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Nova Le de L ocacao permite despgo liminar por atraso de aluguel

No dia 9 de dezembro de 2009 foi sancionadaale 12.112, cujo texto altera e aperfeicoa as regras e
procedimentos da Lel 8.245/91, que versa sobre alocacéo de iméveis urbanos.

Daformacomo redigida, aLe 8.245/91 criava obstacul os a retomada do imével pelo locador, obrigando-
0 a conviver com situacdes de locatarios contumazes mal pagadores e contratos sem garantia. Dentre
outras circunstancias desvantgjosas a ele, 0 que acabava por desestimular o0 mercado de locagoes.

A finalidade precipuadalLe 12.112/09, que entraem vigor no proximo dia 24 de janeiro de 2010, é
restabel ecer o equilibrio contratual, através da outorga, ao locador, de mecanismos para preservagao de
seus direitos.

As alteractes mais importantes dizem respeito a facilitacdo do procedimento das agdes de despejo,
dentre as quais se destacam a ampliac&o do rol de hipéteses em que € admitido o despejo liminar no
prazo de 15 dias e arestri¢do da possibilidade de emenda da mora pelo locatario.

Com oinicio davigénciadalLei 12.112/09, o locatério somente podera pagar suadivida para evitar a
ordem de despgjo judicia se ndo houver se utilizado de tal prerrogativa nos 24 meses anteriores.
Atualmente, ele sO ndo poderia purgar a mora se houvesse se utilizado de tal faculdade duas vezes nos
12 meses anteriores.

No que se refere ao despejo liminar, passa a ser autorizado também nas hipoteses listadas abaixo, que
representam um importante ganho aos locadores:

— falta de pagamento de aluguel e acessorios dalocacdo no vencimento, estando o contrato desprovido
de garantia, por ndo ter sido contratada ou em caso de extingao dela;

— auséncia de apresentacdo de nova— e apta— garantia pelo locatario, apos notificado pelo locador a
fazé-lo em funcdo da extingéo da garantia primaria;

—término do prazo dalocagdo néo residencial, tendo sido proposta a agéo até 30 dias ap0s 0 seu término,
ou apos o transcurso do prazo previsto na notificacdo comunicando o intento de retomada do imovel;

— necessidade de reparos urgentes determinados pelo Poder Publico, que ndo possam ser realizados com
a permanéncia do locatario ou, podendo, ele se recuse a consenti-las.

Como jaerade se esperar, alei 12.112/09 causou polémicas e jateve como reflexo o gjuizamento de
Acéo Direta de Inconstitucionalidade pelo Instituto Brasileiro de Defesa dos L ojistas de Shoppings,
perante o Supremo Tribunal Federal, através da qual € questionada a legalidade da primeira das novas
hipoteses de despejo liminar listadas acima.

A Lei 12.112/09 introduziu outras modificacoes rel evantes, dentre as quais se destacam as seguintes:

—tornou regralegal o atual entendimento jurisprudencial de que as garantias dalocagéo se estendem
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também pelo periodo em que prorrogada alocagdo por prazo indeterminado, até devolucéo das chaves,

— outorgou ao locador a possibilidade de desfazer alocagdo caso o locatario ndo apresente nova— e
apta— garantia no prazo de 30 dias a contar da extingdo da garantia primarig;

— facultou ao fiador a hipétese de se exonerar da fianga nas hipéteses de morte, separacéo ou divorcio do
locatario, em locacdo residencial, bem como de contratos firmados por prazo indeterminado,

estabel ecendo que ele — fiador— fica responsavel pelos efeitos da fianca durante 120 dias apds o envio
da notificacéo ao locador. Importante destacar que a segunda possibilidade de exoneragéo dafiancaja
estava previstano Codigo Civil, com prazo de obrigacéo pelos efeitos dela por 60 dias, que foi, portanto,
dobrado pelalei.

S0 essas, em breve sintese, as principais ateracoes trazidas pela Lei 12.112/009.

Por facilitar as ordens judiciais de despejo, alei deve ampliar a oferta de imoveis paralocacéo e, por
conseguéncia, considerando-se a estabilidade da demanda, implicar nareducédo dos valores locativos.
Observa-se, pois, que alei beneficiara tanto locadores, quanto locatarios adimplentes.
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