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Em vigor desde 25 de janeiro deste ano, a Lei 12.112/09 aperfeigcoou a Lei de LocagGes, com
importantes novidades, sobretudo em matéria processual. Entre elas, destaca-se a ampliacdo das
hipdteses em que cabe o despejo liminar.

Em sua redacdo original, a Lei do Inquilinato previa cinco situacdes em que o despejo podia
ocorrer liminarmente, logo no inicio do processo: o descumprimento de acordo com prazo
minimo de seis meses para desocupacdo; a rescisdo do contrato de trabalho, estando a locagdo
relacionada com o emprego do locatario; o término do prazo da loca¢do para temporada; a
morte do locatdrio sem sucessor legitimo na locacdo; e a permanéncia de sublocatario no imével,
depois de extinta a locagao.

Assim, permitia-se ao locador a rapida retomada do imdvel, em casos nos quais seu direito era
tdo evidente que ndo fazia sentido aguardar a longa tramitac¢do do processo.

Analisando-se a Lei de Locagdes no contexto de sua edigao, seu carater vanguardista é inegavel: o
despejo liminar nasceu anos antes da reforma do Cédigo de Processo Civil de 1994, que
introduziu a previsdo genérica de tutela antecipada, medida de mesma natureza.

O que em 1991 era um formidavel avango, as décadas tornaram insuficiente, pois aquelas
hipoteses originais de despejo liminar eram raras na pratica, e varias outras situagdes de direito
evidente sucediam-se no dia a dia, sujeitando o locador a angustiante espera da sentenga.

Sensivel a isso, o legislador de 2009 criou quatro novas hipéteses de despejo liminar: necessidade
de reparacgdes urgentes no imdvel, determinadas pelo Poder Publico; omissdo do locatdrioem
apresentar nova garantia, nos casos em que o locador pode exigi-la; término do prazo da locacao
nao residencial (respeitado o direito a renovatdria); e falta de pagamento, estando o contrato
sem garantia.

Em todas essas hipéteses, a pertinéncia de uma rapida retomada é inequivoca. Mas a nova lei
veio temperada de prudéncia. Ndo se permite o despejo liminar por denuncia vazia nas locacoes
residenciais. Ja na falta de pagamento, o locatario continua com o direito de purgar a mora. E, se
o pedido de liminar ndo atender aos requisitos legais, o inquilino podera demonstrar o
descabimento da medida, pois a decisdo que a concede é recorrivel e s6 pode ser executada
depois de 15 dias para desocupacdo voluntaria.

A lei, bem se vé, buscou um saudavel equilibrio entre os direitos do locador e do locatario, vindo
ao encontro dos anseios por uma Justica mais agil.



