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A lei n° 12.112, conhecida como a Nova Lei do
Inquilinato, sancionada pelo Presidente Lula em 9 de dezembro
de 2009, altera substancialmente a Lei n® 8.245/91, a conhecida
Lei do Inquilinato. A nova lei entrara em vigor 45 dias apos a sua
publicacao, que ocorreu no dia 10 de dezembro de 2009, quer
seja, 25 de janeiro de 2010, nos termos do art. 1° da Lei de
Introducao ao Codigo Civil. Trouxe varias alteracoes.

Para melhor compreensdao da matéria passo a

transcrever as alteracoes trazidas, conforme seguem:

“Art. 4°. Durante o prazo estipulado para a durag¢do do
contrato, ndo poderd o locador reaver o imével
alugado.O locatario, todavia, podera devolvé-lo,
pagando a multa pactuada, proporcionalmente ao
periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a

que for judicialmente estipulada.”

Na verdade, a nova lei faz a devida adequacéao

¢«

substituindo a expressao “ nos termos do art. 924 do Cédigo
Civil” para “ proporcionalmente ao periodo de cumprimento do
contrato.” ( atente-se aqui que a lei antiga referia-se ao Codigo

Civil de 1916).

“Art.12.Em casos de separacao de fato, separacdo
judicial, divércio ou dissolugcdo da unido estavel, a
locacdo residencial prosseguira automaticamente com

0 conjuge ou companheiro que permanecer no imoével.



§ 1°.Nas hipdteses previstas neste artigo e no art.11, a
sub-rogagdo sera comunicada por escrito ao locador e
ao fiador, se esta for a modalidade de garantia

locaticia.

§2°0 fiador podera exonerar-se das suas
responsabilidades no prazo de 30 (trinta) dias contado
do recebimento da comunicag¢do oferecida pelo sub-
rogado, ficando responsdvel pelos efeitos da fianca
durante 120 (cento e vinte) dias apdés a notificacdo ao

locador.”

Inicialmente cuidou o legislador de proceder a
adequacao do termo “sociedade concubinaria” para “uniao
estavel”. O paragrafo uinico da redacao originaria foi substituido,
em termos, pelos §§ 1° e 2°, acima transcritos. Pela nova lei, em
casos de sub-rogacao, incluindo os previstos na propria lei e no
Art. 11 ( casos de morte do locatario, entre outros) a necessidade
de comunicacao por escrito ao locador e ao fiador. Esclareca,
neste passo, que na pratica tal procedimento ja se verificava.
Desta feita, o fiador podera exonerar-se das suas
responsabilidades no prazo de trinta dias do recebimento da
notificacdo, ficando, porém responsavel pelos efeitos da fianca
apos 120 dias apds a notificacao ao locador. Neste periodo, o
locatario deve buscar novo fiador ou oferecer outra forma de

garantia.

“Art. 39. Salvo disposicao contratual em contrario,
qualquer das garantias da locacdo se estende até a
efetiva devolucdo do imével, ainda que prorrogada a

locacao por prazo indeterminado, por forca desta Lei.”



expressao

A nova redacao acrescentou a redacao originaria a

“ainda que prorrogada a locacdo por prazo

indeterminado, por forca desta Let”

fiador ou

II - auséncia, interdicdo, recuperacgdo judicial, faléncia
ou insolvéncia do fiador,declaradas judicialmente;

X-prorrogacao da locacdo por prazo indeterminado
uma vez notificado o locador pelo fiador de sua
intencao de desoneracdo, ficando obrigado por todos
os efeitos da fianca, durante 120 (cento e vinte) dias
apos a notificagdo ao locador.

Paragrafo unico. O locador podera notificar o locatdrio
para apresentar nova garantia locaticia no prazo de 30

(trinta) dias, sob pena de desfazimento da locacdo.”

Dispoe o art. 40 que o locador pode exigir novo

a substituicdo da modalidade de garantia. Entre as

hipoteses em que tal pode ocorrer previstas na lei anterior (por

exemplo,

expressao

auséncia, faléncia etc), a nova lei acrescentou a

“ recuperacdo judicial”, instituto este trazido pela Lei

de Faléncias. Acrescentou, ainda, a letra X e o paragrafo tnico

acima descritos.



VI — o disposto no inciso IV do art. 9°, havendo a
necessidade de se produzir reparacoes urgentes no
imoével, determinadas pelo poder ptublico, que nao
possam ser normalmente executadas com a
permanéncia do locatario, ou, podendo, ele se recuse a

consenti-las;

VII - o término do prazo notificatério previsto no
pardagrafo tnico do art. 40, sem apresentagdo de nova
garantia apta a manter a seguranca inaugural do

contrato;

VIII — o término do prazo da locacdo ndo residencial,
tendo sido proposta a acdo em até 30 (trinta) dias do
termo ou do cumprimento de notificacdo comunicando o

intento de retomada;

IX — a falta de pagamento de aluguel e acessorios da
locagcdo no vencimento, estando o contrato desprovido
de qualquer das garantias previstas no art. 37, por ndo
ter sido contratada ou em caso de extingdo ou pedido

de exoneracao dela, independentemente de motivo.

§ 3° No caso do inciso IX do § 1° deste artigo, poderd o
locatario evitar a rescisao da locacgdo e elidir a liminar
de desocupacdo se, dentro dos 15 (quinze) dias
concedidos para a desocupa¢cdo do imével e
independentemente de cdlculo, efetuar depdsito
judicial que contemple a totalidade dos valores

devidos, na forma prevista no inciso I do art. 62.”



Este artigo esta inserto dentro do Capitulo das acoes
de despejo. Nao houve qualquer alteracao em relacao ao “caput”
do artigo, que dispde que as acoes de despejo terdao o rito
ordinario. Acrescentou ao § 1° do art. 39, os incisos VI e IX,
acima descritos, ampliando as hipoteses de concessao de liminar
. Esclareca-se, que a redacao originaria do § 1° permanece em
todos os seus termos, isto &, a concessdao da liminar para
desocupacao do imovel em quinze dias sem oitiva da parte
contraria fica sujeita a caucao equivalente a trés meses de

aluguel.

Acrescentou ainda o § 3°, que possibilita o locatario,
no caso do inciso IX do §1° acima referido, efetuar depodsito
judicial dentro do prazo de quinze dias da totalidade dos valores
devido para evitar a rescisdo do contrato, bem como, elidir a

liminar de desocupacao.

“Art. 62. Nas acgoes de despejo fundadas na falta de
pagamento de aluguel e acessorios da locagdo, de aluguel
provisorio, de diferencas de aluguéis, ou somente de
quaisquer dos acessorios da locagdo, observar-se-a o

seguinte:

I - o pedido de rescisdo da locagcdo podera ser
cumulado com o pedido de cobranca dos aluguéis e
acessorios da locacgdo; nesta hipdtese, citar-se-a o
locatdrio para responder ao pedido de rescisd@o e o
locatario e os fiadores para responderem ao pedido de
cobranca, devendo ser apresentado, com a inicial,

cdlculo discriminado do valor do débito,

II — o locatario e o fiador poderdo evitar a rescisdo da
locacdo efetuando, no prazo de 15 (quinze) dias,

contado da citagdo, o pagamento do débito atualizado,



independentemente de cadlculo e mediante depédsito

judicial, incluidos:

IIT - efetuada a purga da mora, se o locador alegar que
a oferta ndo é integral, justificando a diferenca, o
locatdrio poderd complementar o depésito no prazo de
10 (dez) dias, contado da intimacdo, que podera ser
dirigida ao locatario ou diretamente ao patrono deste,
por carta ou publicagcdo no 6rgao oficial, a requerimento

do locador;

IV — ndo sendo integralmente complementado o
depdsito, o pedido de rescisdo prosseguird pela
diferenca, podendo o locador levantar a quantia

depositada;

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 acdo.” (NR)

A nova lei alargou as hipoteses de acoes de despejo
por falta de pagamento de aluguel e acessorios da locacao,
prevista na anterior redacao do “caput” do art. 62, permitindo,
agora, o ingresso de acoes por falta de pagamento de aluguel
provisorio, de diferencas de aluguéis, ou somente de acessorios
da locacao, conforme acima noticiado na nova redacao. Houve
alteracao dos incisos acima descritos, mas, mantidas as letras

previstas no inciso II, na antiga redacado ( inclusdao de juros,



multas e penalidades, honorarios advocaticios etc). Continuam
mantidos os incisos V, que cuida do depodsito dos aluguéis que
vencerem até a sentenca e o inciso VI que trata da cumulacao de
pedidos de rescisdao da locacao e cobranca de aluguéis. A
alteracao do paragrafo unico, acima transcrito, € de real
importancia, vez que pela anterior sistematica o locatario nao
poderia purgar a mora, se ja tivesse utilizado dessa faculdade
duas vezes nos 12 (doze) meses imediatamente anteriores a
propositura da acao. Agora, nao podera purgar a mora se dela
houver se utilizado nos 24 (vinte e quatro) meses anteriores da
propositura da acado. A purgacao da mora evita o despejo por

falta de pagamento.

“Art. 63. Julgada procedente a acdo de despejo, o juiz
determinard a expedicdo de mandado de despejo, que
conterd o prazo de 30 (trinta) dias para a desocupagcdo
voluntaria, ressalvado o disposto nos pardagrafos

seguintes.

b) o despejo houver sido decretado com fundamento no

art. 9° ou no § 2° do art. 46.

Pela anterior redacao do art.63, julgada procedente a
acao de despejo o juiz fixava o prazo de 30 (trinta dias) para
desocupacao voluntaria. Agora o juiz expedira mandado de
despejo com o prazo de 30 (trinta) dias para a desocupacao
voluntaria. Altera a redacao da letra “b” do § 1° , que previa
anteriormente a desocupacao dentro de 15 dias nos despejos
fundamentados nos incisos II e III do art.9° ou no §2° do art.46
e pela nova lei estendeu a medida, também, para os despejos

baseados em todas as hipoteses previstas no art. 9°. ( a locacao



pode ser desfeita por mutuo acordo, em decorréncia de pratica
de infracao legal ou contratual, em decorréncia de falta de
pagamento de aluguel e demais encargos e para a realizacao de
reparacoes determinadas pelo poder publico) O §2° do art. 46 se
manteve. ( na prorrogacao de locacdao o locador denuncia o

contrato para desocupacao em trinta dias.

“Art. 64. Salvo nas hipéteses das acgoes fundadas no art. 9°,
a execugdo proviséria do despejo dependerd de caugdo ndo
inferior a 6 (seis) meses nem superior a 12 (doze) meses do

aluguel, atualizado até a data da prestacdo da caugdo.

A nova redacao dispoe que a execucao provisoria do
despejo dependera de caucao nao inferior a 6 (seis) meses e nao
superior a 12 (doze) meses do aluguel, atualizado até a data da
prestacao da caucao, ressalvando todas as hipotese previstas no
art. 9°, enquanto a antiga redacao ressalvava apenas os incisos
LIl e IV do citado art.9° e fixava a caucado nao inferior a 12 (doze)
meses € nem superior a 18 (dezoito) meses do aluguel,

atualizado até a data do depoésito.

“Art. 68. Na acgdo revisional de aluguel, que terd o rito

sumario, observar-se-a o seguinte:

II - ao designar a audiéncia de conciliagdo, o juiz, se
houver pedido e com base nos elementos fornecidos
tanto pelo locador como pelo locatdario, ou nos que
indicar, fixara aluguel provisério, que sera devido desde

a citacdo, nos seguintes moldes:



a) em acdo proposta pelo locador, o aluguel provisério
nao podera ser excedente a 80% (oitenta por cento) do

pedido;

b) em agdo proposta pelo locatario, o aluguel provisério
nao podera ser inferior a 80% (oitenta por cento) do

aluguel vigente;

IV - na audiéncia de conciliagcdo, apresentada a
contestacdo, que devera conter contraproposta se houver
discordancia quanto ao valor pretendido, o juiz tentard a
conciliagdo e, nao sendo esta possivel, determinara a
realizagcdo de pericia, se necessaria, designando, desde

logo, audiéncia de instrucgdo e julgamento;

V — o pedido de revisd@o previsto no inciso Il deste artigo
interrompe o prazo para interposicdo de recurso contra a

decisdo que fixar o aluguel provisério.

A mudanca do termo sumarissimo por sumario se da
pelo fato de o procedimento sumarissimo ter sido substituido

pelo sumario.(Lei n® 9.275/959)

Incorporando, ainda, entendimento corrente de
nossos tribunais, permite que tanto locador como locatario
fornecam subsidios ao juiz para fixacao de aluguel provisorio, se
houver tal pedido. Pela sistematica anterior somente o autor da
acao tinha essa prerrogativa. Esta alteracao atende aos ditames

dos principios do contraditério e da isonomia.



A expressao “ nao excedente a oitenta por cento do pedido”
que constava no inciso II, na antiga redacao foi substituida pelo
(1P

que consta nas letras “a” e “b” na nova redacdo, acima

transcritas.

V — indicac¢ao do fiador quando houver no contrato a
renovar e, quando nao for o mesmo, com indica¢do do
nome ou denomina¢do completa, numero de sua
inscricdo no Ministério da Fazenda, endereco e,
tratando-se de pessoa natural, a nacionalidade, o
estado civil, a profissao e o numero da carteira de
identidade, comprovando, desde logo, mesmo que nao

haja alteracgdo do fiador, a atual idoneidade financeira;

O art. 71 cuida da acao renovatoria e os requisitos
arrolados na sua antiga redacao continuam em vigor, com
excecao do acima transcrito, inciso V, que passa a viger com a
nova redacao onde foi substituido o termo “ Ministério da
Economia, Fazenda e Planejamento” para “Ministério da

Fazenda’..

“Art. 74. Nao sendo renovada a locacdo, o juiz
determinara a expedicdo de mandado de despejo, que
conterd o prazo de 30 (trinta) dias para a desocupagcdo

voluntdria, se houver pedido na contestacdo.

Alguns estudiosos ja se manifestam contra este
dispositivo, pois, pela antiga redacdo, ndao sendo renovado o
contrato, o juiz fixava o prazo de seis meses apos o transito em
julgado da sentenca de desocupacao, se houvesse esse pedido na

contestacao.



A meu ver, corretissima a nova sistematica. Se o
contrato nao foi renovado € porque ja transitou em julgado a
decisao improcedente da acao renovatoria ou porque nao houve
interesse do locatario em renova-lo. Nao vejo porque mais
delongas em devolver o imovel para o locador. Quanto mais
tempo passa, a ocupacao sem contrato gerara novos conflitos e
novos processos vao aumentar o volume deles parados nos
escaninhos dos tribunais. Argumentam os contrarios, que seria
necessaria a sentenca de desocupacao, pois, haveria a
seguranca da apreciacao em duplo grau de jurisdicdo e quando
ocorresse o transito em julgado, isto €, quando nédo houvesse
mais qualquer possibilidade de recurso, poderia ocorrer a
desocupacao. Ora, se ja houve o pedido na contestacdo, o
locatario ndao pode alegar surpresa, quando perde a acado de
renovacao, que provavelmente passou por todos os recursos
possiveis. Com a nova sistematica, evitar-se-a, maiores
delongas, e, consequentemente, mais imoveis serao oferecidos
para a locacdao em espécie, quer seja, as de fins comerciais e

quanto maior a oferta menores serdo os aluguéis.

Muitas das alteracdes verificadas ja eram
entendimentos correntes de nossos tribunais ou ja eram objeto
de outras leis. Entendo que as novas modificacoes deverao
passar por estudos entre os especialistas para algumas
adequacoes, e, provavelmente, os nossos tribunais também

farao as necessarias adequacoes.
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