N
A9 —N

CERQUEIRA LEITE

ADVOGADOS ASSOCIADOS

Novas regras

processuais na locagio

Mais importantes alteragées introduzidas pela Lei
12.112/2009 tratam das ac¢des de despejo, revisional e
renovatoria de aluguel
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0 dia 9 de dezembro de 2009, a

Presidéncia da Repblica sancionou a

Lei 12.112, publicada no Didrio Oficial

da Unido no dia seguinte. Esta nova lei
introduziu mudangas importantes na atual Lei de Locagéo
Urbana (Lei 8.245, de 1991).

A Lei de Locagdo possui regras acerca da relagéo de
locagéo em si (regras de direito material), bem como sobre
os procedimentos em agdes de despejo, revisionais de
aluguel e/ou renovatdrias (regras de direito processual). As
modificagdes agora introduzidas dizem respeito a ambos
os tipos de regras. Nos parece que as alteragdes mais
importantes estdo nas regras processuais.

A primeira alteragdo que nos chama a atencdo diz
respeito & garantia locaticia da Fianca.

Agora, 0 Fiador pode exonerar-se da Fianga em duas
situagdes:

1 - quando houver alteragdo na figura do locatério
autorizada pela lei, seja na locacdo residencial, seja na
ndo residencial (morte do locatario, caso em que ele é
substituido pelos seus dependentes que moram no imavel,
ou, se a locagdo é ndo residencial, o substituto é o espolio
ou 0 sucessor no negdcio; separacdo de fato ou judicial,
divorcio, dissolugo da unido estavel do locatério, casos em
que o locatdrio ¢ substituido pelo cdnjuge ou companheiro
que reside no imével);

2 - quando prorrogada a locagdo por prazo
indeterminado.

Para essa exoneracdo do Fiador, deve ele ser
comunicado pelo locatario da ocorréncia da hipétese de
substituigdo do locatrio ou da prorrogac@o da locagéo por
prazo indeterminado; assim comunicado, o Fiador, por sua
vez, pode comunicar o Locador, em 30 dias, sobre a sua
inteng@o de ndo permanecer como Garantidor das pessoas
substitutas do locatario, ou que permanecem com a locagao
por prazo indeterminado; mesmo assim, permanece como
garantidor por mais 120 dias, findos os quais encerra-se a
Fianca.

Importante observar que, encerrada a Fianga, ou
qualquer outra garantia locaticia, pode o Locador pedir ao
locatario a constituig&o de nova garantia; caso néo atendido,
esta é uma causa para a rescisdo do contrato e agéo de
despejo — esta também uma importante modificacdo
introduzida na Lei.

Regras processuais

As demais alteragdes que nos chamaram a atengéo
dizem respeito a regras processuais. ~

Na acdo de despejo por falta de pagamento, ainda é
possivel a purgacdo da mora (0 pagamento do débito para
evitar o despejo); mas antes esse beneficio era maior para 0
inquilino — ele podia purgar a mora até duas vezes por ano,
durante a vigéncia da locagdo. Agora o locatario somente
pode se utilizar desse beneficio uma vez durante cada
periodo de 24 meses dentro da vigéncia do contrato.

Uma modificagdo processual bastante relevante
é aquela que estabelece que, agora, uma vez julgada
procedente a agéo de despejo, o juiz determinara (este o
termo usado na lei, 0 que nos faz interpretar que deve o juiz
observar esta regra) a expedicéo de mandado de despejo
com prazo de 30 dias para desocupagéo voluntaria. E este
prazo para desocupagdo serd até menor, de 15 dias, além
dos casos previstos na Lei de Locagdo, agora também nos
casos de:

* 1 - despejo com base em todas as hipéteses do art. 9°
(acordo entre as partes; infragdo legal ou contratual; falta de
pagamento; realizagdo de reparos urgentes determinadas
pelo Poder Plblico);

2 - locagdo residencial contratada por mais de 30
meses e que vigore por prazo indeterminado.

Antes a lei dizia que nessas agdes de despejo, julgadas
procedentes, 0 juiz deveria “fixar prazo para desocupagdo
voluntaria de 30 dias”. Agora, a lei determina que o juiz
ja mande expedir mandado de despejo, mesmo antes
da decisdo definitiva (trénsito em julgado), apenas com a
sentenga em primeiro grau.

A possibilidade de despejo mesmo antes do transito em
julgado, a denominada execucdo proviséria do despejo j&
existia na lei na sua redagdo antiga. Isto esta no art. 59,
que prevé a possibilidade de conceder liminar de despejo,
ja no inicio da agdo, para algumas hipéteses de despejo
relacionadas no mesmo artigo (com as modificagdes de
dez/2009 foram incluidas mais trés hip6teses: despejo por
falta de apresentacdo de nova garantia; falta de pagamento
em locagdo que esta sem garantia; término da locagéo néo
residencial, desde que o despejo tenha sido proposto até
30 dias apds esse término). E esta também no art. 64 da
mesma lei, quando prevc:a a execugdo proviséria do despejo
mediante a apresentagdo de caugdo (garantia que serd
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