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AASP Acoes de Despejo

1. Aspectos Gerais da Locacao de Imovel Urbano

1.1. Conceito: E o contrato pelo qual um sujeito,
denominado locador, transmite a  outro,
denominado locatario, o uso e gozo de imovel
urbano, por tempo determinado ou ndo, mediante
remuneracao.
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2. Fundamentos da Demanda
Art. 9° A locacgao também podera ser desfeita:
I - por mutuo acordo;
II - em decorréncia da pratica de infracao legal ou

contratual;

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

IV - para a realizagdo de reparagcdes urgentes
determinadas pelo Poder Publico, que nao possam ser
normalmente executadas com a permanéncia do locatario
no imovel ou, podendo, ele se recuse a consenti-las.
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3. A Entrada em Vigor do NCPC

o “Art. 1.045. Este Codigo entra em vigor apoOs decorrido
1 (um) ano da data de sua publicag¢ao oficial.

* Quando ocorreu a sua publicacao oficial?

 “Este texto nao substitui o publicado no DOU de
17.3.2015”

* Ha 3 correntes doutrinarias sobre a entrada em vigor:

’ \ AASP
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3. A Entrada em Vigor do NCPC

* Luiz Guilherme Marinoni, Sergio Cruz Arenhart
e Daniel Mitidiero: entrara em vigor no dia 16 de
marco de 2016.

* Guilherme Rizzo Amaral e Cassio Scarpinella

Bueno: o Coédigo de Processo Civil entrara em vigor

no dia 17 de marco de 2016;

* Nelson Nery e Rosa Maria de Andrade Nery,

José Miguel Garcia Medina, Fredie Didier Jr. e

Ronaldo Cramer: entrara em vigor no dia 18 marco

de 2016 Q) e
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3. A Entrada em Vigor do NCPC

“Art. 1.046. Ao entrar em vigor este Codigo, suas
disposi¢coes se aplicardo desde logo aos processos
pendentes, ficando revogada a Lei n° 5.869, de 11 de
janeiro de 1973.

§ 2° Permanecem em vigor as disposi¢des
especiais dos procedimentos regulados em outras

leis, aos quais se aplicara supletivamente este

Codigo.”
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4. Do Procedimento (Desp. Falta de Pagamento)

Art. 62. Nas acOes de despejo fundadas na falta de pagamento
de aluguel e acessorios da locacao, de aluguel provisorio, de
diferencas de aluguéis, ou somente de quaisquer dos acessorios
da locacao, observar-se-a o seguinte: (Redacao dada pela Lei n®
12.112, de 2009)

I — o pedido de rescisao da locagao podera ser cumulado com o
pedido de cobranca dos aluguéis e acessorios da locagao; nesta
hipotese, citar-se-a o locatario para responder ao pedido de
rescisao e o locatario e os fiadores para responderem ao pedido de
cobranca, devendo ser apresentado, com a inicial, calculo

discriminado do valor do débito; (Redacao dada pela Lei n°
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II — o locatario e o fiador poderdao evitar a rescisao da
locacao efetuando, no prazo de 15 (quinze) dias, contado da
citacitoo o  pagamento do  débito  atualizado,
independentemente de calculo e mediante deposito judicial,
incluidos: (Redacao dada pela Lei n®12.112, de 2009)

a) os alugueis e acessorios da locacao que vencerem até a
sua efetivacao;

b) as multas ou penalidades contratuais, quando
exigiveis;

C) os juros de mora;

d) as custas e os honorarios do advogado do locador,
fixados em dez por cento sobre o montante devido, se do
contrato nao constar disposicao diversa; @ MSP
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III — efetuada a purga da mora, se o locador alegar que a oferta nao ¢ integral,
justificando a diferenca, o locatario podera complementar o deposito no prazo de 10
(dez) dias, contado da intimacdo, que podera ser dirigida ao locatario ou
diretamente ao patrono deste, por carta ou publicacio no Oorgao oficial, a
requerimento do locador; (Redacao dada pela Lei n® 12.112, de 2009)

IV — nao sendo integralmente complementado o deposito, o pedido de rescisao
prosseguira pela diferenca, podendo o locador levantar a quantia
depositada; (Redacao dada pela Lein®12.112, de 2009)

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

VI - havendo cumulacao dos pedidos de rescisao da locacao e cobranca dos
aluguéis, a execugao desta pode ter inicio antes da desocupacdao do imovel, caso
ambos tenham sido acolhidos.

Paragrafo tnico. Nao se admitira a emenda da mora se o locatario ja houver
utilizado essa faculdade nos 24 (vinte e quatro) meses imediatamente anteriores a
propositura da acao. (Redacao dada pela Lei n®12.112, de 2009) A\ AAsP
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III — efetuada a purga da mora, se o locador alegar que a oferta nao € integral,
justificando a diferenca, o locatario podera complementar o deposito no prazo de 10
(dez) dias, contado da intimacdo, que podera ser dirigida ao locatario ou
diretamente ao patrono deste, por carta ou publicacio no Oorgao oficial, a
requerimento do locador; (Redacao dada pela Lei n® 12.112, de 2009)

IV — nao sendo integralmente complementado o deposito, o pedido de rescisao
prosseguira pela diferenca, podendo o locador levantar a quantia
depositada; (Redacao dada pela Lein®12.112, de 2009)

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

VI - havendo cumulacao dos pedidos de rescisao da locacao e cobranca dos
aluguéis, a execugao desta pode ter inicio antes da desocupacdao do imovel, caso
ambos tenham sido acolhidos.

Paragrafo tnico. Nao se admitira a emenda da mora se o locatario ja houver
utilizado essa faculdade nos 24 (vinte e quatro) meses imediatamente anteriores a
propositura da acao. (Redacao dada pela Lei n®12.112, de 2009) A\ AAsP
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4.1. Do Procedimento (Ordinaria de Despejo)

e LI, Art. 59. Com as modificacoes constantes deste
capitulo, as acoes de despejo terao o rito ordinario

(NCPC, Art. 318).

* NCPC, Art. 318. Aplica-se a todas as causas O
procedimento comum, salvo disposicio em contrario
deste Codigo ou de lei.

* Paragrafo unico. O procedimento comum aplica-se

subsidiariamente aos demais  procedimentos

. . N AASP
especiais e a0 processo de execucao. Q) e

—————




AASP Acoes de Despejo

5. Questoes Praticas: Negocios Processuais
e Art. 190. Versando o processo sobre direitos que

admitam autocomposi¢do, ¢ licito as partes plenamente
capazes estipular mudancgas no procedimento para ajusta-lo

as especificidades da causa e convencionar sobtre os seus

onus, poderes, faculdades e deveres processuais, antes ou

durante o processo.

* Paragrato unico. De oficio ou a requerimento, o juiz controlara
a validade das convencoes previstas neste artigo, recusando-lhes
aplicacao somente nos casos de nulidade ou de insercao abusiva em
contrato de adesao ou em que alguma parte se encontre em
manifesta situacao de vulnerabilidade. A\ "AsP
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6. Questoes Praticas: Calendarizacgao

e Art. 191. De comum acordo, o juiz e as partes
podem fixar calendario para a pratica dos atos
processuais, quando for o caso.

* § 12 O calendirio vincula as partes e o juiz, e os
prazos nele previstos somente serao modificados em
casos excepcionais, devidamente justificados.

* § 2¢ Dispensa-se a intimacido das partes para a pratica

de ato processual ou a realizacao de audiéncia cujas datas
tiverem sido designadas no calendario.
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7. Questoes Praticas: Liminares — LI, Art. 59
* Art. 59. Com as modificacoes constantes deste capitulo, as ac¢oes de
despejo terao o rito ordinario (NCPC, Art. 318).
e § 1° Conceder - se - 4 liminar para desocupacio em quinze dias,
independentemente da audiéncia da parte contraria e desde que prestada a
caucao no valor equivalente a trés meses de aluguel, nas acoes que tiverem
por fundamento exclusive:
* I - o0 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 desocupagio,
contado da assinatura do instrumento;
* II - o disposto no inciso II do art. 47, havendo prova escrita da
rescisdo do contrato de trabalho ou sendo ela demonstrada em
audiéncia prévia; O\ AASP
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* III - o término do prazo da locagao para temporada, tendo sido
proposta a agao de despejo em até trinta dias apdés o vencimento

do contrato;
* IV - a morte do locatario sem deixar sucessor legitimo na
locagao, de acordo com o referido no inciso I do art. 11,
permanecendo no imovel pessoas nao autorizadas por lei;
* V - a permanéncia do sublocatario no imovel, extinta a locagao,
celebrada com o locatario.
* VI - o disposto no inciso IV do art. 9%, havendo a necessidade
de se produzir reparagdes urgentes no imaovel, determinadas pelo
poder publico, que nao possam ser normalmente executadas com
a permanéncia do locatario, ou, podendo, ele se recuse a consenti-
las; (Incluido pela Lei n® 12.112, de 2009) O\ 7ASP
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*VII — o término do prazo notificatdrio previsto no paragrafo tinico
do art. 40, sem apresentacao de nova garantia apta a manter a

seguranc¢a inaugural do contrato; (Incluido pela Lei n® 12.112, de
2009)

*VIII - o término do prazo da locagao nao residencial, tendo sido
proposta a acao em até 30 (trinta) dias do termo ou do
cumprimento de notificacio comunicando o intento de
retomada; (Incluido pela Lei n® 12.112, de 2009)

°IX — a falta de pagamento de aluguel e acessorios da locagao no
vencimento, estando o contrato desprovido de qualquer das
garantias previstas no art. 37, por nao ter sido contratada ou em
caso de extingdo ou pedido de exoneracao dela,
independentemente de motivo. (Incluido pela Leﬁ 12,112, de
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* § 32 No caso do inciso IX do § 1° deste artigo, podera o
locatario evitar a rescisdao da locagio e elidir a liminar de

desocupagiao se, dentro dos 15 (quinze) dias concedidos para a
desocupacao do imodvel e independentemente de calculo, efetuar
deposito judicial que contemple a totalidade dos valores devidos,

na forma prevista no inciso II do art. 62. (Incluido pela Lei n°
12.112, de 2009)

* NCPC, Art. 219. Na contagem de prazo em dias, estabelecido
por lei ou pelo juiz, computar-se-ao somente os dias uteis.

* Paragrafo unico. O disposto neste artigo aplica-se somente aos

prazos processuais.

A{h Associacdo dos Advogados
v de Sio Paulo

e



. !
.....

AASP Acoes de Despejo
7.1. Questoes Praticas: Liminares — NCPC, Arts. 303 e 304

*Art. 303. Nos casos em que a urgéncia for contemporanea a propositura
da acgdo, a peticdo inicial pode limitar-se ao requerimento da tutela
antecipada e a indicacdo do pedido de tutela final, com a exposicao da lide,
do direito que se busca realizar e do perigo de dano ou do tisco ao

resultado 1til do processo.

*§ 1° Concedida a tutela antecipada a que se refere o caput deste artigo:

°] - 0 autor devera aditar a peticdo inicial, com a complementagiao de sua
argumentacio, a juntada de novos documentos e a confirmacao do pedido
de tutela final, em 15 (quinze) dias ou em outro prazo maior que 0 juiz

fixar;
°II - o réu sera citado e intimado para a audiéncia de conciliagdo ou de

mediacao na forma do art. 334;
III - ndo havendo autocomposi¢ao, o prazo para contestacio sera contado
na forma do art. 335. O\ AASP
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7.1. Questoes Praticas: Liminares — NCPC, Arts. 303 e 304

 § 2° Nio realizado o aditamento a que se refere o inciso I do §
1° deste artigo, o processo sera extinto sem resolu¢ao do mérito.

* § 32 O aditamento a que se refere o inciso I do § 1° deste artigo dat-
se-a nos mesmos autos, sem incidéncia de novas custas processuais.

* § 4° Na petigio inicial a que se refere o caput deste artigo, o autor
tera de indicar o valor da causa, que deve levar em consideragio o
pedido de tutela final.

* § 5° O autor indicara na petigao inicial, ainda, que pretende valer-se
do beneficio previsto no caput deste artigo.

* § 6° Caso entenda que nio ha elementos para a concessido de tutela
antecipada, o 6rgido jurisdicional determinara a emenda da peticdo
inicial em até 5 (cinco) dias, sob pena de ser indeferida e de o processo
ser extinto sem resoluciao de mérito. A

AASP
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7.2. Questoes Praticas: Liminares — NCPC, Arts. 303 e 304

o Art. 304. A tutela antecipada, concedida nos termos do art. 303,
torna-se estavel se da decisdo que a conceder nao for interposto o
respectivo recurso.

e § 12 No caso previsto no caput, o processo sera extinto.

* § 2° Qualquer das partes podera demandar a outra com o intuito de
rever, reformar ou invalidar a tutela antecipada estabilizada nos termos
do caput.

e § 32 A tutela antecipada conservara seus efeitos enquanto nio revista,
reformada ou invalidada por decisdao de mérito proferida na acao de que
trata o § 2°.

* § 4° Qualquer das partes podera requerer o desarquivamento dos
autos em que foi concedida a medida, para instruir a peti¢do inicial da
agdo a que se refere o § 2°, prevento o juizo em que a tugela antecipada

A‘ A Associacdo dos Advogados

fOi Concedidao v de Sio Paulo
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7.2. Questoes Praticas: Liminares — NCPC, Arts. 303 e 304

e § 5° O direito de rever, reformar ou invalidar a tutela antecipada,
previsto no § 2° deste artigo, extingue-se apds 2 (dois) anos,
contados da ciéncia da decisao que extinguiu o processo, nos termos
do § 1°.

e § 62 A decisdo que concede a tutela nio fara coisa julgada, mas a
estabilidade dos respectivos efeitos s6 sera afastada por decisdao que a
revir, reformar ou invalidar, proferida em ag¢ao ajuizada por uma das
partes, nos termos do § 22 deste artigo.

AASP
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8. Questdes Praticas: Mediagao
* Art. 319. A peticao inicial indicara:(...)
* VII - a opcdo do autor pela realizagdo ou ndo de audiéncia de conciliagdo ou de

mediacao.
* Art. 334. Se a peticao inicial preencher os requisitos essenciais ¢ nao for o caso de
improcedéncia liminar do pedido, o juiz designara audiéncia de conciliacio ou de
mediacao com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, devendo ser citado o réu com
pelo menos 20 (vinte) dias de antecedéncia.
* | - se ambas as partes manifestarem, expressamente, desinteresse na composicao consensual;

* II - quando nao se admitir a autocomposicao.

* § 52 O autor devera indicar, na peticio inicial, seu desinteresse na autocomposic¢io, e
o réu devera fazé-lo, por peticio, apresentada com 10 (dez) dias de antecedéncia,
contados da data da audiéncia.(...)

§ 8 O nido comparecimento injustificado do autor ou do réu 2a audiéncia de
conciliacao é considerado ato atentatorio a dignidade da justica e sera sancionado com
multa de até dois por cento da vantagem econdémica pretendida ou do valor da causa,
revertida em favor da Unido ou do Estado. a \ AASP

Associacdo dos Advogados
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9. Questoes Praticas: Prazo para Contestacao

* Art. 335. O réu podera oferecer contestacao, por peticao, no prazo
de 15 (quinze) dias, cujo termo inicial sera a data:

* [ - daaudiencia de conciliacao ou de mediacao, ou da dltima sessao
de conciliacdo, quando qualquer parte nao comparecer ou,
comparecendo, nao houver autocomposicao;

* II - do protocolo do pedido de cancelamento da audiéncia de
conciliacio ou de mediacdo apresentado pelo réu, quando
ocotrer a hipotese do art. 334, § 4°, inciso I;

o [II - prevista no art. 231, de acordo com o modo como foi feita a

citacao, nos demais casos.

de Sdo Paulo
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10. Recorribilidade das Interlocutorias

 Art.1.009. Da sentencga cabe apelagao.

* § 12 As questdes resolvidas na fase de conhecimento, se
a decisdo a seu respeito nao comportar agravo de
instrumento, ndo siao cobertas pela preclusao e devem ser
suscitadas em preliminar de apelacio, eventualmente
interposta contra a decisao final, ou nas contrarrazoes.

o § 22 Se as questdes referidas no § 1° forem suscitadas
em contrarrazoes, o recorrente sera intimado para, em 15
(quinze) dias, manifestar-se a respeito delas.

A‘h Associacdo dos Advogados
v de Sio Paulo
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10. Recorribilidade das Interlocutorias
 Art. 1.015. Cabe agravo de instrumento contra as
decisoes interlocutorias que versarem sobre:

* I - tutelas provisorias;

* II - mérito do processo;

* III - rejeicao da alegacao de convencgao de arbitragem;

* IV - incidente de desconsideracao da personalidade
juridica;

* V - rejeigdo do pedido de gratuidade da justica ou
acolhimento do pedido de sua revogagao;

* VI - exibi¢ao ou posse de documento ou coisa;

 VII - exclusao de litisconsorte; & AASP

Associacdo dos Advogados
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* VIII - rejei¢ao do pedido de limitagao do litisconsorcio;
e IX - admissio ou inadmissao de intervenciao de

terceiros;

* X - concessio, modificacao ou revogacao do efeito
suspensivo aos embargos a execugao,

* XI - redistribui¢ao do 6nus da prova nos termos do art.
373, § 19

 XII - (VETADO);

* XIII - outros casos expressamente referidos em lei.

A{h Associacdo dos Advogados
v de Sio Paulo
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11. Outra Questao

Art. 8° Se o imodvel for alienado durante a locacao, o
adquirente podera denunciar o contrato, com o0 prazo de
noventa dias para a desocupacdo, salvo se a locacao for por
tempo determinado e o contrato contiver clausula de vigéncia
em caso de alienacdo e estiver averbado junto a matricula do
imovel.

§ 1° Idéntico direito tera o promissario comprador e o
promissario cessionario, em carater irrevogavel, com imissao na
posse do imovel e titulo registrado junto a matricula do mesmo.

§ 2° A denuncia devera ser exercitada no prazo de noventa
dias contados do registro da venda ou do compromisso,
presumindo-se, ap0s esse prazo, a concordancia na

~ ~ AASF
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Obrigado!

segalla919@gmail.com

alessandro@segalla.adv.br
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