Despejo sem juizo: uma analise critica da proposta legislativa
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O movimento de desjudicializagao

Ha uma crescente tendéncia, no pais, de retirar demandas do poder judicidrio para a esfera
extrajudicial. Trata-se do fenémeno da desjudicializacdo ou extrajudicializacdo?, como preferem alguns.

De acordo com o Conselho Nacional de Justi¢a, no ano de 2019 a duragdo média de processos
pendentes em fase de execu¢do no Poder Judicidrio Estadual foi de, aproximadamente, 6 anos e 2 meses.?
De 2019 até os dias atuais, certamente esse nimero vem crescendo a cada dia. Diante disso, mais que
necessario o estimulo para que os procedimentos sejam cada vez mais trazidos para fora do poder
judiciario.

O movimento da desjudicializagdo vem ganhando forga no pais, desde a década de 90. Como
exemplo, podemos citar o reconhecimento de paternidade extrajudicial (Lei n? 8.560/1992) e os
procedimentos extrajudiciais de alienacdo fiduciaria de bem imdvel (Lein2 9.514/1997).

Nos anos 2000, houve a efetiva consolidagdo do movimento, com destaque para a Lei n?
11.441/2007, que possibilitou a realizagdo de inventdrios, partilhas, separages e divorcios pela via
extrajudicial.

Nos anos 2010 até o presente, 0 movimento tomou mais uma crescente, com novos marcos
normativos, como o Cddigo de Processo Civil, a Lei de Mediagdo (Lein2 13.140/2015), a Lei n2 13.465/2017
(que simplificou a regularizagdo fundidria) e, mais recentemente, a Lei n? 14.711/2023, que ampliou
significativamente as hipdteses de busca e apreensdo extrajudicial.

O movimento de desjudicializagdo se insere no contexto da terceira onda de acesso a justica,
caracterizada pela busca de procedimentos mais acessiveis, simples e racionais.*

No contexto da desjudicializacdo, tramita na Camara dos Deputados o projeto de lei n?
3999/2020, de autoria do Deputado Hugo Leal. A ideia do projeto é desjudicializar os despejos fundados
na falta de pagamento de aluguel e seus acessérios. Trata-se de louvavel inovagdo que, apesar de se tratar

de projeto de lei, merece debate.
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Fabris, 1988.



As motivagoes da criagao do projeto

De acordo com o Censo de 2019°, dos 72.395 domicilios analisados, 13.282 s3o locados. Trata-se
de 18,34% da ocupagdo residencial do pais. Diante disso, conforme trazido pela justificagio do PL
3999/2020, “caminhos que tornem a locagdo de imdveis mais competitiva, célere e viavel, trardo evidentes
beneficios a cada um dos atores que integram esse tipo de relagdo juridica”.

De fato, qualquer advogado com o minimo de pratica ou cidaddo com o minimo de vivéncia sabe
0 qudo tortuoso é um processo de despejo na justiga. E no curso desse processo, muitas vezes quando
ndo ha acordo ou o deferimento de medida liminar para desocupagdo, a morosidade é ainda mais
prejudicial.

Também é bom lembrar que, como ressalta a justificagdo do PL, boa parte dos locadores depende
da locagdo de imdvel para subsisténcia. Razdo pela qual, muitas vezes é preciso que o locador renuncie ao
recebimento de consideravel numerario para conseguir um acordo para uma rapida desocupagdo por
parte do locatario.

Por outro lado, se ha o inadimplemento do aluguel é notério que o contrato de locagdo merece
ser desfeito. Esse desfazimento pode muito bem ser respaldado pelos profissionais de direito, dotados de
fé publica, que sdo os notarios.

Para o processamento do despejo, o PL respeitou ainda as competéncias dos titulares dos
cartorios. Sendo que do procedimento participardo o tabelido de notas e o registrador de titulos e
documentos, conservando sua competéncia para o envio de notificagdes extrajudiciais.

Em seguida, passa-se a tratar de alguns aspectos do procedimento.

A hipétese do despejo extrajudicial

De acordo com a Lei n2 8.245/91, ha inimeras razbes que motivam a agdo de despejo, dentre as
quais a ndo apresentagdo de novo fiador em virtude da exoneragdo do original, a sublocagdo ndo
autorizada, infragdo contratual, etc.

No entanto, cuidou o PL por autorizar o despejo extrajudicial somente nos casos do art. 99, lll, da
Lei n2 8.245/91, ou seja: a falta de pagamento de alugueis e demais encargos. E o que se |é no art. 66-A:
o procedimento de despejo extrajudicial, previsto nos artigos 66-B ao 66-H, aplica-se, exclusivamente, as
hipdteses de desfazimento do contrato de locagdo por falta de pagamento, nos termos do art. 99, lll desta
Lei.

Portanto, acertadamente o PL deixa de autorizar o despejo extrajudicial para casos que envolvam
analise probatdria mais rigorosa.

O despejo extrajudicial e institutos assemelhados no direito comparado
Quando se fala em inovagao legislativa, é natural a pesquisa da inovagdo no direito comparado.

Embora, em pesquisa, ndo se tenha encontrado exatamente um “despejo extrajudicial” no direito

5 https://sidra.ibge.gov.br/tabela/682 1#resultado



estrangeiro, alguns paises tém iniciativas legislativas que visam a reducdo de prazos para maior
celeridade.

Em Portugal, o Decreto-Lei n2 1/2013 criou uma modalidade especial de despejo, através do
Balcdo Nacional de Arrendamento (BNA). Essa modalidade oferece prazos mais curtos que o despejo
tradicional no pais e conta com a participagdo do poder judicidrio.

Na Franca, o huissier (oficial de justica) desempenha um relevante papel no despejo®. Quando do
inadimplemento, o oficial de justica notifica o locatario, tentando encontrar uma solucdo amigavel. Nao
havendo éxito, é solicitada uma ordem de despejo ao juiz.

Na Espanha, o despejo ocorre no poder judicidrio, mas a Lei Processual Civil” oferece
procedimentos sumarios para o despejo por falta de pagamento, com prazos mais curtos.

Verificada essa questdo, passa-se a tratar de como funcionaria o procedimento de despejo

extrajudicial, caso o PL seja convertido em lei.

O papel do tabelido de notas, a ata notarial e seus requisitos

O caminho natural com a inadimpléncia do locatario é a tentativa de um acordo, para que o
locador possa receber o devido. Muitas vezes isso ocorre em uma simples conversa ou, ainda, apds uma
prévia notificagao.

Para fins de despejo extrajudicial, antes de o locador tomar qualquer providéncia junto ao
cartorio, devera ele tentar esse acordo com o locatario, com o fim de que haja a purga¢do da mora. Essa
prévia tentativa de acordo é requisito® para o despejo extrajudicial, sendo que o locador dever3, ainda,
esclarecer ao locatdrio a possibilidade de utilizagdo do despejo extrajudicial caso ndo ocorra o acordo.

Feita a tentativa de acordo, o locador devera procurar o tabelionato de notas competente para a
lavratura de ata notarial. Observe que, assim como na usucapido e na adjudicagdo compulséria
extrajudiciais, o despejo também requer a lavratura de ata notarial, conforme o art. 66-B, que se pretende
inserir na Lei n2 8.245/91:

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

Uma das questdes que chama atencdo é que, assim como nos procedimentos de usucapido
extrajudicial®, hd exce¢do quanto a liberdade de escolha do tabelido, prevista no art. 82, da Lei 2 8.935/94,
para a lavratura da ata notarial. Isso porque o projeto de lei exige que a ata seja lavrada em tabelionado

do local da comarca do imével locado.

6 Lein2 89-462, de 6 de julho de 1989, que alterou a Lei n2 86-1290, de 23 de dezembro de 1986.

7 Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (Lei de Processo Civil).

8 Art. 66-B, paragrafo 29, “c”, do PL 3999/2000.

° Na usucapido extrajudicial, o art. 402 estabelece que a competéncia para a lavratura da ata notarial para
fins de usucapido é do tabelionato do municipio em que estiver localizado o imdvel usucapiendo ou a
maior parte dele.



A regra da competéncia territorial do notario, para efeitos de despejo extrajudicial, é crivel, a
medida que também serd o tabelionato de notas o responsavel por receber as chaves, caso o imével
realmente venha a ser devolvido por parte do locatario (art. 66-D). De modo que ndo faria sentido a
devolucdo das chaves ao tabelionato de notas de Barbacena/MG se o imdvel estivesse localizado em Belo
Horizonte/MG.

No que diz respeito aos requisitos da ata notarial para fins de despejo extrajudicial, o projeto
preveé requisitos especificos, que serdo tratados mais a frente. No entanto, além dos requisitos especificos
trazidos, sugere-se que a ata observe também o disposto no art. 215, do Cédigo Civil e 384, do Cddigo de
Processo Civil.

Quanto aos requisitos especificos, o projeto exige que a ata notarial seja instruida com os
seguintes documentos: a) documento de identificagdo e comprovante do domicilio do locador; b) prova
do contrato de locagdo; c) prova de tentativa de negociagdo 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, |l do projeto; e) indicagdo de conta para depdsito dos alugueis e
encargos, para fins de purga da mora.

Os documentos de identificagdo e comprovante do domicilio do locador servirdo como forma de
cumprimento da especialidade subjetiva. Afinal, deve-se qualificar o locador como requerente do
procedimento.

A prova do contrato de locagdo é requisito loégico para que o procedimento seja iniciado. Trata-
se, obviamente, de documento fundamental que comprova a locacdao do imdvel. Serd no contrato,
também, que as partes acordardo sobre os detalhes da relagdo locaticia, como clausula penal, juros por
mora, indice de reajuste, etc.

Quanto a exigéncia de prévia tentativa de acordo, com esclarecimento sobre a possibilidade de
utilizagdo do despejo extrajudicial, entendemos que se trata de exigéncia razoavel, ainda que o tradicional
despejo judicial por falta de pagamento ndo o exija.® A prévia tentativa de acordo observa o principio da
autocomposicdo ou da solucdo consensual dos conflitos e vai de encontro com o previsto no art. 39,

paragrafos 22 e 32, do Cédigo de Processo Civil?.

10 APELAGAO. LOCACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL. ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO
CUMULADA COM COBRANCA. NOTIFICACAO PREVIA . DESNECESSIDADE. RECURSO IMPROVIDO. N3o
procede a alegada caréncia da a¢do sob o pretexto da imprescindibilidade de constituicdo em mora e
notificacdo prévia. E que a retomada da posse direta do imével locado mediante a sua rescisdo decorre da
falta de pagamento do aluguel e demais encargos, nos termos do art . 99, Ill, da Lei n? 8.245/91. Para o
ajuizamento de acgdo de despejo por falta de pagamento de aluguéis e acessorios, é despicienda a prévia
notificacdo do locatario. Incontroversa a inadimpléncia, a procedéncia da demanda era de rigor. (TJ-SP -
AC:10044809220218260543 Santa Isabel, Relator.: Adilson de Araujo, 312 Camara de Direito Privado, Data
de Publicagdo: 17/04/2023)

1 Art. 32, § 22 O Estado promoverd, sempre que possivel, a solu¢do consensual dos conflitos. § 32 A
conciliagdo, a mediagdo e outros métodos de solugdo consensual de conflitos deverdo ser estimulados
por juizes, advogados, defensores publicos e membros do Ministério Publico, inclusive no curso do
processo judicial.



Além da prova da prévia tentativa de acordo, deve ser demonstrado ao tabelido de notas que o
locador esclareceu ao locatdrio a possibilidade de utilizacdo do despejo extrajudicial. Essa exigéncia evita
que o locatario, no futuro, questione a utilizacdo do despejo extrajudicial por parte do locatario.

Tanto a comprovacdo de prévio acordo quanto ao esclarecimento pela opcdo do despejo
extrajudicial em relagdo ao locatério pode ser demonstrada através de prévia notificagdo, do locador ao
locatdrio. Entendemos que essa notificacdo deve ser inequivoca, para fins de cumprimento do requisito.

Também deve constar na ata notarial planilha de cdlculo do valor devido, conforme o art. 62, 11,
daLein?8.245/91. Além de discriminar os débitos, com os juros e corregdes estabelecidos no contrato de
locagdo, o locador deverd comprovar as parcelas reclamadas, anexando os recibos, guias de impostos e
taxas, cotas condominiais e tudo que se inclua na pretens3o 2.

Além disso, deve constar da ata notarial a indicagdo de conta bancaria para depdsito dos aluguéis
e encargos, para a purga da mora. Lembrando que o locatario poderd purgar a mora em até 30 (trinta) dias
corridos, a contar do recebimento de notificagdo por parte do locador.

A notificacdo para a purga da mora sera realizada através do Cartério de Registro de Titulos e

Documentos, conforme tratado em seguida.

A notificagdo do locatario e a participa¢ao do cartdrio de registro de titulos e documentos

A participacdo do Cartério de Registro de Titulos e Documentos é fundamental no despejo
extrajudicial. Afinal, o art. 66-C, paragrafo 22 manda que, apés 30 corridos da lavratura da ata notarial, o
locador notifique o locatdrio para purgar a mora, sob pena de desocupagado compulséria. A mora devera
ser purgada no prazo de 30 dias corridos, a contar do recebimento da notificagdo. Serad considerado como
termo inicial para a purga da mora o dia do recebimento da notificagdo ou do atestado do oficial
competente quanto ao recebimento por parte do locatario (art. 66-C, paragrafo 32).

O projeto de lei, de forma sensata, exige que a notificacdo do locatario seja subscrita por
advogado, sob pena de nulidade.

De acordo com o projeto, na notificacdo deverdo constar informacgGes que identifiguem a ata
notarial lavrada perante o tabelionato de notas escolhidos. Neste sentido, entendemos razoavel que da
notificacdo constem o cartério em que foi lavrada a ata, livro e folha. De modo que o locatdrio podera
facilmente localizar a ata notarial lavrada. No entanto, apesar de ndo estar previsto, nada impede também
que a ata notarial seja remetida como anexo a notificacdo em questdo. O que, certamente, fard com que
o locatario ja tenha todas as informagdes do procedimento do despejo.

Se, quando da notificacdo, o oficial verificar que o imdvel esta ocupado por pessoas diversas do
locatario, essa informagdo devera ser certificada e os ocupantes deverdo, sempre que possivel, ser

identificados. Situagdo em que os ocupantes serdo considerados notificados.

12 50UzA, Sylvio Capanema de. A lei do inquilinato comentada: artigo por artigo. 142 ed., ver., atual. e
ampl. Rio de Janeiro: Forense, 2023, p. 291.



O projeto cuidou para trazer requisitos que deverdo estar no bojo da notificagdo: a) qualificagdo
das partes; b) a exposi¢do sumdria dos fatos; c) a informagdo da possibilidade de purga da mora, sob pena
de desocupacgdo compulséria; e) os valores discriminados na forma do art. 62, Il e suas alineas, cabendo a
inclusdo dos alugueis e encargos vincendos; f) a indicacdo de banco, agéncia e da conta para depdsito,
para fins de purga da mora; g) a indicagdo de que a notificagdo se faz com fundamento no art. 66-A da Lei
n2 8.245/91.

A inobservancia de quaisquer desses requisitos na notificagdo implicard em nulidade, nos termos
do paragrafo 62, do art. 66-C. Lembrando que se a ata notarial for remetida como anexo a notificagdo, a
informagdo da conta bancdria, bem como os valores discriminados na forma do art. 62, 1l, ja estardo
devidamente indicados na ata notarial.

A ata notarial de complementagao

Uma vez notificado o locatario, o locador apresentard ao tabelionato de notas o comprovante de
notificagdo, salvo se ja tiver ocorrido a comprovagdo da purga da mora pelo locatério, cuja informacao
devera constar na ata notarial lavrada. O que devera ser feito em até 15 (quinze) dias Uteis, a contar da
data de recebimento da notificagdo.

Em termos praticos, entendemos que o mais sensato seria que o prazo de 15 (quinze) dias fosse
contado a partir do momento que o locador recebesse a certiddo do cartério de registro de titulos e
documentos de que foi realizada a notificagdo. Isso porque, quando se realiza o procedimento através da
plataforma RTDPJ, muitas vezes ha um lapso temporal entre a data de notificagdo e a data que a certidao
é disponibilizada ao requerente.

Uma vez devidamente notificado o locatério, poderd ele adotar algumas condutas, conforme
evidenciado em seguida.

As condutas do locatario

Uma vez cumpridas as notificagGes necessdrias ao despejo extrajudicial, o locatario podera

assumir as seguintes condutas: a) desocupar voluntariamente o imdvel; b) purgar a mora; c) provocar o

juiz competente, nos termos do art. 58, Il; d) ficar inerte.

A desocupacao voluntaria e o depdsito das chaves

Caso o locatério desocupe voluntariamente o imdvel, ele devera comunicar a desocupagdo ao
tabelionato de notas competente, com a entrega das chaves na serventia.

Neste caso, como menciona o art. 66-D do PL, no prazo concedido na notificagdo, o locatario
podera desocupar o imdvel, comunicando tal escolha ao tabelido do oficio de notas, com a entrega das
chaves mediante recibo na sede da serventia.

Ha, aqui, uma curiosa inovacdo legislativa. O PL, de certa forma, pretende conferir ao notario a
atribuicdo de ser depositario das chaves para o locador. Trata-se, claramente, de um ato necessario para

a efetivacdo do despejo extrajudicial.



No Direito Francés, os notérios tém a atribuicdo de guardar o depdsito de coisas®. Os notérios
franceses, belgas e de Québec sdo responsaveis pelas vendas em hastas publicas!4, redigindo a ata notarial
e certificando o resultado.’®

Para a efetividade da desjudicializagdo, tem-se visto um aumento significativo de atribuigGes aos
notarios. A titulo de exemplo, cite-se a inovacdo do art. 72, paragrafo 59, da Lei n2 8.935/94, inserido pela
Lei n2 14.382/22, que passou a permitir ao notario a prestacdo de outros servicos remunerados, na forma
prevista em convénio. Outros exemplos sdo as inovac¢des da Lei n2 14.711/23, que inseriram no rol de
competéncias ndo exclusivas dos tabelides a certificagdo o implemento ou a frustragdao de condigGes e
outros elementos negociais (art. 72-A, |, Lei n® 8.935/94), a atuagdo como mediador ou conciliador (art.
79-A, 1, Lei n2 8.935/94) e como arbitro (art. 72-A, Ill, Lei n® 8.935/94).

Voltando a tematica do despejo, o tabelido sera o depositario das chaves caso realmente ocorra
a desocupagao voluntaria por parte do locatario.

Podera o locatario, ao invés de devolver as chaves, purgar a mora para a manutencdo do contrato

de locagdo, como se verifica em seguida.

A purga da mora

Podera o locatario manter o contrato de locagdo, purgando a mora. O que devera ser realizado
no prazo conferido, depositando o locatario o devido na conta indicada na ata notarial.

Uma vez purgada a mora pelo locatdrio, findo o prazo conferido, o locador comparecera ao
tabelionato de notas, em até 30 (trinta) dias corridos, para verificar a comunicacdo de purga da mora por
parte do locatario.

Purgada a mora, no prazo de 10 (dez) dias Uteis, o locador manifestarad sua concordancia ou
discordancia acerca do valor depositado. A inércia do locador sobre a purgacdo da mora constard em ata
notarial e o procedimento de despejo extrajudicial sera encerrado (art. 66-E, paragrafo 29).

Caso o locador concorde com os valores depositados, o contrato de locagao permanecera valido
e eficaz. Lembrando que o locatdrio ndo podera purgar a mora novamente nos proximos 24 (vinte e
quatro) meses, na forma do art. 62, paragrafo Unico, da Lei n? 8.245/91. Ou n3do podera purgar, caso ja

tenha purgado no prazo acima.

13 A revogada Lei da Criacdo 1803-03-16 (Lei que regulamenta a atividade notarial), em seu art. 12
estabeleceu que “os notarios sdo funcionarios publicos constituidos para receber todos os atos e contratos
aos quais as partes devem ou desejam dar o carater de autenticidade préprio de atos de autoridade
publica, bem como para assegurar a data, guardar o depdsito, entregar os documentos e cdpias” (grifo
Nnosso).

14 No Brasil, o art. 13, da Lei n2 14.382/22 pretendeu incluir o art. 72, paragrafo 42 na Lei n2 8.935/94,
segundo o qual a atividade do tabelido de notas é compativel com a leiloaria. No entanto, o dispositivo foi
vetado sob o argumento de que estaria em discordancia com a Lei de Arbitragem (Lei n2 9.307/1996) e,
ainda, que a proposicdo legislativa estaria criando uma “reserva de mercado”, pois geraria uma vantagem
competitiva aos notarios.

5 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Manual de direito notarial: da atividade e dos documentos notariais. 32 ed.,
ver., atual., e ampl. Salvador: Juspodivm, 2018, p. 233.



No entanto, se ndo ocorrer a purga da mora ou, ainda, se o locador discordar do valor depositado,
fica rescindida a locac¢do e serd decretado o despejo compulsério, salvo decisao ulterior proferida por juiz
competente.

No processo judicial, todo juizo de valor acerca do despejo e de eventual irregularidade é feito
pelo juiz do processo. No entanto, como aqui a ideia é a desjudicializagdo do despejo, eventual
arbitrariedade ou inconsisténcia no procedimento deverd ser alegada por parte do locatadrio, com a

provocagdo do juiz?®.

A provocacao do juiz competente

A provocacdo do juiz competente é um direito do locatério, conferido pelo art. 66-D, paragrafo
Unico, do PL. O texto deixa claro que, no prazo concedido para que o locatério purgue a mora ou desocupe
voluntariamente o imdvel, ele podera provocar o juiz competente. Essa provocagdo é para que 0 juiz
aprecie comprovada irregularidade no procedimento ou erro na planilha apresentada pelo locador.

O juiz competente é aquele da localidade do imdvel, nos termos do art. 58, 11, da Lei n2 8.245/91.
Considerando-se as competéncias habituais para o julgamento do despejo, o PL dd a entender que essa
provocacgdo caberia ao mesmo juizo competente para julgar o despejo. O que faz sentido, a medida que o
juiz entrard no mérito quanto ao procedimento do despejo extrajudicial

Apesar disso, o texto ndo deixa claro a natureza dessa provocagdo. Se seria uma provocagao
judicial ou se a provocacdo teria natureza administrativa, tais como os procedimentos de duvida registral
do art. 198, da Lei n? 6.015/73 ou de arbitramento de valor apresentado em alguns provimentos
Estaduais.?’

O texto do PL estabelece que o direito de provocar o juiz caducara se ndo exercido no prazo da
notificacdo, conforme art. 66-D, paragrafo 32, do PL. Assim, quanto a provocagdo do juizo, por parte do
locatario, dentro do prazo em questdo, ndo ha duvidas. No entanto, como ficaria a provocagdo do juizo
ap6s o prazo legal?

Pelo teor do dispositivo, a provocagao do juizo sobre eventual irregularidade no procedimento
ou erro na planilha apresentada pelo locador é passivel de preclusdo, caso nado seja observada no prazo
acima.

No entanto, entendemos que eventual ilegalidade no procedimento de despejo extrajudicial
possibilitaria até mesmo questionamentos a destempo. Afinal, a nulidade absoluta ndo é atingida pela

preclusdo, como ja entendeu o STJ.!® Pense, por exemplo, em um procedimento de despejo extrajudicial

16 Tanto no despejo judicial quanto no despejo extrajudicial a regra da distribuicdo do 6nus da prova
permanece a mesma, conforme art. 373, do Cddigo de Processo Civil.
7 Em MG, art. 135, paragrafo 12, lll, do Provimento Conjunto n2 93/2020, CGJ/MG.

18 PROCESSUAL CIVIL. NULIDADE ABSOLUTA. PRECLUSAO. FUNDAMENTO. INATACADO. 1. As nulidades
absolutas podem ser decretadas a qualquer tempo. N&o sdo atingidas pela preclusdo. 2 . A auséncia de
eficaz combate ao fundamento de decidir, impede oconhecimento do recurso especial, nos termos da
Sumula 283/STF. 3. Recurso especial ndo conhecido. (STJ - REsp: 909434 DF 2006/0256581-0, Relator.:
Ministro CASTRO MEIRA, Data de Julgamento: 10/04/2007, T2 - SEGUNDA TURMA, Data de Publicagdo: DJ
23/04/2007 p . 249)



em que uma das partes seria incapaz, ou ainda que ndo tenha havido o cumprimento dos requisitos legais
(art. 66-C, paragrafo 62) ou, por fim, destituida de advogado, como manda o art. 66-C, paragrafo primeiro.

Outra questdo que surge é se, quando da provocacédo do juiz pelo locatario, o procedimento de
despejo extrajudicial seria suspenso. O texto ndo deixa clara essa suspensdo automatica, porém autoriza
ao locatdrio que requeira tutela proviséria. Neste sentido, pode-se concluir que eventual suspens3o seria
advinda de decisdo judicial em sede de tutela proviséria.

No que diz respeito ao 6nus da prova, o PL deixa claro que qualquer questdo que interfira no
procedimento de despejo extrajudicial deverd, obrigatoriamente, pautar-se na apresentagdo de prova
inequivoca por parte do locatario (art. 66-D, paragrafo 22). Portanto, o PL exige que o locatario apresente
prova inequivoca, sob pena de o procedimento ndo ser obstado ou impugnado. De modo que o 6nus de
provar passa a ser do locatario.

Imagine, por exemplo, que o locatdrio tenha apresentado prova inequivoca de alguma
irregularidade no procedimento ou na necessidade de alteracdo do valor da planilha de calculo
apresentada, como ficaria o procedimento? Seguiria na esfera judicial ou o juiz competente mandaria o
tabelido retificar a ata notarial? S3o situagGes que o PL ndo esclarece.

Essas minucias relativas ao procedimento certamente serdo oportunamente amadurecidas pela

doutrina, caso o projeto seja convertido em lei.

A inércia do locador e o despejo compulsério

Uma vez notificado para purgar a mora ou desocupar voluntariamente o imével, pode ser que o
locatario ndo tome quaisquer providéncias, ficando totalmente inerte. A inércia por parte do locatario,
com a auséncia da purga da mora, ocasionara o despejo compulsério, com a rescisdo da locagdo (art. 66-
F, paragrafo 29).

Ao final do procedimento junto ao tabelionado de notas, o tabelido oficiara o tribunal de justica,
informando todo o procedimento, anexando ao oficio a ata notarial, com informagdo clara acerca do
despejo compulsdrio, para que seja distribuida ao juiz competente.

Recebido o oficio e presentes os requisitos do despejo extrajudicial, o juiz autorizara o despejo e
seu cumprimento por oficial de justica (art. 66-G, paragrafo 22). Caso ocorra o indeferimento do despejo
pelo juiz, o locador podera propor agravo de instrumento (art. 66-G, paragrafo 32).

O PL atribui ao procedimento do despejo extrajudicial rito especial, razdo pela qual ficam o
locatario e o terceiro interessados impedidos de intervir no procedimento. Qualquer intervengdo sera
através de processo autonomo, na forma do art. 66-D, paragrafo 12. As custas e os emolumentos serdo
adiantados pelo locador.

Aqui, diferentemente da provocagdo do juizo competente (art. 66-D, paragrafo 12) que é
assegurada ao locatdrio, o PL atribui rito especial. No entanto, como no caso da provocacgdo do juiz, ndo
define a natureza do procedimento, se administrativa ou judicial. Contenta-se em mencionar a

impossibilidade de intervengao das partes, em processo autbnomo.




Eventual questionamento, por parte do locatario, no processo autbnomo, deverd se pautar em
prova inequivoca, podendo o locatério requerer tutela provisdria.

Uma vez autorizado o despejo, o juiz mandara que seja cumprido pelo oficial de justica, que
podera contar com forca policial, caso necessario. A diligéncia do oficial serda acompanhada pelo locador
ou por seu procurador.

Quando da diligéncia, se o imdvel se encontrar guarnecido de coisas estranhas as descritas no
contrato de locagdo, desde ja ficard o locador, ou seu procurador, nomeado depositario dos bens.

A responsabilidade dos notarios

Considerando-se a obrigatoriedade de lavratura de ata notarial para fins de despejo extrajudicial,
caberd ao tabelido a lavratura da ata notarial para fins de despejo extrajudicial. O tabelido, pelo principio
dainstancia ou rogagao, serd provocado para a lavratura da ata.

Quanto a responsabilidade do tabelido no procedimento de despejo extrajudicial, o PL atribui
responsabilidade pessoal ao notario quando da necessidade de remessa de oficio ao tribunal de justica,
uma vez finalizado o procedimento no cartério. O envio devera ocorrer em 30 (trinta) dias corridos, a

contar da data de encerramento da ata notarial.

O procedimento de consignac¢ao de chaves

Outra inovagdo interessante do projeto de lei é a possibilidade de o locatario se utilizar da
consignacdo das chaves, de forma extrajudicial. O procedimento é semelhante ao despejo extrajudicial,
pois também contara com a lavratura de ata notarial pelo tabelido competente.

Na ata notarial de consignagdo das chaves serdo obrigatérios: a) documento de identificagdo e
comprovante de domicilio do locatario; b) prova do contrato de locacdo; c) comprovante da ciéncia do
locador acerca do interesse na devolugdo do imével; d) comprovante da tentativa de devolugdo do imovel
e recusa injustificada do locador, fundamentada ou ndo. Na mesma ata notarial de consignagdo das
chaves, o tabelido podera constar as condi¢cdes do imével para efeitos de devolucdo.

Os requisitos da ata notarial de consignacdo de chaves sdao semelhantes aqueles da ata notarial
para fins de despejo extrajudicial. O que difere sdo o comprovante da ciéncia do locador acerca do
interesse na devolugdo do imdvel e o comprovante da tentativa de devolugcdo do imdvel e a recusa
injustificada por parte do locador.

Portanto, antes de dar inicio ao procedimento extrajudicial de consignagdo das chaves, deverad o
locador tentar a devolugdo das chaves de forma amigdvel, devendo comprovar essa tentativa e a recusa a
ele apresentada.

Quanto a recusa, o projeto de lei interpreta o siléncio do locador como recusa injustificada. Assim,
uma vez notificado o locador, com prazo certo para o recebimento das chaves, basta sua inércia para que

o procedimento de consignagao extrajudicial seja iniciado.



Lavrada a ata, no prazo de 15 (quinze) dias Uteis, o locatario devera promover a notificagcdo do
locador. Assim como no caso do despejo extrajudicial, essa notificacdo serd realizada através do cartério
de registro de titulos e documentos.

O reconhecimento da devolucdo do imodvel sera feito tdo logo o locador seja notificado,
independente da retirada das chaves. Neste sentido, mesmo que o locador ndo va ao tabelionato retirar
as chaves, sua notificacdo ja é considerada o marco temporal pra fins de locacdo (art. 67-B, paragrafo 39).

O PL ressalva que, ainda que haja a devolugdo do imdével, podem ser cobradas obrigacées

contratuais remanescentes, como aluguel, acessérios da locagdo, multas e indenizagdes.

Emolumentos e custos do procedimento

Dentre todas as questOes, talvez aquela que mais possa dificultar a aplicagdo pratica do
procedimento junto aos cartdrios seja a questdo da cobranga dos emolumentos.

A atribuicdo dos emolumentos compete aos Estados e ao Distrito Federal, conforme Lei n?
10.169/2000. Desse modo, cada Estado passara a atribuir o valor do futuro procedimento de despejo
extrajudicial e consignagdo de chaves.

Com o fim de ndo inviabilizar o procedimento ao usuario, mas também de manter a adequada
remuneracdo aos tabelides de notas, sugere-se que a ata notarial seja atribuido valor razoavel de modo a
nado inviabilizar a utilizagdo do despejo extrajudicial. A depender da quantia a ser cobrada de
emolumentos, na pratica o instituto poderd deixar de ser utilizado.

Para os locadores e locatarios de baixa renda, por conta do custo dos emolumentos, é provavel
que essas pessoas continuem optando pelo processo judicial, com uma maior facilitagdo de obtencgdo de
assisténcia judiciaria gratuita.

No entanto, a depender do valor de emolumentos, o procedimento extrajudicial serd uma opgao

como fim de trazer uma solugdo célere.

Os contratos de locagdo passiveis de despejo e consignagdo das chaves extrajudiciais e a vacatio legis

O art. 42, do projeto de lei estabelece que o despejo e a consignagao extrajudiciais serdo aplicados
a todos os contratos, salvo aqueles em que a falta de pagamento tiver ocorrido antes de 01/06/2017.

O projeto prevé vacatio legis de 1 (um) ano, a contar da publicacdo da lei. Em se tratando de
inovacdo legislativa que implicard na necessidade de adaptagdo de inimeros tabelionatos do pais, é
razodvel que se tenha a0 menos um ano para que as serventias se adaptem e a doutrina amadureca o
tema.

Esse prazo é razoavel, pois na pratica muitas serventias do interior enfrentam dificuldades na
aplicagdo dessas inovagOes legislativas, como foi o caso da usucapido e da adjudicagdo compulsdria
extrajudiciais. Sera de extrema valia, ainda, que os conselhos de classe fomentem treinamentos praticos

a essas serventias.



A desjudicializagcdao do despejo: caminho de eficiéncia ou risco ao devido processo legal?

Com o movimento da desjudicializagdo, a cada dia a legislagdo vem atribuindo mais competéncias
aos notdrios e registradores. Atualmente, os cartérios contribuem até mesmo com produgdo probatdria
de processos judiciais (vide, por exemplo, a crescente utilizagdo de atas notariais declaratdrias como
substituto de oitiva de testemunhas em juizo).

Os notarios e registradores sdo profissionais dotados de fé publica, com vasto conhecimento
juridico, uma vez que o direito notarial e registral é multidisciplinar, envolvendo o conhecimento de
inumeras areas do direito. Além disso, enfrentam um rigoroso e complexo concurso publico para poderem
atuar.

Diante disso, ndo resta a menor duvida que o caminho da desjudicializacdo deve avangar a ponto
de, no futuro, questdes como o despejo, a alteracdo de regime de bens do casamento?®, dentre outras
poderem ser realizadas fora do poder judiciario.

A iniciativa do projeto de lei do despejo extrajudicial é louvavel, a medida que pretende retirar
do poder judicidrio o despejo por falta de pagamento de aluguéis e a consignagdo das chaves. S3o
questdes que podem ser perfeitamente conduzidas nos cartérios.

Ressalvados detalhes do projeto de lei que ainda serdo objeto de iniUmeras discussdes, o projeto
nao tolhe o devido processo legal as partes envolvidas, tampouco afronta o principio da inafastabilidade
dajurisdicdo e do acesso a justica. Afinal, o projeto deixa claro que fica resguardado as partes o direito de
provocar o juizo competente. De modo que o despejo extrajudicial, em algum momento, passara pelo
crivo do poder judicidrio.

Toda novidade legislativa que pretende quebrar paradigmas por vezes esbarra em
questionamentos quanto a sua legalidade?’. No entanto, a manutenc¢3o das mesmas e antigas praticas ndo
garantira um poder judiciario mais célere aos usuarios. E preciso ir além, quebrar paradigmas e conduzir
iniciativas com o fim de dar celeridade a procedimentos menos complexos, sem perder a necessdria

seguranga juridica, que os notarios e registradores podem conferir aos usuarios.

190 Projeto do Novo Cédigo Civil pretende autorizar a alteracdo consensual do regime de bens de forma
extrajudicial, com eficacia ex nunc, conforme se extrai do art. 1.639, paragrafo 29.

20 vide, por exemplo, questionamento acerca da inconstitucionalidade da retomada extrajudicial do
imovel alienado fiduciariamente por parte do credor fiduciario. No bojo do RE 860631/SP, o Ministro Luiz
Fux destacou que “o procedimento de execuc¢do extrajudicial levada a cabo pelo credor fiduciario ndo
padece de vicio de inconstitucionalidade no ponto, tendo em vista que fica resguardada ao devedor
fiduciante a possibilidade de provocagdo oportuna do Poder Judicidrio, caso verifique eventual macula do
procedimento ou considere a violagdo a direito de que se julgue titular. Os envolvidos dispdem, assim, de
ampla liberdade para defender seus interesses em Juizo, em qualquer fase do procedimento, consoante
preconiza o art. 52, XXXV, da Carta Magna brasileira. E dizer, o fato de o procedimento especifico realizar-
se fora da jurisdicdo estatal ndo obsta o acesso ao Judicidrio para dirimir controvérsias ou reprimir
eventuais ilegalidades perpetradas no seu curso”.



