicacao do artigo 18 da Lei n? 89-462, de 6 de julho de 1989.
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energética, o valor do aluguel podera ser aumentado. Assim, em principio, no
caso de despejo temporario para a realizagao de obras de melhoria energética, o
locador estaria autorizado a aumentar o valor do aluguel. Tais obras melhoram a
performance energética do imovel, mas seu objetivo ndo € o de deixar o imdvel
mais confortavel, mas sim o de cumprir a obrigagao legal, uma questao de politica
pUblica, de fornecer ao locatario o que a lei francesa chama de imdvel decente.5?
Seria injusto conceder uma recompensa financeira, materializada pelo aumento do
aluguel, a um locador que simplesmente se adequou a lei.

Conclusao

As medidas sugeridas para combater o risco de despejo do locatario em razao
da realizagao de obras de melhoria energética podem, a principio, parecer exagera-
das. No entanto, elas sao essenciais a efetiva protecao dos locatarios no contexto
habitacional francés atual. O proprio governo parece estar de acordo com a ideia de
proteger os locatéarios — a parte fraca dos contratos de locagdo residencial — tendo
em vista algumas medidas ja adotadas e, principalmente, a proibicao do aumento
do valor do aluguel dos imbveis residenciais das categorias F e G.>* Um equilibrio
devera ser buscado pelo poder pdblico francés no sentido de proteger os locata-
rios, sem, no entanto, asfixiar os locadores, pois a renovacao do parque imobiliario
habitacional francés &€ um objetivo de bem comum da sociedade.
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