CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 3.999, DE 2020

(Do Sr. Hugo Leal)

Dispde sobre o despejo extrajudicial e a consignacao extrajudicial de
chaves, e para tanto altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991,
gue dispde sobre as locacdes dos imdveis urbanos e os procedimentos
a elas pertinentes, e da outras providéncias.

DESPACHO:
AS COMISSOES DE:

DEFESA DO CONSUMIDOR E

CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA (MERITO E ART. 54,
RICD)

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacdo Conclusiva pelas Comissoes - Art. 24 1|

PUBLICACAO INICIAL
Art. 137, caput - RICD
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O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei dispde sobre o despejo extrajudicial e a consignacgao
extrajudicial de chaves, e para tanto altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991,
que dispbe sobre as locagBes dos imoOveis urbanos e os procedimentos a elas
pertinentes, e da outras providéncias.

Art. 2° A Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar
acrescida dos artigos 66-A, 66-B, 66-C, 66-D, 66-E, 66-F, 66-G e 66-H:

“Art. 66-A. O procedimento de despejo extrajudicial, previsto nos
artigos 66-B ao 66-H, aplica-se, exclusivamente, as hipo6teses de
desfazimento do contrato de locagdo por falta de pagamento, nos
termos do art. 99, lll desta Lei.

Art. 66-B. A fim de promover o despejo extrajudicial, o locador
requererd ao Tabelido do Oficio de Notas situado na comarca do
imoével locado, que lavre ata notarial, na qual devera constar cada
fase do procedimento a seguir descrito.

§ 1° O pedido de lavratura da ata notarial, para os fins do disposto no
caput, sera subscrito conjuntamente por advogado, salvo se 0
locador lhe outorgar poderes de representacao.

§ 2° Sem prejuizo dos demais requisitos para lavratura da ata
notarial, o pedido devera ser instruido com 0s seguintes documentos:

a) documento de identificacdo e comprovante de domicilio do
locador;

b) prova do contrato de locacgéo;

c) prova de tentativa de negociacdo por parte do locador, ou seu
preposto, esclarecendo ao locatario o uso do despejo extrajudicial
em caso de insucesso;

d) planilha para fins de purga da mora, nos termos do art. 62, Il e
suas alineas desta Lei; e

e) indicacdo de conta para deposito dos aluguéis e encargos, para
fins de purga da mora;

Art. 66-C. Em até 30 (trinta) dias corridos da lavratura da ata notarial,
o locador promovera a notificacdo do locatario para purgar a mora no
prazo de 30 (trinta) dias corridos, sob pena de desocupacdo
compulséria, nos termos dos artigos seguintes, ou para desocupar
voluntariamente o imoével, igualmente, no prazo de 30 (trinta) dias
corridos.
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§ 1° Sob pena de nulidade, a notificacdo devera ser subscrita
conjuntamente por advogado, salvo se o0 locador |he outorgar
poderes para fazé-lo em seu nome.

§ 2° A notificacdo referida no caput sera remetida por meio do
Registro de Titulo e Documentos ou serventia que o substitua, na
qual constardo as informacgdes que identifiquem a ata notarial lavrada
perante o Oficio de Notas escolhido.

§ 3° O prazo de desocupacdo ou de purga serd contado a partir do
recebimento da notificacdo ou do atestado do oficial competente
guanto ao recebimento por parte do locatario.

§ 4° Caso o imOvel esteja ocupado por pessoas diversas do locatario
ou seus familiares, o oficial competente fara constar tal informacéo
na certiddo propria, identificando, sempre que possivel, 0s
ocupantes.

§ 5° No caso do § 4°, os ocupantes serdo tidos como notificados.

8§ 6° Sob pena de nulidade, constard da notificacdo, além da
qualificacdo das partes, a exposi¢cdo sumaria dos fatos e o disposto
no caput:

| - os valores discriminados na forma do art. 62, Il e suas alineas,
desta Lei, cabivel a inclusdo dos alugueis e encargos vincendos, a
partir da data do protocolo no Oficio de Notas;

Il - a indicacdo de banco, agéncia e da conta para depoésito dos
aluguéis e encargos, para fins de purga da mora;

Il - a indicagdo de que a notificagdo se faz com fundamento no art.
66-A e seguintes desta Lei.

§ 7° O locador apresentara perante o Tabelido do Oficio de Notas,
para fins de complementacdo das informagfes constantes da ata
notarial originalmente lavrada, o comprovante de notificacdo, em até
15 (quinze) dias uteis, a contar da data de recebimento da
notificacdo, salvo se ja tiver ocorrido a comprovacdo da purga da
mora pelo locatario, cuja informagcdo devera constar na ata notarial
lavrada.

Art. 66-D. O locatério, no prazo concedido na notificacdo, podera
desocupar o imével, comunicando tal escolha ao Tabelido do Oficio
de Notas, com a entrega das chaves mediante recibo na sede da
serventia, ou purgar a mora, sempre depositando os valores integrais
na conta indicada pelo locador.

§ 1° Poderd ainda o locatério no prazo do caput provocar o juiz
competente, nos termos do art. 58, Il desta Lei, para que aprecie
comprovada irregularidade no procedimento ou erro na planilha
apresentada pelo locador.

§ 2° Qualquer decisdo que interfira no procedimento de despejo
extrajudicial devera, obrigatoriamente, pautar-se na apresentacao de
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prova inequivoca por parte do locatario, inclusive em caso de
requerimento de tutela provisdria ou questionamento dos valores
para purga da mora.

§ 3° Caducara o direito ndo exercitado no prazo do caput, inclusive
aquele descrito no § 1°.

Art. 66-E. Findo o prazo estipulado para a purga da mora, o locador
comparecera ao Oficio de Notas, em até 30 (trinta) dias corridos,
para verificar a comunicacdo de purga da mora por parte do
locatario.

§ 1° Caso tenha ocorrido a purga da mora, o locador, no prazo de 10
(dez) dias uteis, manifestara sua concordancia ou discordancia
acerca do valor depositado.

§ 2° Caso nédo se manifeste no prazo do § 1°, o Tabelido fara constar
tal informacéo da ata notarial, encerrando o procedimento do despejo
extrajudicial, observado o disposto no § 4° do art. 66-F.

Art. 66-F. O Tabelido do Oficio de Notas descrevera minuciosamente
0s acontecimentos, encerrando a ata notarial, findos os prazos acima
expostos.

§ 1° Se encerrada constando a concordancia do locador quanto a
purga da mora, permanecera valido e eficaz o contrato de locagéo,
observado o disposto no art. 62, paragrafo Unico desta Lei.

§ 2° Se encerrada constando a auséncia de purga da mora ou a
discordancia do locador quanto ao depdésito por parte do locatario,
fica desde logo rescindida a locacdo e decretado o despejo
compulsério, salvo decisao ulterior proferida por juiz competente.

§ 3° Se encerrada constando a desocupacao voluntaria, observar-se-
a o art. 66-D desta Lei.

§ 4° Se encerrada constando que o locador ndo se manifestou no
prazo do caput do art. 66-E, o locador decairé do direito de manejar o
despejo extrajudicial, cabendo apenas a retomada pela modalidade
judicial naquela relacao locaticia, salvo acordo escrito entre as
partes.

Art. 66-G. O Tabelido do Oficio de Notas oficiara o Tribunal de
Justica, informando todo o procedimento, anexando ao oficio a ata
notarial, com informacao clara acerca da hipotese do 8§ 2° do art. 62-
F, para que seja distribuida ao juiz competente, nos termos do art.
58, II.

§ 1° Sob pena de responsabilidade pessoal, o Tabelido do Oficio de
Notas promovera o envio do oficio em até 30 (trinta) dias corridos a
contar da data de encerramento da ata notarial.

§ 2° Recebido o oficio e presentes os requisitos descritos nos artigos
anteriores, 0 juiz autorizara o despejo nos termos do art. 66-H e o
seu cumprimento por oficial de justica.
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§ 3° Contra a decisdo que nao autoriza o despejo, cabera agravo de
instrumento.

§ 4° Em se tratando de rito especial, o locatario ou o terceiro nao
poderdo intervir no procedimento descrito no § 2°, sendo somente
obstado o despejo ja autorizado pelo juiz por decisdo proferida em
procedimento autbnomo, nos termos do § 1° do art. 66-D.

8§ 5° Cabe ao locador efetuar o adiantamento das custas e
emolumentos necessérios para remessa e processamento do oficio
previsto no caput.

Art. 66-H. Autorizado o despejo, o Oficial de Justica cumprira, em até
30 (trinta) dias corridos, ao despejo compulsério, podendo se servir
de auxilio de forca policial, caso seja necessario.

8§ 1° O locador ou seu procurador, munido de instrumento de
procuracéo, devera acompanhar a diligéncia.

§ 2° Caso encontre pessoas estranhas a locacao, ja identificadas ou
ndo, o Oficial de Justica as identificard e cumprira a ordem de
desocupacgdo compulséria, transmitindo a posse direta do imovel ao
locador ou seu procurador.

§ 3° Caso encontre o imovel locado guarnecido de coisas estranhas
aquelas descritas no contrato de locagéo, desde ja, ficara o locador,
ou seu procurador, nomeado depositario dos bens.

§ 4° Sempre que possivel, o Oficial de Justica fara contato com o
locatario para agendar data mais conveniente para despejo,
observado o prazo do caput.

8§ 5° Sem prejuizo do disposto nos paragrafos antecedentes, a
desocupacdo poderd, excepcionalmente, ser obstada por
determinacéo judicial.” (NR)

Art. 3° A Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar

acrescida dos artigos 67-A e 67-B:
“Art. 67-A. O locatario, exercendo o direito descrito no art. 4° desta
Lei, poderd promover a consignacdo de chaves, para fins de

devolucéo do imovel locado, perante Tabelionato do Oficio de Notas
do local.

§ 1° O pedido de lavratura da ata notarial, para os fins do disposto no
caput, sera subscrito conjuntamente por advogado, salvo se 0
locatario Ihe outorgar poderes de representacao.

§ 2° Para os fins dispostos no caput, sera lavrada ata notarial,
devendo dela constar:

a) documento de identificacdo e comprovante de domicilio do
locatario;

b) prova do contrato de locagéo;
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c) comprovante da ciéncia do locador acerca do interesse na
devolucédo do imével; e

d) comprovante de tentativa de devolugdo do imdvel e recusa
injustificada do locador, fundamentada ou néo;

§ 3° O siléncio do locador importard em recusa injustificada para os
fins do inciso IV do § 2° deste artigo.

§ 4° A ata notarial podera incluir a verificagdo das condigbes do
imével quando da entrega das chaves.

67-B. Lavrada a ata notarial, devera o locatario promover notificacdo
do locador no prazo de 15 (quinze) dias uteis, sob pena de ndo ser
reconhecida a devolugéo.

§ 1° Sob pena de nulidade, a notificacdo devera ser subscrita
conjuntamente por advogado, salvo se o locatario lhe outorgar
poderes de representacgéao.

§ 2° A notificacdo referida no caput sera remetida por meio do
Registro de Titulo e Documentos ou serventia que o substitua, na
gual constardo as informacdes que identifiquem a ata notarial lavrada
perante o Tabelionato do Oficio de Notas escolhido.

8§ 3° Notificado o locador, independente da retirada das chaves, sera
reconhecida a devolucdo do imovel na data da lavratura da ata
notarial, sem prejuizo do posterior cumprimento das obrigacdes
contratuais remanescentes, entre as quais:

| - pagamento de aluguéis e acessorios da locacdo que vencerem até
a sua efetivagao;

Il - juros de mora, multas ou penalidades contratuais, quando
exigiveis;
Il - indenizag®es por reparos ou danos ao imovel, incluida a reverséo
de reformas n&o pactuadas.” (NR)
Art. 4° O despejo extrajudicial sera aplicado a todos os contratos de
locacdo vigentes no pais, salvo se a falta de pagamento tiver ocorrido antes de

01/06/2017.

Art. 5° Esta Lei entre em vigor 1 (um) ano apdés a sua publicacao.

JUSTIFICACAO

A desjudicializacdo (termo cunhado para denominar a avocacéo,
para a seara extrajudicial, de certos procedimentos que, originalmente, dependiam

da atuacdo exclusiva do Poder Judiciario) € um fendmeno que vem ganhando
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espaco no ordenamento juridico nacional. O divorcio extrajudicial (Lei n® 11.441/07),
o Inventério e Partilha Extrajudicial (Lei n°® 11.441/07), a Alienacao Fiduciaria (Lei n°
9.514/1997) e a usucapiao extrajudicial (Lei n°® 13.105/2015), séo alguns exemplos
de movimentos bem sucedidos em que se reposicionou a atuacdo do Poder

Judiciario e que, em pouco tempo, deram nova dinamica as relagdes sociais.

Essa tendéncia se justifica pelo iminente colapso do Poder
Judiciério, ocasionado por um sistema que exige a atuacdo do judiciario como Unica

solucéo possivel.

Apenas para ilustrar esta circunstancia, segundo o Conselho
Nacional Justical, no ano de 2019, a duracdo média de processos pendentes em
fase de execucdo no Poder Judiciario Estadual foi de, aproximadamente, 6 (seis)
anos e 2 (dois) meses, para além do monstruoso acervo de mais de 55 (cinquenta e

cinco) milhdes de processos (somente na Justica Estadual).

Nesta conjuntura, a ado¢do de medidas de desjudicializacdo sao
salutares e catalisadoras do avanco social, enquadrando-se nesse contexto o

despejo extrajudicial e a consignacao extrajudicial de chaves.

Para se ter nocdo do papel das locacbes no cenario nacional,
segundo o Censo de 20192, dos 72.395 domicilios analisados, 13.282 s&o locados,

ou seja, 18,34% da ocupacao residencial do Pais é oriunda de contratos de locacéo.

Ademais, em sua imensa maioria, empresarios se utilizam da
locacdo para fixacdo de suas bases fisicas de atuacao, destacando mais uma vez

papel essencial da modalidade para o Brasil.

Nessa légica, caminhos que tornem a locacdo de imdveis mais
competitiva, célere e viavel, trara evidentes beneficios a cada um dos atores que

integram esse tipo de relacéo juridica, tdo importante para o Pais.

Passando a analise do Projeto de Lei, ora PL, trataremos

inicialmente o despejo extrajudicial.

Antecedendo o despejo, em regra, deparamo-nos com 0 seguinte
cenario: ndo obstante os esforcos conciliatérios caracteristicos das relacfes

locaticias, nem sempre ha sucesso na negociagcdo/composi¢cdo do inadimplemento

1 https://migalhas.com.br/arquivos/2019/8/art20190829-11.pdf
2 https://sidra.ibge.gov.br/tabela/6821#resultado
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do locatario e nos casos em que este inadimplemento se torna intoleravel para os
locadores, a Lei n° 8.245/91 Ihes permite langcar mao do despejo judicial como

mecanismo para a rescisédo contratual e retomada do imovel locado.

Assim, se 0 locador tem a prerrogativa de rescisdo e retomada,
vislumbrar uma tramitacdo de cerca de 6 (seis) anos para a desocupacao do imovel
e a reassuncado de sua disponibilidade econOGmica, se apresenta absolutamente
incompativel com as necessidades sociais e com a celeridade processual, esculpida
na Lei n® 13.105/2015, com graves consequéncias para o mercado, seus atores e ao

acesso a locacao.

Necessario lembrar que, ao contrario do que povoa parte do
imaginario popular, boa parte dos locadores depende da locacdo de imdveis para

subsisténcia, podendo-se usar como exemplo o Estado do Rio de Janeiro.

Assim, sem prejuizo das locacbes néo-residenciais (em que
funcionam operagdes econdmicas, via de regra, bem assessoradas), em pesquisa
realizada pelo SECOVI-RIO e pela Associacdo Brasileira Administradoras de
Imoéveis, foi constatado que 76,7% dos locadores residenciais possuem apenas um

imével e dependem do aluguel para complementar renda®.

Ademais, em vista da baixa efetividade dos mecanismos de
retomada, quanto a locacdo nao-residencial, segundo indice FIPE-ZAP% se viu
grave queda do investimento em loca¢des nao-residenciais e na compra e venda de
iméveis nado-residenciais (adquiridos, em regra, para locacdo), tudo com intima

correlacdo a morosidade dos meios de solucdo de conflitos locaticios.

Sendo essa boa amostra do cenario nacional, a tramitacdo mais
célere dos despejos por falta de pagamento, decorrentes de locagBes residenciais e

nao-residenciais, € politica publica de urgentissima implantacao.

O despejo extrajudicial visa estabelecer um procedimento
racionalizado para a rescisdo e a retomada de imdveis locados na hipétese da falta
de pagamento de aluguéis e encargos em locacdes residenciais mensais, por

temporada e néo-residenciais.

3 https://www.secovirio.com.br/noticias/no-rji-767-dos-locadores-residenciais-possuem-apenas-um-
imovel-e-dependem-desse-aluguel-para-complementar-renda/
4 https://fipezap.zapimoveis.com.br/wp-content/uploads/2020/05/FipeZap-202004-Comercial.pdf
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Inspirado em outros exemplos de desjudicializacdo, por meio da
lavratura de ata notarial, notificacdes extrajudiciais e a possibilidade de
guestionamento judicial em cada uma de suas fases, o despejo extrajudicial emula
com eficiéncia os principais aspectos peremptoérios do despejo judicial por falta de
pagamento, a saber: a ciéncia do locatario acerca do procedimento, a possibilidade
de desocupar o imdvel voluntariamente, a possibilidade de purgar a mora, a rescisdo

contratual, a retomada do imo6vel pelo locador e a apreciacdo do Poder Judiciario.

E, assim, para garantir o contraditorio e a ampla defesa, ratifica-se
no PL a prerrogativa constitucional de que o locatéario, se entender que ha
irregularidade no procedimento, seja formal ou material, recorra ao Poder Judiciério

para obstéa-lo.

Nesse sentido, o PL respeita a dindmica probatoria do atual sistema,
nao trazendo qualquer tipo de inversdo de 6nus probatorio. As matérias defensivas
que podem ser alegadas pelo locatario, seguindo a légica do art. 373, Il da Lei n°
13.105/2015, continuaréo a poder ser apreciadas pelo juiz competente.

A diferenca trazida pelo PL é o reposicionamento do 6nus do acesso
ao Poder Judiciario. Assim, caber4d ao locatario que discorde ou identifique
irregularidade no procedimento mover a competente acao judicial para suspendé-lo,
seguindo os passos do que ocorre com a Alienacdo Fiduciaria em Garantia (Lei n°
9.514/97).

Sendo de especial preocupacdo no PL a garantia do contraditério e
da ampla defesa, consta dos 88 1° e 2° do art. 66-D que o locatario podera provocar
0 “juiz competente, nos termos do art. 58, |l desta Lei [Lei n° 8.245-91], para que
aprecie comprovada irregularidade no procedimento ou erro na planilha apresentada

pelo locador [para fins de purga da mora]”.

Nesse sentido, ndo ha qualquer blogueio a apreciacdo do Poder
Judiciario, mas apenas a ressalva especifica do § 2°, estabelecendo decaimento do
direito no dobro do prazo legal (observado no procedimento judicial) que se possuiria

para contestar ou purgar a mora no procedimento judicial.

Ademais, 0 § 2° do art. 66-F estabelece que mesmo decretado ope
legis o despejo, poderd decisdo judicial ulterior sustar a desocupacédo do imoével,

invocando tal prerrogativa o locatario ou eventuais ocupantes.
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A fim de dar legitimidade ao procedimento, todos os atos tém
participacdo de advogado e s&o verificados/certificados por Tabelido do Oficio de
Notas da comarca do imovel locado, que lavra ata notarial em que se constatam o0s

requisitos previstos no PL.

Lavrada a ata notarial e presentes 0s requisitos, o PL determina
rescisdo e o despejo compulsério, podendo o juiz competente rever tal situacao,
tornando possivel sua autorizacdo por meio de rito especial submetido a juiz
competente, em que serdo avaliados exclusivamente os requisitos formais previstos
no PL.

O respeito ao Direito a Moradia (Art. 6° da CRFB) é igualmente caro
ao PL. Por esta razdo, em se tratando de norma constitucional de incidéncia direta
sobre o caso concreto, cabera ao Poder Judiciario identificar eventuais violacbes a

este vital direito, nos casos previstos na legislacao aplicavel.

Importa destacar que o despejo extrajudicial em si ndo viola o direito
a moradia. Ao revés, observado o direito de purga da mora e intervencdo do Poder
Judiciario, emula fielmente a logica ja tolerada pelo procedimento judicial de
despejo. Garantida a ampla defesa ao locatario, este terA sempre garantido a

reconhecimento a eventual viola¢éo ao Direito a Moradia.

Feitas estas consideracdes acerca do despejo extrajudicial,

passamos a analisar a consignacao extrajudicial de chaves.

O art. 4° da Lei n° 8.245/91 prevé o direito do locatario em devolver o

imovel locado, pagando multa proporcional.

Este direito de denlncia vazia por parte do locatario é tido como
direito potestativo por doutrina e jurisprudéncia, sendo incabivel a recusa

injustificada a devolucéo do imdvel e, por consequéncia, as chaves.

Ocorre que a Lei n° 8.245/91 nao estabeleceu previsdo do modo de
exercicio deste direito do locatario que, em muitas situacdes, se vé obrigado a

promover a devolugéo das chaves mediante procedimento judicial.

Na linha de desjudicializacdo proposta neste PL e manejando as
competéncias dos Tabelides dos Oficios de Notas, criou-se a possibilidade de

consignacao extrajudicial de chaves.
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Assim, por meio do procedimento, o locatario podera exercer sua
prerrogativa sem oposi¢éo infundada do locador, desde que atendidos os requisitos
legais.

Do mesmo modo, caso o locador vislumbre irregularidade, podera
requerer ao juiz competente que néo reconheca a devolucdo como valida, cabendo-

Ihe o 6nus do acesso ao Poder Judiciario.

As medidas em questao trardo celeridade e dinamismo ao mercado
imobiliario, propiciando maior demanda, harmonizacdo dos precos, adequacao de
garantias e menor burocracia, para as locacdes residenciais mensais, por temporada
e nao-residenciais, trazendo melhoramento social e justica efetiva nestas relacdes

de grande relevancia.

Sala das Sessoes, em de de 2020.

Deputado HUGO LEAL
PSD/RJ

LEGISLAQAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacéo de Organizacdo da Informacao Legislativa - CELEG
Servico de Tratamento da Informacao Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacdo Citada - SELEC

CONSTITUICAO
DA
REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
1988

PREAMBULO

NOs, representantes do povo brasileiro, reunidos em Assembléia Nacional
Constituinte para instituir um Estado democratico, destinado a assegurar 0 exercicio dos
direitos sociais e individuais, a liberdade, a seguranga, o bem-estar, o desenvolvimento, a
igualdade e a justica como valores supremos de uma sociedade fraterna, pluralista e sem
preconceitos, fundada na harmonia social e comprometida, na ordem interna e internacional,
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com a solugdo pacifica das controvérsias, promulgamos, sob a protecdo de Deus, a seguinte
Constituicao da Republica Federativa do Brasil.

TITULO Il
DOS DIREITOS E GARANTIAS FUNDAMENTAIS

CAPITULO II
DOS DIREITOS SOCIAIS

Art. 6° Sdo direitos sociais a educacdo, a saude, a alimentacdo, o trabalho, a
moradia, o transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a
infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta Constituicdo. (Artigo com redacéo
dada pela Emenda Constitucional n® 90, de 2015)

Art. 7° S8o direitos dos trabalhadores urbanos e rurais, além de outros que visem a
melhoria de sua condicéo social:

| - relacdo de emprego protegida contra despedida arbitraria ou sem justa causa,
nos termos de lei complementar, que prevera indenizacdo compensatoria, dentre outros
direitos;

Il - seguro-desemprego, em caso de desemprego involuntario;

I11 - fundo de garantia do tempo de servico;

LEI N°8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991

Dispde sobre as locagbes dos imdveis urbanos
e os procedimentos a elas pertinentes.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte lei:

TITULO |
DA LOCAGCAO

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS

Secéo |
Da locagdo em geral

Art. 4° Durante o prazo estipulado para a duragdo do contrato, ndo poderd o
locador reaver o imovel alugado. Com excecao ao que estipula o § 2° do art. 54-A, o locatario,
todavia, poderd devolvé-lo, pagando a multa pactuada, proporcional ao periodo de
cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente estipulada. ("Caput” do
artigo com redacéo dada pela Lei n® 12.744, de 19/12/2012)
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Paragrafo Unico. O locatério ficara dispensado da multa se a devolugdo do imovel
decorrer de transferéncia, pelo seu empregador, privado ou publico, para prestar servicos em
localidades diversas daquela do inicio do contrato, e se notificar, por escrito, o locador com
prazo de, no minimo, trinta dias de antecedéncia.

Art. 5° Seja qual for o fundamento do término da locacéo, a acdo do locador para
reaver o imovel é a de despejo.

Paragrafo Unico. O disposto neste artigo ndo se aplica se a locagdo termina em
decorréncia de desapropriacdo, com a missdo do expropriante na posse do imével.

Art. 9° A locacdo também podera ser desfeita:

| - por matuo acordo;

I - em decorréncia da prética de infracdo legal ou contratual;

I11 - em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos;

IV - para a realizacdo de reparacdes urgentes determinadas pelo Poder Publico,
que ndo possam ser normalmente executadas com a permanéncia do locatario no imdvel ou,
podendo, ele se recuse a consenti-las.

Art. 10. Morrendo o locador, a locacdo transmite - se aos herdeiros.

TITULO 1l
DOS PROCEDIMENTOS

CAPITULO |
DAS DISPOSIGOES GERAIS

Art. 58. Ressalvados os casos previstos no paragrafo unico do art. 1°, nas acoes de
despejo, consignacao em pagamento de aluguel e acessério da locacdo, revisionais de aluguel
e renovatdrias de locacdo, observar-se-a o seguinte:

| - os processos tramitam durante as férias forenses e ndo se suspendem pela
superveniéncia delas;

Il - € competente para conhecer e julgar tais acdes o foro do lugar da situacédo do
imovel, salvo se outro houver sido eleito no contrato;

Il - o valor da causa correspondera a doze meses de aluguel, ou, na hipétese do
inciso Il do art. 47, a trés salarios vigentes por ocasido do ajuizamento;

IV - desde que autorizado no contrato, a citacdo, intimacdo ou notificacdo far-se-a
mediante correspondéncia com aviso de recebimento, ou, tratando - se de pessoa juridica ou
firma individual, também mediante telex ou fac-simile , ou, ainda, sendo necessario, pelas
demais formas previstas no Cédigo de Processo Civil;

V - 0s recursos interpostos contra as sentencas terdo efeito somente devolutivo.

CAPITULO II
DAS AGOES DE DESPEJO

Art. 59. Com as modificacdes constantes deste capitulo, as acGes de despejo teréo
o rito ordinario.
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8 1° Conceder-se-a liminar para desocupagdo em quinze dias, independentemente
da audiéncia da parte contraria e desde que prestada a caucdo no valor equivalente a trés
meses de aluguel, nas acGes que tiverem por fundamento exclusivo:

| - 0 descumprimento do mutuo acordo (art. 9°, inciso I), celebrado por escrito e
assinado pelas partes e por duas testemunhas, no qual tenha sido ajustado o prazo minimo de
seis meses para desocupacéo, contado da assinatura do instrumento;

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

Il - o término do prazo da locagdo para temporada, tendo sido proposta a agdo de
despejo em até trinta dias ap6s o vencimento do contrato;

IV - a morte do locatério sem deixar sucessor legitimo na locacao, de acordo com
o referido no inciso | do art. 11, permanecendo no imdvel pessoas ndo autorizadas por lei;

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

VI - o disposto no inciso IV do art. 9°, havendo a necessidade de se produzir
reparacGes urgentes no imoével, determinadas pelo poder publico, que ndo possam ser
normalmente executadas com a permanéncia do locatério, ou, podendo, ele se recuse a
consenti-las; (Inciso acrescido pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)

VII - o término do prazo notificatério previsto no paragrafo Unico do art. 40, sem
apresentacdo de nova garantia apta a manter a seguranca inaugural do contrato; (Inciso
acrescido pela Lein®12.112, de 9/12/2009)

VIII - o término do prazo da locacdo ndo residencial, tendo sido proposta a acao
em até 30 (trinta) dias do termo ou do cumprimento de notificagdo comunicando o intento de
retomada; (Inciso acrescido pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)

IX - a falta de pagamento de aluguel e acessorios da locagdo no vencimento,
estando o contrato desprovido de qualquer das garantias previstas no art. 37, por ndo ter sido
contratada ou em caso de extin¢cdo ou pedido de exoneracdo dela, independentemente de
motivo. (Inciso acrescido pela Lein®12.112, de 9/12/2009)

8 2° Qualquer que seja o fundamento da acdo dar-se-a ciéncia do pedido aos
sublocatarios, que poderdo intervir no processo como assistentes.

§ 3° No caso do inciso IX do § 1° deste artigo, podera o locatario evitar a rescisao
da locacdo e elidir a liminar de desocupacao se, dentro dos 15 (quinze) dias concedidos para a
desocupacdo do imdvel e independentemente de calculo, efetuar depdsito judicial que
contemple a totalidade dos valores devidos, na forma prevista no inciso Il do art. 62.
(Paragrafo acrescido pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)

Art. 60. Nas acdes de despejo fundadas no inciso IV do art. 9°, inciso IV do art. 47
e inciso Il do art. 53, a peticdo inicial devera ser instruida com prova da propriedade do
imével ou do compromisso registrado.

Art. 61. Nas ac¢des fundadas no 8 2° do art. 46 e nos incisos Il e IV do art. 47, se
o locatério, no prazo da contestacdo, manifestar sua concordancia com a desocupacdo do
imovel, o juiz acolhera o pedido fixando prazo de seis meses para a desocupacéao, contados da
citacdo, impondo ao vencido a responsabilidade pelas custas e honorérios advocaticios de
vinte por cento sobre o valor dado a causa. Se a desocupacao ocorrer dentro do prazo fixado,
o réu ficara isento dessa responsabilidade; caso contrario, sera expedido mandado de despejo.

Art. 62. Nas acdes de despejo fundadas na falta de pagamento de aluguel e
acessorios da locacdo, de aluguel provisério, de diferencas de aluguéis, ou somente de
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quaisquer dos acessérios da locacdo, observar-se-4 o seguinte: ("Caput” do artigo com
redacdo dada pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)

| - o pedido de rescisdo da locagdo poderd ser cumulado com o pedido de
cobranca dos aluguéis e acessorios da locacdo; nesta hipotese, citar-se-4 o locatario para
responder ao pedido de rescisdo e o locatério e os fiadores para responderem ao pedido de
cobranca, devendo ser apresentado, com a inicial, calculo discriminado do valor do débito;
(Inciso com redacdo dada pela Lei n°® 12.112, de 9/12/2009)

Il - o locatario e o fiador poderdo evitar a rescisdo da locacao efetuando, no prazo
de 15 (quinze) dias, contado da citacdo, o0 pagamento do débito atualizado,
independentemente de calculo e mediante depdsito judicial, incluidos: (**Caput” do inciso com
redacéo dada pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)

a) os aluguéis e acessorios da locacdo que vencerem até a sua efetivagéo;

b) as multas ou penalidades contratuais, quando exigiveis;

C) 0s juros de mora;

d) as custas e os honorérios do advogado do locador, fixados em dez por cento
sobre 0 montante devido, se do contrato ndo constar disposicdo diversa;

Il - efetuada a purga da mora, se o locador alegar que a oferta ndo é integral,
justificando a diferenca, o locatario poderd complementar o deposito no prazo de 10 (dez)
dias, contado da intimacédo, que poderé ser dirigida ao locatario ou diretamente ao patrono
deste, por carta ou publicacdo no érgdo oficial, a requerimento do locador; (Inciso com
redacéo dada pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)

IV - ndo sendo integralmente complementado o depdsito, o pedido de rescisao
prosseguird pela diferenca, podendo o locador levantar a quantia depositada; (Inciso com
redacdo dada pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)

V - os aluguéis que forem vencendo até a sentenca deverdo ser depositados a
disposicdo do juizo, nos respectivos vencimentos, podendo o locador levanta-los desde que
incontroversos;

VI - havendo cumulacdo dos pedidos de rescisdo da locacdo e cobranca dos
aluguéis, a execucdo desta pode ter inicio antes da desocupagdo do imdvel, caso ambos
tenham sido acolhidos.

Paragrafo Unico. Néo se admitira a emenda da mora se o locatéario ja houver
utilizado essa faculdade nos 24 (vinte e quatro) meses imediatamente anteriores a propositura
da acdo. (Paragrafo unico com redacédo dada pela Lei n® 12.112, de 9/12/2009)

Art. 63. Julgada procedente a acdo de despejo, 0 juiz determinaré a expedicao de
mandado de despejo, que conterd o prazo de 30 (trinta) dias para a desocupacdo voluntaria,
ressalvado o disposto nos paragrafos seguintes. ("Caput" do artigo com redacdo dada pela
Lein®12.112, de 9/12/2009)

8§ 1° O prazo seré de quinze dias se:

a) entre a citacdo e a sentenca de primeira instancia houverem decorrido mais de
quatro meses; ou

b) o despejo houver sido decretado com fundamento no art. 9° ou no § 2° do art.
46. (Alinea com redacéo dada pela Lei n® 12.112, de 9/12/2009)

8 2° Tratando-se de estabelecimento de ensino autorizado e fiscalizado pelo Poder
Publico, respeitado o prazo minimo de seis meses e 0 maximo de um ano, o juiz dispora de
modo que a desocupacao coincida com o periodo de férias escolares.

8 3° Tratando-se de hospitais, reparticdes publicas, unidades sanitarias oficiais,
asilos, estabelecimentos de salde e de ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder Publico,
bem como por entidades religiosas devidamente registradas, e o despejo for decretado com
fundamento no inciso IV do art. 9° ou no inciso Il do art. 53, 0 prazo sera de um ano, exceto
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no caso em que entre a citacdo e a sentenca de primeira instancia houver decorrido mais de
um ano, hipotese em que o prazo sera de seis meses. (Paragrafo com redacdo dada pela Lei
n® 9.256, de 9/1/1996)

8 4° A sentenca que decretar o despejo fixara o valor da caucéo para o caso de ser
executada provisoriamente.

Art. 64. Salvo nas hipdteses das a¢fes fundadas no art. 9°, a execucao provisoria
do despejo dependera de caucdo ndo inferior a 6 (seis) meses nem superior a 12 (doze) meses
do aluguel, atualizado até a data da prestacdo da caucdo. (“"Caput" do artigo com redacéo
dada pela Lein®12.112, de 9/12/2009)

§ 1° A caucdo poderd ser real ou fidejussoria e serd prestada nos autos da
execucdo provisoria.

8 2° Ocorrendo a reforma da sentencga ou da decisdo que concedeu liminarmente o
despejo, o valor da caucdo revertera em favor do réu, como indenizacdo minima das perdas e
danos, podendo este reclamar, em acdo propria, a diferenca pelo que a exceder.

Art. 65. Findo o prazo assinado para a desocupagdo, contado da data da
notificacdo, sera efetuado o despejo, se necessario com emprego de forca, inclusive
arrombamento.

8 1° Os moveis e utensilios serdo entregues a guarda de depositario, se ndo os
quiser retirar o despejado.

8 2° O despejo ndo poderd ser executado até o trigésimo dia seguinte ao do
falecimento do cOnjuge, ascendente, descendente ou irmdo de qualquer das pessoas que
habitem o imovel.

Art. 66. Quando o imdvel for abandonado apés ajuizada a acdo, o locador podera
imitir-se na posse do imdvel.

3 _ CAPITULO I , )
DA ACAO DE CONSIGNAGAO DE ALUGUEL E ACESSORIOS DA LOCACAO

Art. 67. Na acdo gque objetivar o pagamento dos aluguéis e acessorios da locacdo
mediante consignacdo, serd observado o seguinte:

| - a peticdo inicial, além dos requisitos exigidos pelo art. 282 do Cédigo de
Processo Civil, devera especificar os aluguéis e acessorios da locacdo com indicacdo dos
respectivos valores;

Il - determinada a citacdo do réu, o autor sera intimado a, no prazo de vinte e
quatro horas, efetuar o depdsito judicial da importancia indicada na peticdo inicial, sob pena
de ser extinto o processo;

Il - o pedido envolverd a quitacdo das obrigacGes que vencerem durante a
tramitacdo do feito e até ser prolatada a sentenca de primeira instancia, devendo o autor
promover os depdsitos nos respectivos vencimentos;

IV - ndo sendo oferecida a contestacdo, ou se o locador receber os valores
depositados, o juiz acolherd o pedido, declarando quitadas as obriga¢des, condenando o réu ao
pagamento das custas e honorarios de vinte por cento do valor dos depdsitos;

V - a contestacdo do locador, além da defesa de direito que possa caber, ficara
adstrita, quanto a matéria de fato, a:

a) ndo ter havido recusa ou mora em receber a quantia devida;

b) ter sido justa a recusa;

c) nao ter sido efetuado o dep6sito no prazo ou no lugar do pagamento;
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d) ndo ter sido o deposito integral;

VI - além de contestar, o réu poderd, em reconvencdo, pedir o despejo e a
cobranca dos valores objeto da consignatéria ou da diferenca do depdsito inicial, na hipotese
de ter sido alegado ndo ser 0 mesmo integral;

VIl - o autor podera complementar o deposito inicial, no prazo de cinco dias
contados da ciéncia do oferecimento da resposta, com acréscimo de dez por cento sobre o
valor da diferenca. Se tal ocorrer, o juiz declarara quitadas as obrigac@es, elidindo a rescisdo
da locagcdo, mas impora ao autor-reconvindo a responsabilidade pelas custas e honoréarios
advocaticios de vinte por cento sobre o valor dos depdsitos;

VIII - havendo, na reconvencao, cumulacdo dos pedidos de rescisdo da locacéao e
cobranca dos valores objeto da consignatoria, a execucgdo desta somente podera ter inicio apos
obtida a desocupacdo do imovel, caso ambos tenham sido acolhidos.

Paragrafo unico. O réu poderd levantar a qualquer momento as importancias
depositadas sobre as quais ndo penda controvérsia.

_ CAPITULO IV
DA ACAO REVISIONAL DE ALUGUEL

Art. 68. Na acdo revisional de aluguel, que tera o rito sumario, observar-se-a o
seguinte: ("Caput™ do artigo com redacdo dada pela Lei n®12.112, de 9/12/2009)

| - além dos requisitos exigidos pelos arts. 276 e 282 do Cddigo de Processo Civil,
a peticao inicial devera indicar o valor do aluguel cuja fixacdo é pretendida;

LEI N°11.441, DE 4 DE JANEIRO DE 2007

Altera dispositivos da Lei n® 5.869, de 11 de
janeiro de 1973 - Cddigo de Processo Civil,
possibilitando a realizacdo de inventario,
partilha, separacdo consensual e divorcio
consensual por via administrativa.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

Art. 1° Os arts. 982 e 983 da Lei n° 5.869, de 11 de janeiro de 1973 - Cédigo de
Processo Civil, passam a vigorar com a seguinte redacao:

"Art. 982. Havendo testamento ou interessado incapaz, proceder- se-a4 ao
inventario judicial; se todos forem capazes e concordes, podera fazer-se o
inventario e a partilha por escritura publica, a qual constituira titulo habil
para o registro imobiliario.

Paragrafo Unico. O tabelido somente lavrara a escritura publica se todas as
partes interessadas estiverem assistidas por advogado comum ou advogados
de cada uma delas, cuja qualificacdo e assinatura constardo do ato notarial."
(NR)

"Art. 983. O processo de inventario e partilha deve ser aberto dentro de 60
(sessenta) dias a contar da abertura da sucessédo, ultimando-se nos 12 (doze)
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meses subsequentes, podendo o juiz prorrogar tais prazos, de oficio ou a
requerimento de parte.

Paragrafo Unico. (Revogado).” (NR)

Art. 2° O art. 1.031 da Lei n® 5.869, de 1973 - Codigo de Processo Civil, passa a
vigorar com a seguinte redagéo:

"Art. 1.031 A partilha amigavel, celebrada entre partes capazes, nos termos
do art. 2.015 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 - Codigo Civil, sera
homologada de plano pelo juiz, mediante a prova da quitacdo dos tributos
relativos aos bens do espdlio e as suas rendas, com observancia dos arts.
1.032 a 1.035 desta Lei.

LEI N°9.514, DE 20 DE NOVEMBRO DE 1997

Dispbe sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienacdo fiduciaria de
coisa imovel e da outras providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

CAPITULO |
DO SISTEMA DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO

Secéo |
Da finalidade

Art. 1° O Sistema de Financiamento Imobiliario - SFI tem por finalidade
promover o financiamento imobiliario em geral, segundo condi¢cdes compativeis com as da
formacéo dos fundos respectivos.

Secéo Il
Das entidades

Art. 2° Poderdo operar no SFI as caixas econdmicas, 0S bancos comerciais, 0S
bancos de investimento, os bancos com carteira de crédito imobiliario, as sociedades de
crédito imobiliério, as associacBes de poupanca e empréstimo, as companhias hipotecarias e, a
critério do Conselho Monetério Nacional - CMN, outras entidades.

LEI N°13.105, DE 16 DE MARCO DE 2015

Caodigo de Processo Civil.
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A PRESIDENTA DA REPUBLICA
Faco saber que o0 Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

PARTE ESPECIAL

LIVRO |
DO PROCESSO DE CONHECIMENTO E DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA

TITULO |
DO PROCEDIMENTO COMUM

CAPITULO XII
DAS PROVAS

Secéo |
Disposicdes Gerais

Art. 373. O 6nus da prova incumbe:

| - ao autor, quanto ao fato constitutivo de seu direito;

Il - ao réu, quanto & existéncia de fato impeditivo, modificativo ou extintivo do
direito do autor.

8 1° Nos casos previstos em lei ou diante de peculiaridades da causa relacionadas
a impossibilidade ou a excessiva dificuldade de cumprir o0 encargo nos termos do caput ou a
maior facilidade de obtencdo da prova do fato contrério, podera o juiz atribuir o 6nus da prova
de modo diverso, desde que o faca por decisdo fundamentada, caso em que devera dar a parte
a oportunidade de se desincumbir do dnus que lhe foi atribuido.

8 2° A deciséo prevista no 8 1° deste artigo ndo pode gerar situacdo em que a
desincumbéncia do encargo pela parte seja impossivel ou excessivamente dificil.

8 3° A distribuigdo diversa do 6nus da prova também pode ocorrer por convengao
das partes, salvo quando:

| - recair sobre direito indisponivel da parte;

Il - tornar excessivamente dificil a uma parte o exercicio do direito.

8 4° A convencdo de que trata 0 § 3° pode ser celebrada antes ou durante o
processo.

Art. 374. Nao dependem de prova os fatos:

| - notorios;

Il - afirmados por uma parte e confessados pela parte contraria;

I11 - admitidos no processo como incontroversos;

IV - em cujo favor milita presuncgéo legal de existéncia ou de veracidade.

FIM DO DOCUMENTO
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