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Nova lel do inquilinato ndo tem o cond&o de mudar asrelacoes
locaticias

Em um pais com um déficit habitacional de quase 6,3 milhdes de domicilios (familias sem condicdes
econémicas de viabilizar a compra de um imovel) com recursos proprios, ganham forca e importancia as
legislacbes abrangendo as relaces de Locacdo Residencia e, em virtude do crescimento e
desenvolvimento recente do Brasil, também as Comerciais.

A busca do aperfeicoamento continuo dos mecanismos da completa e dinamica Lel do Inquilinato
(8.245/1.991) — aniversariando quase duas décadas — desaguou no final de 2009, na publicacdo da L el
12.112/2.009, modificando e complementando algumas questdes que foram surgindo nas relagdes entre
locadores e locatérios durante estes 18 anos de vigénciada Lei do Inquilinato.

Alguns meios de comunicagéo, entretanto, vém alardeando tais alteragbes como verdadeira revolucéo
nas locagdes, sugerindo que mudancgas essenciais ocorreram nafianca, nas multas e até na duracéo da
Acéo de Despgjo.

Ocorre que, apesar de extremamente positivas e benéficas, as mudancas da novalel ndo possuem o
conddo de mudar a substancia global das relagdes locaticias. Em outras palavras, ha beneficios, mas néo
0 “milagre’” novo que se noticia.

Algumas alteragbes chegam a ser simples regulamentacdes de posi¢des que ha muito ja vinham sendo
adotadas pela Jurisprudéncia dos Tribunais de nosso pais.

Passemos entéo a analisar as principais mudancas trazidas pelo novo diplomalegal e os reflexos que
poderdo causar nas regras entre 0s senhorios e seus inquilinos.

A novaredacdo do artigo 4°, por exemplo, faz previsdo expressa a proporcionalidade no calculo da
multa de rescisdo nos casos em que o inquilino entregar o imovel antes do término do prazo contratual .

Naversdo atual do dispositivo, a expressao “ proporcionalmente ao periodo de cumprimento do
contratual” vem sacramentar uma posi¢éo ja ha tempos adotada pel os diversos tribunais da Federacéo e
do proprio Superior Tribunal de Justica.

Logo, pouca mudanca pratica nesta questdo, apenas a transformacdo da posi¢ao jurisprudencial macica
em letrade lel propriamente dita.

O artigo 12° trata de alteracfes nas questdes inerentes a fianca, contrato acessorio de garantia do
pagamento por terceiros, nos casos em que o inguilino ndo honrar com o adimplemento dos encargos
contratuais em dia.

Alguns noticiarios veicularam a noticia de que o advento da novalei traria a possibilidade do fiador
exonerar-se de seu encargo quando bem entendesse desde gque notificando previamente o locador.
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No entanto, tomar essa regra como genérica é equivocar-se. O referido artigo visa proteger hipotese
especificas e ndo alocacéo em geral.

Reza o texto “ Artigo 12. Em casos de separacao de fato, separacdo judicial, divércio ou dissolugdo da
unido estavel, alocacao residencial prosseguira automaticamente com o conjuge ou companheiro que
permanecer no imovel” .

Ora, de plano ja é possivel observar que a aplicacdo daregra € limitada aos casos de locacdes
residenciais (novidade da redacéo atual) e que seu objetivo inquestionavel € o de proteger a moradia do
conjuge ou do companheiro nos casos do término da relacdo conjugal.

O dever de informacéo ao locador e afiador previsto no paragrafo 1° deste artigo também é medida
salutar, poistraz mais transparéncia, cautela e lisura as ateragdes ocorridas no curso dalocagéo.

Mas a maior modificacéo deste artigo veio no paragrafo 2° com a possibilidade do fiador em eximir-se
de sua obrigacao nos casos previstos no “caput” (dissolucéo da sociedade conjugal) por simples ato
notificatério, merecendo transcricdo o referido texto: “8§ 20 O fiador podera exonerar-se das suas
responsabilidades no prazo de 30 (trinta) dias contado do recebimento da comunicacao oferecida pelo
sub-rogado, ficando responsavel pelos efeitos da fianca durante 120 (cento e vinte) dias apds a
notificacéo ao locador.”

N&o se pode perder de vista que o contrato de fianca € um contrato acessorio ao contrato de locacéo e, ao
mesmo tempo, que suas bases decorrem da pura e simples relagcdo de confianca entre afiancado e fiador.
A natureza deste contrato € benéfica e alteragdes no principa ndo podem piorar a situagdo do fiador.

A paavrafianca decorre de fidlcia (confianca) ou, na melhor defini¢do do Dicionario Michaelis: “1
Obrigacéo assumida por terceira pessoa, responsabilizando-se total ou parcialmente pelo cumprimento
da obrigacdo do devedor, quando este ndo a cumpre ou n&o a possa cumprir; caucao. 2 Quantia
correspondente a essa obrigacdo. 3 Abonagdo. 4 Ato de fiar ou caucionar uma obrigacdo alheia’.

|sto posto, 0 que se percebe € que a alteracdo no pdlo contratual do locatério por forca de separacéo, ou
dissolucéo conjugal de qualquer outra sorte, alteratambém arelacdo de confianca original entre o fiador
e o casal.

Assim, caso o fiador que tomou ciénciada alteracdo familiar decidir ndo mais ser o garantidor da
locacdo para apenas um dos conjuges, podera exonerar-se com notificacdo direcionada ao locador,
ficando responsavel pelos 120 dias subsequientes a entrega deste documento.

De qualquer forma, a Jurisprudénciaja vinhainterpretando alteragdes nos polos do contrato de locagéo
como justificadores a exoneragao da fianca, 0 que vem de encontro a esta alteracéo.
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I mportante repisarmos o fato de que esta regra ndo se aplica a todos os casos de fianca, mas somente as
hipéteses previstas no “ caput” do artigo 129, ao revés do que muito vem se propagando.

O artigo 39° também trouxe em seu corpo um acréscimo importante: “ Art. 39. Salvo disposi¢ao
contratual em contrario, qualquer das garantias da locacéao se estende até a efetiva devolucdo do
imovel, ainda que prorrogada a locacéo por prazo indeterminado, por forca desta Lei” .

A redaco originaria deste artigo nunca foi duvidosa ou mesmo polémica, entretanto, as relaces sociais
e situacBes advindas de alguns entraves judiciais acabaram em decisdes jurisprudenciais opinando pela
duracdo das garantias contratuais somente até o Ultimo dia do prazo contratual e ndo até a devolucéo do
imovel em si.

A nova redacdo sedimenta o entendimento de que as garantias, sejam elas de fianga ou de qualguer outro
tipo, responderdo pelas obrigaces contratuai s até a efetiva entrega de chaves (devolucéo de imovel).

Algumas decisbes judiciais entendiam que a natureza benéfica do contrato de fianca autorizaria o
entendimento da garantia somente até o fim do prazo contratual. A partir de agora, nenhuma divida mais
nesse sentido: mesmo terminado o prazo locaticio e prorrogada a locacéo, as garantias se estenderdo até
a efetiva entrega do imovel.

E no artigo 40° onde identificamos uma das mais interessantes inovagdes desta “ moder nizaco” da Lei
do Inquilinato.

Este dispositivo traz o rol de hipéteses em que o locador pode exigir a apresentacéo de novo fiador ou de
substitui¢céo da garantia ja existente e dentre 0s casos que ja existiam, foi incluido o inciso X, cuja
redacéo prevé gue na“ prorrogacdo da locacéo por prazo indeterminado, uma vez notificado o locador
pelo fiador de sua intencéo de desoneracao, ficando obrigado por todos os efeitos da fianga, durante
120 (cento e vinte) dias apos a notificagdo ao locador” .

Assim, duas constatacfes merecem relevo: (1). No término do prazo contratual, o fiador pode notificar o
locador e exonerar-se da fianca, ficando responsavel ainda por 120 dias pelas obrigacdes contratuais de
seus encargos e (2). O locador de sua parte, nestes casos em particular, podera exigir de seu inquilino um
novo fiador ou outra garantia.

Para exercer este direito, o locador devera notificar o locatario para cumprir a obrigacdo de apresentacéo
do novo fiador no prazo de 30 (trinta) dias contados do recebimento deste documento.

A conseguénciadainérciado inquilino a este pedido é a mesma de qualquer infragdo aos termos do
contratual, ou sgja, o direito do locador de requerer arescisdo do mesmo e, por conseguinte, obter o
Despejo do imovel.

Este novo inciso do artigo 40° pde fim a uma lacuna nas situagdes envolvendo esta problemaética, que
era protegida antes pelo artigo 835° do Cadigo Civil, que previa apenas a possi bilidade de exoneracéo do
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fiador com 60 dias de responsabilidade posterior.

Por 6bvio que aintencéo do legislador civilista sempre foi a de evitar a que a fianca se eternizasse e que
o fiador pudesse dispor de mecanismos legais a fim de exonerar-se quando assim entendesse
conveniente (e apenas nos casos de contratos prorrogados por prazo indeterminado), no entanto, este
artigo do Cédigo Civil traziaum vazio grave: a situagaéo das garantias do locador apds a exoneragao de
seu fiador.

Além disso, ndo bastasse a clareza e a correcéo de possibilitar ao locador a exigéncia de novo fiador ou
modalidade de garantia nos casos acima mencionados, sob pena de rescisdo contratual, o prazo de
extensdo da responsabilidade pos-notificacdo do fiador que era antes de 60 dias pelo Cadigo Civil,
agora dobra e, sera de 120 dias segundo a Lel 12.111/2.0009.

“22PARTE — MODIFICACOES E INCLUSOES NOS PROCEDIMENTOS DAS ACOES JUDICIAIS
MANEJADAS NAS RELACOES DE LOCACAQ”

Merece relevo também, ainclusdo de novas hipéteses aos casos de possibilidade de concesséo de ordem
l[iminar em Acbes de Despeo.

Por serem acdes que tutelam habitacdo e moradia, resta evidente que as Ac¢des de Despeg o devem sempre
ter acurada atencéo do legislador e parcimoniosa interpretacéo e instrumentalizagéo por parte dos
operadores do direito.

Os efeitos de uma ordem liminar sdo notoriamente conhecidos. O pedido da parte Autora é
imediatamente antecipado e em um prazo bastante curto o imével pode ser despejado.

O rol de situagdes que permite a concessao de liminar em agdes desta natureza encontra-se no corpo do
artigo 59° da Lel 8.245/91 e que recebeu o acréscimo com a lei nova dosincisos VI a IX, que

basi camente regram situaces que boa parte da Jurisprudéncia ja vinha aceitando como passiveis de
concessao de liminar, dentre as quais, sobressai-se ado inciso VIII.

A bem daverdade, tal incisivo regra a hipotese de locagéo ndo residencial cujo prazo terminou e o
|ocatério a encontra-se notificado ha mais de 30 dias do interesse do locador em retomar o imovel.

A possibilidade de liminar nestes casos, certamente fara recair sobre locadores e locatarios a obrigacéo
de repensarem os aguel es contratos cujo prazo se escoa e nenhuma renovacao € feita. O comodismo da
prorrogacdo por prazo indeterminado devera finamente dar lugar a premente urgéncia em se reunir para
repactuar ou renovar a contratagéo por novo prazo determinado.

Ganha neste ponto, a seguranca juridica de ambas as partes.

Oinciso I X deste artigo € talvez um dos que traga a mudanca mais significativa da nova legislacéo.
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Trata-se da possibilidade de Despejo com Liminar para os contratos de locagcdo que ndo tenhamgarantias
do artigo 37° da Lei 8.245/91, ou que tenhatido fianca extinta ou pedido de exoneragdoconsumado.

Em outras palavras, nos contratos em que o locador estiver “descoberto” de garantias contratuais, a
legislacéo compensara este desequilibrio possibilitando que o Juizo da Acéo de Despejo conceda-lhe
ordem liminar afim de abreviar o resultado da demanda.

Com isso, premiar-se-8o os locatarios classificados como bons pagadores e evitar-se-4, a demora na
restituicéo do imovel (posse) ao locador, gerando débitos de meses de encargos locaticios em aberto e
que, certamente seriam inadimplidos pelo inquilino que nem mesmo condic¢des redine, para pagar o
aluguel vigente em dia.

O locador mesmo sem garantias de pagamento podera contar com um Despejo rapido, fato este que pode
facilitar na hora da contratagdo, que muitas vezes esbarra na dificilimatarefa de obter fiadores com
patrimoénio capaz de fazer frente aos possiveis débitos em caso de inadimplemento contratual.

Também no campo das acBes judiciais, mais especificamente da Acéo de Despejo, ainovacdo do inciso
Il do artigo 62° inerente a purgacdo da mora, veio em boa hora.

Em termos didaticos e simplificados, a purgacdo da mora nada mais é do que o pagamento do débito,
evitando as consequiéncias da mora que, no presente caso, € dos alugueres e demais encargos gerados
pelo imovel locado.

A redacdo antiga deste artigo falava que a purgacdo da mora seria possivel se o locatario requisitasse ao
juiz dentro do prazo da Contestacéo (15 dias), autorizacdo pararealizar o pagamento do débito, o que
acabava por estender este debate por alguns meses diante dos tramites cartoriais e prazosjudiciais a
serem aguardados.

A redacdo atual prevé que para que a purgacdo da mora seja validada, o inquilino deveraformular seu
pedido ao juizo ja fazendo-o acompanhar do depésito judicial pertinente, 0 que encurtara para o locador,
0 recebimento do montante devido.

No caso de deposito incompleto, a novidade positiva é a possibilidade de intimacdo para
complementacdo do valor na pessoa do advogado do Réu (locatério) por publicacdo em orgaos oficiais,
0 que certamente agilizara sobremaneira a providéncia.

Outra alteracdo positiva, € que ao invés de poder utilizar a faculdade da purgacéo da mora por 02 vezes
(01 acadaintervalo de 12 meses), como previaalLe n° 8.245/91, a nova sisteméatica prevista no
paragrafo 3° deste artigo 62° limita o uso do beneficio apenas 01 vez a cada 24 meses (anteriores ao
ajuizamento da Acao de Despej0), 0 que pressionara ainda mais os inquilinos a manterem-se quites com
suas obrigacdes contratuai s nos prazos entabulados com seus locadores.

Importante alteracdo na busca de maior celeridade na Acéo de Despejo é o chamado “Mandado Unico de
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Despgo”, que veio abarcado no artigo 63°.

Naformula anterior, apos a sentenca favoravel ao Despejo, primeiro expedia-se mandado de notificacéo
ao locatario para desocupacdo voluntéria (variando de 15 a 30 dias dependendo da duragéo do
procedimento judicial) e, somente na suainércia, outro mandado para o despejo em si (imissdo na posse).

Em razdo do enorme volume de a¢Ges em tramite no Poder Judiciério, duplicidade de mandados
dava ao inquilino uma*“sobrevida’ de residéncia no imovel locado de pelo menos mais 02 meses.

O novo mecanismo prevé um unico mandado para desocupacéo voluntéria e despejo em 30 dias, 0 que
sera benéfico do ponto de vista temporal, burocratico e publico, pois economizara trabalho, papel e
tempo dos cartorarios e juizes.

Neste caso, o Oficial de Justicalevara uma copia do Mandado ao locatério e conservara a outra em seu
poder, retornando 30 dias apds ja pararealizar o despejo, no caso de permanéncia do inquilino, é claro.

A dispensa de um segundo requerimento de mandado por parte do locador gjudara a desafogar o
incessante servico judiciério e certamente agilizara a restitui¢céo do imovel ao autor da Ac¢do de Despejo.
O juiz soO precisara despachar umavez, o cartorio expedira apenas um mandado e tudo sera mais célere.

Finalizando os mecanismos alterados em relagdo a Ac¢ao de Despelo, 0 artigo 64° reduziu os valores de
caugao necessarios nos caso de Execugdo Provisoria.

A Execucéo provisoria se da quando ha pendéncia de recurso (recebido sem efeito suspensivo do
procedimento) em face de sentenca que acolheu o pedido de despejo. Como hé o risco de alteracdo da
deciséo pelos Tribunais que julgarem estes recursos, alei sabiamente prevé a obrigacéo de caucéo, com
0 proposito de reparar eventuais prejuizos causados ao locatario com eventual reforma da sentenca

Pois bem, areducéo deste patamar de 12 a 18 vezes o valor do aluguel para 06 a 12 significa a evidente
tentativa de permitir acesso mais facil atodos os locadores que desegjarem utilizar-se do referido remédio
juridico.

Afinal, se no caso do despejo com pedido liminar a caugdo prevista € de 03 aluguéis, por que razéo na

Execucdo Provisoria haveria ela de ser tdo superior?

A locacéo comercial também foi contemplada com algumas novidades, sendo a primeira delas referente
aos casos de Renovacdo da Locagdo Comercial por forga da Acéo Renovatdria

O texto anterior do artigo 71° fazia mencéo a necessidade de apresentacdo de documentacéo que
comprovasse a idoneidade do fiador, tendo sido omissa aos casos em que o mesmo fiador é oferecido
para permanecer nalocagdo renovada.
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Oinciso V do referido artigo faz mengdo expressa a necessidade de comprovar aidoneidade do fiador na
€poca em que a nova contratacao sera entabul ada/renovada ainda que o fiador sgja 0 mesmo.

A exigénciaem beneficio do locador € positiva, pois a condicdo patrimonial, econdmica e financeira dos
fiadores muitas vezes é alterada no transcurso das locagbes comerciais, umavez gue certamente estamos
falando em prazos superiores a 05 anos da contratacéo original.

Por derradeiro, o artigo 74° danovalei trouxe mudanca preocupante aos locatérios de imoveis
comerciais, vez que nos casos em que a Acao Renovatoria proposta pelo locatério ndo prosperar
(improcedéncia), o prazo de desocupacéo foi reduzido de 06 meses para 30 dias, desde que o locador
tenha formulado pedido para fixacéo de prazo de desocupagéo em sua Contestacao.

Mais grave ainda € a excluséo da necessidade de aguardo do transito em julgado deste sentenca, 0 que na
formula anterior, garantia aos locatérios anos no imovel locado com recursos que mesmo sem efeito
suspensivo, acabam por “amarrar” a possibilidade de retomada por parte do locador.

A redagdo atual corrige esta distorcdo e prestigia a premissa de que nas agdes que tutelam as relagdes de
locacdo ndo se deve emprestar efeito suspensivo. Assim, com a simples sentenca de improcedéncia, caso
o locador tenha formulado seu requerimento na defesa, o juiz determinara a desocupacéo do imovel em
comercial em 30 dias daguela data.

A medida causa preocupacado aos inquilinos comerciais, posto que o prazo substancial de 06 meses
sempre visou permitir que no caso de fracasso da renovagdo, o comerciante pudesse dispor de tempo
suficiente a buscar novo imoével onde estabel ecer seu negdécio.

Agora, com apenas 30 dias contados da publicacéo da sentenca de improcedéncia da Renovatoria, o
locatério tera que apressar-se a obter novo local para estabel ecer-se sob pena de fechamento, ainda que
provisorio, de seu negocio.

A mudanca é radical, mas estimula de mais a mais que as partes busguem a renovacéo contratual ndo
pelaviajudicial, mas pela composi¢cao amigavel extrgudicial.

O que se pode extrair destas mudancas trazidas pelaLei 12.111/2.009 é que ndo houve alteragtes ou
inovagdes essenciais, mas sim proveitosas e coerentes, visando a celeridade do procedimento judicial, a
consonancia da legislacdo locaticia com a posi¢céo da Jurisprudéncia nacional e, ndo atdo importante
seguranca e o equilibrio social tdo buscado em qualquer relacdo de direito.
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