Newsletter Edi¢ao Extra 98 - Velloza, Girotto e Lindenbojm | Advogados Associados Page 1 of 2
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Advogados Associados

VGL NEWS

Edicao Extra n? 98 - 22 de Janeiro de 2009

“Nova Lei de Locacao — Principais alteracoes na Lei n?
8.245/91”

Entra em vigor em 25 de janeiro de 2010, a Lei n® 12.112, sancionada em 09 de dezembro de 2009 pelo
Presidente da Republica, que altera algumas disposicées na atual Lei do Inquilinato (Lei n® 8.245 de 18 de
outubro de 1991).

Dentre as principais alteragdes introduzidas pela nova lei, destacamos as questdes a seguir abordadas, as
quais visam dar maior seguranca juridica a garantia da fianga, bem como maior celeridade nos procedimentos
para retomada do imével pelo locador.

1. Modificacdes na Fianca

A nova lei estabelece que em caso de separacao, divércio ou dissolugcdo de unido estavel dos locatarios, o
fiador devera ser notificado, passando este a ter o prazo de 30 dias para exonerar-se das obrigacdes assumidas
no contrato original, permanecendo, responsavel, no entanto, pelo periodo de 120 dias, contados da notificacao.

Outra inovacgao diz respeito as obriga¢des do fiador que, na hipétese do contrato de locagao ser prorrogado por
prazo indeterminado, devem subsistir até a rescisdo do contrato. Por outro lado, o aviso prévio do fiador em
relagéo ao pedido de exoneragao da fianga aumentou de 60 para 120 dias.

2. Modificacoes nos Processos de Desocupacao do Imével

No que se refere ao direito do locador de reaver o imével, a regra se mantém, porém, com as alteracoes
introduzidas pela nova lei, fica pacificado o entendimento que no caso de devolugdo do imovel pelo locatario, a
multa rescisoria sera proporcional ao prazo de vigéncia do contrato, ou, se inexistente, no montante que for
estipulado pelo juiz.

A nova lei acrescentou novas hipéteses nas quais sera concedida liminar para desocupagéo do imével em 15
(quinze) dias desde que prestada caucdo equivalente a 03 aluguéis. As novas hip6teses sdo: (i) a falta de
apresentacdo de nova garantia, se assim exigido pelo locador, no prazo de 30 dias; (ii) a necessidade de
reparagdes urgentes no imovel, determinadas pelo Poder Pulblico, que ndo possam ser realizadas com a
permanéncia do locatario ou, podendo, ele se recuse a consenti-las; (iii) o término do prazo da locagao
residencial, tendo sido proposta a agdo em até 30 (trinta) dias do termo ou do cumprimento de notificacao
comunicando o intento de retomada; e (iv) a falta de pagamento de aluguel e acessorios da locagdo no
vencimento, ndo estando ela garantida, por néo ter sido contratada ou em caso de extingdo ou pedido de
exoneracao dela, independentemente de motivo.

Em caso de inadimplemento do locatario, 0 mesmo podera evitar a rescisdo da locacao e afastar a liminar de
desocupacao se, dentro dos 15 (quinze) dias concedidos para a desocupagado do imovel e independentemente
de célculo, efetuar depdsito judicial que contemple a totalidade dos valores devidos. Referida prerrogativa
somente serd concedida ao locatario se ele nao tiver utilizado a faculdade nos 24 meses imediatamente
anteriores a propositura da agao.

Na hip6tese do contrato ndo ser renovado em sede de agdo renovatéria, o prazo para desocupagao do imével
locado passa para 30 dias (pela redacéo atual da Lei de Locagdes o prazo era de 6 meses).
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Ressalta-se, outrossim, que o processo judicial para despejo do locatario sera mais célere uma vez que passara
a ser expedido um unico de despejo e o locatario tera 30 dias para deixar voluntariamente o imével. Atualmente,
€ necessaria a expedicao de 2 mandados e a realizagao de 2 diligéncias no decorrer do processo.

3. Vetos

Dentre os dispositivos da atual da Lei de Locacdes, foram vetados a necessidade de anuéncia prévia do locador
em caso de alienacao do controle societério da locataria, bem como a possibilidade de concessao de liminar
para desocupagao do imével em 15 dias, quando houvesse pedido de retomada, em razdo de melhor proposta
apresentada por terceiros.

ESTE BOLETIM E MERAMENTE INFORMATIVO E RESTRITO AOS CLIENTES DO VGL. DUVIDAS E
ESCLARECIMENTOS SOBRE AS MATERIAS AQUI VEICULADAS DEVERAO SER DIRIGIDAS AO NOSSO
ESCRITORIO.
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