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As importantes modificacdes da
nova Lei do Inquilinato - Lei 12.112/09

Advogada especiolizada em Direito Civil asseciada

ntrou em vigor, no dia 25 de janeiro de

2010, a nova Lei do Inquilinato, que trou-
xe mudangas significativas no ordenamento juridi-
co brasileiro, alterando e aperfeigoando as regras e
procedimentos da antiga lei 8.245/91, tais como: a
agilidade nas agdes de despejos, amplitude nas ga-
rantias do inquilino, desobrigagdo do fiador, dentre
outras que se demonstrardo abaixo, detalhadamente.

Um dos pontos mais polémicos diz respeito
as acdes de despejo. Agora elas serdo suspen-
sas se, em 15 dias, o inquilino quitar a divida
com o proprietario ou a imobiliaria. Nao valem
mais, portanto, a apresentacdo de um simples
requerimento em que o locatario atestava a in-
tencdo de pagar a divida, o que vinha atrasan-
do em mais de 100 dias as ag¢des de despejo.

No que se refere a possibilidade do despejo li-
minar (despejo autorizado pelo juiz no momento
da propositura da acdo), passa a ser autorizado
também nas hipoteses listadas abaixo, que re-
presentam um importante ganho aos locadores:

@ falta de pagamento de aluguel e acesso-
rios da locacdo no vencimento, estando o
contrato desprovido de garantia, por ndo ter
sido contratada ou em caso de extingdo dela;

@) auséncia de apresentagio de nova (e apta) garan-
tia pelo locatario, ap6s notificado pelo locador a
fazé-lo em funcdo da extingao da garantia primaria;

da Rubens Andrade Advogados.

@) término do prazo
da locagao nao resi-
dencial, tendo sido
proposta a agdo em
até¢ 30 dias do seu ter-
mo ou do cumprimento de
notificagdo comunicando o intento de retomada —
salienta-se que na lei anterior, o juiz fixava o prazo
de até seis meses apOs o transito em julgado da
sentenca para desocupagdo, se houvesse o pedido
na contestagao.

@ necessidade de realizagio de reparos urgentes
determinados pelo Poder Publico, que ndo pos-
sam ser realizados com a permanéncia do loca-
tario ou, podendo, ele se recuse a consenti-las.

Ressalta-se que, apesar de possibilitar a concessao
de liminar a ser cumprida em 15 (quinze) dias nas
acoes de despejo por falta de pagamento, possibili- A
ta, a nova lei, a purgacdo da mora para elidir a res-
cisdo, em igual prazo, ou seja, podera o inquilino
no prazo de 15 dias para a desocupacao do imovel
quitar a divida e paralisar o despejo compulsorio.

Neste mesmo sentido, como inovacao,
a lei dispensou a prestacdo de caugao
para execucdo provisoria do despe-
jo por falta de pagamento, o que,
antes exigia a prestagdo da



garantia em valor nao

inferior a 6 (seis) meses €

nem superior a 12 (doze) me-

ses, protegendo, mais uma vez,

o locador do locatario inadimplente.

Ja para restabelecer o equilibrio contratual,
através da outorga ao locador, de mecanismos para
preservacao de seus direitos, a nova lei determinou
que o locatario somente podera pagar sua divida,
para evitar a ordem de despejo judicial, se ndo hou-
ver se utilizado de tal prerrogativa nos 24 meses an-
teriores. Na lei antiga, ele s6 ndo poderia purgar a
mora se houvesse se utilizado de tal faculdade duas
vezes nos 12 meses anteriores. Percebe-se, com
isso, que a nova Lei tratou de forma mais rigorosa
as conseqliéncias ao locatario descompromissado,
trazendo mais seguranca, novamente, ao locador.

Quanto a figura do fiador, mudangas significativas
ocorreram, tais como:

@ facultou ao fiador a hipotese de se exonerar da
fianca nas hipoteses de morte, separagao ou divor-
cio do locatario, em locacao residencial, bem como
de contratos firmados por prazo indeterminado, es-
tabelecendo que ele (fiador) fica responsavel pelos
efeitos da fianca durante 120 dias apds o envio da
notificagdo ao locador. Importante destacar que
a segunda possibilidade de exoneragdo da fianga
ja estava prevista no Codigo Civil, com prazo de
obrigacao pelos efeitos dela por 60 dias, que foi,
portanto, dobrado pela nova lei.

@ a cxigéncia da citagdo do fiador nas agdes em
que seja requerido o despejo cumulado com a
acdo de cobranca. Neste mesmo sentido, passou a
permitir a purgacao da mora também pelo fiador -
anteriormente havia a obrigatoriedade de citacao
tdo somente do locatario e, conseqiientemente, a
possibilidade de evitar a rescisao da locacao era
apenas deste.

© disciplinou que no caso da agdo renovatoria,
onde antes era exigida a qualificacdo e dados tao
somente do novo garantidor da obrigacdo e com-
provacdo de sua idoneidade financeira, passou a
exigir que, também quando for mantido o mesmo
fiador, devera ser reapresentada a qualificagdo da-
quele e sua atual idoneidade financeira.

Como se percebe acima, modificagdes

também foram realizadas no que se refere

as agoes renovatorias de aluguel, alterando, por
exemplo, a determinacao de que o valor provisio-
nal fixado pelo juiz ndo poderia ser superior a 80%
(oitenta por cento) do valor requerido na peca ini-
cial. Ou seja, ao contrario disto, a nova lei manteve
a regra de nao ser fixado valor superior a 80% (oi-
tenta por cento) do pleito inicial, quando a medida
tenha sido intentada pelo locador, porém, quando
a medida foi interposta pelo locatario a limitagao
legal € de revisar o aluguel em valor ndo inferior a
80% (oitenta por cento) do aluguel vigente.

Ainda nas ag¢des renovatoérias, a nova lei previu a
possibilidade de determinacdo pelo juizo de de-
socupagdao do bem quando nao houver consenso
acerca da pretendida renovacgao e desde que reque-
rida na contestagdo, com fixacdo de prazo de tao
somente 30 (trinta) dias para que seja procedida
de forma voluntaria. Salienta-se que a antiga lei
falava em prazo de até seis meses para tanto.

Ja na parte procedimental, alteragdes significativas
ocorreram, que deverao ser observadas com cau-
tela, como a mudanga no momento de apresenta-
¢do da contestacdo, que antes era apos a audiéncia
de instrucdo e julgamento e agora ocorrerd apos a
audiéncia de conciliagdo, caso nao haja acordo no
processo.

Por fim, ¢ importante ressaltar que outras modifi-
cacgoOes foram realizadas pela nova Lei, mas, mui-
tas delas, tiverem como Unico intuito a atualiza-
¢do dos termos utilizados na legislagao de 1991
— lembrando-se que naquela época o Codigo Civil
em vigéncia era aquele aprovado em 1916, nao
mais em vigor— tendo a nova legislacao o condao
de acompanhar a modernizagao dos institutos, nao
acarretando, muitas vezes, a direta inovacao de di-
reitos, mas sim, a devida adequacdo exigida pela
lei geral, que reflete a norma especifica atrelada a
locacao. Exemplo do ora explicado € que anova lei
tornou regra o atual entendimento jurisprudencial
de que as garantias da locacdo se estendem tam-
bém pelo periodo em que prorrogada a locagao por.
prazo indeterminado, até¢ devolugdo das chaves.
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