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Lei do Inquilinato

Em 10/12/2009 fol publicada da Lei 12.119 que alte-
rou a Lei do Inquilinato (Lei Federal 8,245/91) e en-
trara em vigor a partir de 25/1/2010. As mudancas
introduzidas pela nova Lei foram, em regra, muito
bem recebidas pelo mercado imobiliario, tendo em
vista a possibilidade de reducio das demandas loca-
ticias, fomentando, assim, a oferta de imoveis para
locacio 1o mercado.

Dentre as principais alteracoes, podemos citar o
maior detalhamento da fianga na locacio. Agora, o fia-
dor pode desonerar-se da garantia locaticia no caso de
prosseguimento da locacio com o conjuge/compa-
nheiro, apos separacio de fato, separacio judicial, di-
vorcio ou dissolucio da unido estavel, Nesses casos, o
fiador permanecera responsavel pelos efeitos da fianca
durante 120 dias apos a notificacio ao locador.

Ainda sobre a fianca, o locador poderd exigir a subs-
fituicao do facdor ou entiao wma nova garantia locati-
cia, quando o fiador estiver em recuperacio judicial ou
quando o fiador manifestar sua intencio de se eximir
da garantia, em razdo da prorrogacio da locacio por
prazo indeterminado, entre outras hipoteses. Com
isso, a nova lei assegura maiores possibilidades para o
locador substituir um fiador que esteja em crise eco-
nomica ou que nao possua interesse e permanecer
como garantidor do contrato.
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Na seara processual, as novas regras pretendem dar
celeridade as acdes de despejo. Isso se deve ao fato de
que, com as alteracoes propostas, a acio de despejo
somente serd suspensa se o inquilino devedor quitar
Integralmente sua divida no prazo de 15 dias, apos o
recebimento da notificacio judicial. Dessa forma, o le-
gislador pretende acabar com a possibilidade de sus-
pensao da acio mediante simples requerimento do de-
vedor manifestando sua intencio de quitar a divida, o
que, muitas vezes, visa a procrastinacio do feito.

Aliado a isso, o despejo sera realizado por mandado
unico, afastando-se, assim, as disposigdes em vigor
que determinam dois mandados e duas diligéncias
para esse fim, contribuindo, assim, para a efetividade
da locacio, Eimportante, ainda, destacar que foi acer-
tadamente objeto de sancio presidencial a equiparacio
de transferencia do controle acionario do locatario ao
instituto da cessio da locacao, no caso em que 0 loca-
tario for pessoa juridica.

Isso porque, a mudanca do controle societario de
uma sociedade ndo altera a figura do locatirio no con-
trato de locacio. Permanece o locador com 0s mesmos
meios legais para fazer valer o seu direito, para execu-
tar eventual garantia existente e para rescindir o con-
trato por infragio contratual, quando o locatario dei-
xar de cumprir suas obrigacoes locaticias.

(Cabe ressaltar que a auséncia desta clausula na nova
Lei ndo impede que contratos de locacio contenham
essa equiparacao, apenas afasta essa hipotese do am-
bito das obrigactes legais, deixando a responsabilida-
de para as partes. Assim, consideramos a nova lei posi-
tiva ao incremento do mercado locaticio, elevando a
oferta de imoveis i locacio. m



