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RESUMO

Na presente pesquisa busca-se analisar os contratos de locacdo de imdveis em especifico os
residenciais. Ademais, objetiva-se examinar as hipoteses de exoneracao do fiador, sobressaindo
o0 elemento seguranca juridica. No mesmo sentido, interpreta-se a natureza juridico social do
contrato, destacando-se suas caracteristicas principiologica. Ressalta-se ainda quando a esse
tipo de contrato, o conceito, 0s sujeitos e as obrigac6es contratuais. Por fim, destaca-se 0s tipos

de fianca e a seguranca juridica dos contratos.
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1 INTRODUCAO

A analise em questdo se propde adentrar os meandros dessa realidade que além de
juridica e socioecondmica, colocando-se em relevancia o0s conceitos que perpassam a disciplina
dos contratos imobiliarios e da fianca. Neste sentido, destacar-se-a, inicialmente, a natureza
social e juridico-principioldgica dos contratos presentes na sociedade contemporanea e no
Estado Democratico de Direito; a compreensdo sobre os contratos de maneira geral e,
posteriormente, o significado de contrato imobiliario, distinguindo imével urbano e rural,
contrato de locacdo de imovel; as condi¢cdes de finalizacdo do contrato de locagdo; as
modalidades de garantia contratual e imbricado a esse contexto as possibilidades de exoneracéo
do fiador em relacdo ao contrato de fianga. Tudo isso, tendo em vista o esclarecimento dos
problemas suscitados em relagdo aos contratos de locacdo de imdveis e de fianca, a partir da

promulgacao da Lei 12.112/09, readequando a “Lei do Inquilinato” aos dias hodiernos.
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2 ANALISE DA NATUREZA SOCIAL E JURIDICO-PRINCIPIOLOGICA DO
CONTRATO

O contrato € um fendmeno cada dia mais presente na vida cotidiana das pessoas,
colocando-se de maneira onipresente pois, em diversos aspectos da vida civil, o contrato
estabelece obrigagdes entre os atores sociais.

Entretanto, numa sociedade marcada pelas massificagdes de todo tipo, o contrato
ndo escapa pois do rodo compressor das relacbes econdmicas, caracterizadas pelo sentido
ambiguo da livre vontade, da autonomia das partes, ja que a sociedade contemporanea
multiplicou a imputacdo de efeitos negociais a inimeras situacfes, muitas independentes da
vontade dos sujeitos. Como aponta L6bo (p.24, 2011) “A desconsidera¢ao da manifestagdo da
vontade nos contratos de massa implica a producédo de efeitos contratuais independentemente
dela, pois o dever de remunerar ¢ consequéncia da conduta do usudrio € nao da sua vontade.”
Soma-se como ocaso da autonomia das partes, da liberdade contratual os chamados contratos
de adesdo a condi¢des gerais, ricos em clausulas preestabelecidas, inseridas unilateralmente por
uma das partes, cuja aceitacdo é indispensavel para celebracao do contrato.

Embora marcado pela massificacdo, as disposi¢fes acerca dos contratos em um
Estado Democrético de Direito necessariamente inicia-se a partir das condicionantes contidas
na Constituicdo da Republica, tendo como categoria principal a centralidade da pessoa humana.
Como salienta L6bo (p.44, 2011):

O direito civil constitucional salienta a centralidade da pessoa e dos valores a ela
inerentes, que a Constituicdo brasileira elevou como fundamento da organizagdo
social e do Estado Democrético de Direito (1°, I11), ao lado da solidariedade social, o
que conduz a uma concepg¢do do contrato que ndo se exaure na autorregulagdo dos
interesses privados. A igualdade meramente formal é substituida pela equivaléncia ou
equilibrio material do contrato, principalmente nos contratos massificados.

Destacam-se como diretrizes fundamentais dos contratos na Constituicdo de 1988,
os valores sociais da livre iniciativa, presente no artigo 1°, IV, que importam conformacéo e
limitacdo negativa e positiva da livre-iniciativa aos interesses sociais, que ndo podem ser por
ela contraditados. Intrinsicamente ligado a livre-iniciativa, estad a liberdade de atividade
econdmica, demarcada no artigo 170, paragrafo Gnico da Constituicdo da Republica: “E
assegurado a todos o livre exercicio de qualquer atividade econémica, independentemente de
autorizacdo de 6rgdos publicos, salvo nos casos previstos em lei”.

Como desdobramento da livre iniciativa e da liberdade de atividade econdmica,
existem principios responsaveis pela atualizacdo do Direito Civil as constantes mudangas

enfrentadas pela sociedade pds-moderna. Neste sentido, destaca-se, conforme Lébo (p.57,



2011): o principio da autonomia privada negocial; principio da forca obrigatdria dos contratos;
principio da relatividade dos efeitos do contrato; principio da fungéo social; principio da boa-
fé-objetiva; principio da equivaléncia material.

Os principios citados podem ser agrupados a partir dos paradigmas do Estado
liberal e do Estado social. Pelo principio da autonomia privada, os contratantes tém ampla
liberdade de disciplinar os seus interesses mediante acordo de vontades, suscitando efeitos
tutelados pela ordem juridica. Ja segundo a forca obrigatdria dos contratos, o contrato obriga as
partes contratantes como se fosse lei entre elas. Por sua vez, o entendimento acerca do principio
da relatividade dos efeitos do contrato, consiste, conforme Gongalves (p.47, 2013) “que os
efeitos do contrato s6 se produzem em relacdo as partes, aqueles que manifestam a sua vontade,
vinculando-os ao seu conteudo, ndo afetando terceiros nem seu patriménio”. No obstante, com
0 advento do Estado social, relativizou-se as premissas do Estado Liberal, enfatizando-se a
supremacia da ordem publica e da justica social, assim, salienta-se que os principios destacados
sofreram profunda restricdo, pois o poder judiciario passou a fazer revisdo dos contratos,
considerados abusivos ou de onerosidade excessiva. Por certo, a acdo do judiciario baseia-se

no principio da equivaléncia material, pois conforme L6bo (p.70, 2011):

Esse principio preserva a equacdo e o justo equilibrio contratual, seja para manter a
proporcionalidade inicial dos direitos e obrigacdes, seja para corrigir os desequilibrios
supervenientes, pouco importando que as mudangas de circunstancias possam ser
previsiveis. O que interessa ndo é mais a exigéncia cega do cumprimento do contrato,
da forma como foi assinado ou celebrado, mas se sua execucdo nédo acarreta vantagem
excessiva para uma das partes e desvantagem excessiva para outra, aferivel
objetivamente, segundo as regras da experiéncia ordinaria e da razoabilidade.

Os principios gerais do contrato coadunam com as condi¢Ges de validade das
relacBes contratuais, pois 0 contrato como negdcio juridico exige o concurso de alguns
elementos fundamentais para se afirmar enquanto valido juridicamente. Conforme Goncalves
(2013, p.34) “as condigdes de validade dos contratos sdo de duas espécies: a) de ordem geral,
comuns a todos os atos e negocios juridicos, como a capacidade do agente, o objeto licito,
possivel, determinado ou determinavel, e forma prescrita e ndo defesa em lei (CC, art. 104); b)
de ordem especial especifico dos contratos: o consentimento reciproco ou acordo de vontades”.
Ainda conforme Gongalves (2013), os requisitos podem ser classificados em subjetivos,
objetivos e formais. Os primeiros sdo a manifestacdo de duas ou mais vontades, pois o contrato
€ um negdcio juridico bilateral ou plurilateral; a capacidade genérica dos contratantes, assim
como a aptidao especifica para contratar e 0 consentimento, que deve ser livre e espontaneo,
sob pena de ter a validade afetada pelos vicios ou defeitos do negécio juridico como erro, dolo,

coacdo, estado de perigo, lesdo e fraude.



A manifestacdo de vontade pode ser expressa ou técita, esta a partir da inferéncia
da conduta do agente - caso do siléncio quando as circunstancias ou 0s usos o autorizam, e ndo
for necessaria a declaracao de vontade. Aquela quando é exteriorizada verbalmente, por escrito,
gesto ou mimica, de forma inequivoca.

Os requisitos objetivos séo destacados por Diniz (2010, p.16), conforme essa

autora:

Dizem respeito ao objeto do contrato, ou seja, a obrigacdo constituida, modificada e
extinta. A validade e a eficacia do contrato, como um direito creditério, dependem da
licitude de seu objeto, que ndo podem ser contrario a lei, a moral, aos principios da
ordem publica e aos bons costumes (...); a possibilidade fisica ou juridica do objeto
(...); economicidade de seu objeto, que devera versar sobre interesse economicamente
aprecidvel, capaz de se converter, direta ou indiretamente, em dinheiro.

Na sequéncia dos requisitos, a terceira condicionante é a formal, que podem ser
distinguidas em trés espécies: livre, especial ou solene e contratual. Livre quando qualquer meio
de manifestacdo da vontade € juridicamente valida. Solene é a forma exigida pela lei como
requisito de validade dos contratos. Ja a forma contratual é forma convencionada pelas partes.
Contudo, segundo Diniz (2010, p.18) “atualmente ndo ha rigorismo de forma, pois a simples
declaracdo volitiva tem o conddo de estabelecer o liame obrigacional entre os contraentes,
gerando efeitos juridicos independentemente da forma que se revista, seja oral ou escrita (por
meio de instrumento particular ou publico)”. O que predomina ¢ a liberdade das formas,
celebrando-se o contrato a partir do livre consentimento das partes, pois somente de maneira
excepcional deve-se obediéncia aos requisitos de forma.

Diante das multiplas dimens6es do contrato, o destaque sobre as caracteristicas, 0s
principios e condi¢des sdo ferramentas indispensaveis para compreensdo e interpretacdo dessa
categoria juridica, pois é notavel que hoje a matéria dos contratos passou por profundas
mudancas, principalmente com a mudanca do paradigma do modelo liberal e individualista para
a concepcdo justica social, materializada na busca da protecdo conferida ao contratante,
presumivelmente vulneravel. Neste sentido, segundo Lébo (2011, p.18) “O direito contratual
contemporaneo contempla os contratantes que detém e os que ndo detém poder econdmico,
além da funcéo social que todo contrato deve cumprir”.

Essa matéria € ainda mais sensivel quando envolve a locacao de imdveis residéncias
urbanos, por envolver direitos sociais e econdmicos, tal como o direito a moradia e a

propriedade, presentes em qualquer contrato de locagéo.



3 CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEIS RESIDENCIAIS URBANOS:
CONCEITO, SUJEITOS E OBRIGACOES CONTRATUAIS

Para formacdo de qualquer contrato a manifestacdo de vontade é a primeira e mais
importante condicdo para a materializagdo do negdcio juridico, levando em consideracdo que
todos os requisitos presentes no artigo 104 do Codigo Civil foram cumpridos, ou seja, a
capacidade do agente, 0 objeto licito, possivel, determinado ou determinavel, e forma prescrita
e ndo defesa em lei. Assim, o elemento volitivo se manifesta de maneira objetiva na declaragédo
de vontade. Segundo Gongalves (2013, p.72): “Somente nesta fase ela se torna conhecida e apta
a produzir efeitos nas relagdes juridicas. Por isso se diz que, a rigor, é a declaracdo da vontade,
e ndo ela propria, que constitui requisito de existéncia dos negdcios juridicos e,
consequentemente, dos contratos”. A formagao do contrato, portanto, consubstancia-se no
plano da existéncia, a partir da expressao do subjetivismo das partes, por isso o contrato €
necessariamente acordo de vontades, expressando-se juridicamente como negocio bilateral ou
plurilateral. Contudo, o contrato ndo se encerra apenas na manifestacdo de vontade dos sujeitos,
pois para concretizacdo interpenetram as fases de negociacfes preliminares, propostas e
aceitacdo. Conforme Diniz (2010, p.38):

Antes de estabelecer o acordo, ha informacGes preliminares, mas apenas no momento
em que as vontades concordarem é que se firmara o contrato. Esse acordo dependera
necessariamente de duas fases — a oferta ou proposta e a aceitacdo — que, apesar de
serem dois fatores distintos, por emanarem de pessoas diversas, sdo interdependentes,
por terem 0 mesmo conteldo e serem coexistentes, tanto que a aceitacdo formulada
com modificagdes transforma-se em proposta. (...) Portanto, a oferta e a aceitagéo séo
elementos indispensaveis a formulacdo de qualquer contrato, visto quem o
consentimento de cada um dos contratantes, convergindo para um ponto, se encontra

e forma o nexo contratual; assim, manifesta-se, de um lado, pela proposta, o ponto
inicial do contrato, e, de outro, pela aceitacéo, o seu ponto final.

Conforme assinalado, nas negociagdes preliminares, a oferta e a aceitacéo sao duas
manifestacdes de vontades distintas, mas intrinseca a construcdo de qualquer contrato. Elas
podem ocorrer de forma expressa ou tacita. Segundo Ldbo (2011, p.79), “enquanto ndo se
perfaz o acordo, tanto a oferta quanto a aceitagédo, isoladamente, constituem negocios juridicos
unilaterais, pois ofertante e 0 aceitante vinculam-se imediata e diretamente as proprias
manifestagdes, assumindo as consequéncias juridicas pelo descumprimento de cada uma”. A
oferta e a aceitagcdo séo unilaterais, pois embora ndo gerem obrigagdes para qualquer das partes,
podem surgir deveres juridicos para 0s contraentes, pela incidéncia do principio da boa-fe,
afirmando-se, portanto, os deveres de fidelidade, protecdo e segredo. Assim, ha culpa quando



um dos participantes induz ao outro que o contrato sera celebrado, levando-o a despesas ou a
n&o contratar com terceiros e depois retroceder, causando danos.

Apds todo transcurso das transac6es preliminares, marcada pela proposta - que deve
conter todos os elementos essenciais do negdcio proposto como preco, quantidade, tempo de
entrega, forma de pagamento - segue-se a conclusé@o do contrato. Desta forma, conforme Diniz
(2010, p.60), “A fim de estabelecer a obrigatoriedade do ajuste, sera preciso verifica quando se
perfez o liame juridico que une os contraentes, cessando a possibilidade de retratacéo,
compelindo as partes a executar 0 negocio, sob pena de serem responsabilizadas pelas perdas e

danos”.

Delimita-se o conceito de contrato de locacédo a partir do entendimento de Coelho
(2013, p.184) “contrato de locacao ¢ aquele em que uma das partes (locador), titular da posse
de um bem infungivel, cede temporariamente o uso e frui¢ao deste a outra (locatario)”. Salienta-
se ainda que o contrato de locacgdo se caracteriza por ser bilateral, oneroso, comutativo, tipico,
consensual, ndo formal e de trato sucessivo. E bilateral ou sintagmatico porque gera obrigacoes
mUtuas; oneroso, pois 0s componentes obtém proveito reciproco, tendo carater especulativo;
consensual por refletir o acordo de vontades; comutativo por ndo envolver risco, pois as
prestacdes sdo certas e ndo possuem natureza aleatoria; ndo solene, pois a forma do contrato
ser livre, isto é escrito ou verbal, embora quando se convenciona fianca o contrato deve
obrigatoriamente ter a forma escrita. O contrato é de trato sucessivo ou de execuc¢do continuada

por dilatar-se no tempo. Esse entendimento é fornecido por Venosa (2005, p.147):

A locacéo é, portanto, contrato bilateral e comutativo, a ela sendo aplicavel o principio
da exce¢do de contrato ndo cumprido dos artigos 476 e 477 do Cadigo Civil. Existem
obrigacdes reciprocas para ambas as partes. E onerosa porque importa em vantagem
e sacrificio para as partes. (...) € consensual porque independe da entrega da coisa para
que se tenha por perfeito. Como se trata de direito obrigacional, ndo se transfere a
propriedade. O locador obriga-se a ceder a coisa, mas a tradicdo ndo é essencial ao
negdcio, porque ndo se trata de contrato real. Constitui relagcdo duradoura porque o
decurso de tempo Ihe é essencial. E n&o solene porque a lei ndo exige forma especial,
embora na Lei do Inquilinato o contrato escrito conceba maior protecdo ao Inquilino.
Nada impede, porém, que seja verbal. O contrato de locagdo pode ser pactuado por
tempo determinado ou indeterminado.

Verifica-se, assim, que trés sao os elementos fundamentais da locacdo de coisas: 0
objeto, o preco e o0 consentimento. O objeto, que no caso de residéncias urbanas é
necessariamente imovel, cujo bem é infungivel. O prego, denominado aluguel ou remuneracao,
é essencial para a sua configuracdo, pois haverd comodato, e ndo locagéo, se 0 uso e gozo da
coisa forem cedidos a titulo gratuito. Quanto ao consentimento, tal requisito pode ser expresso

ou técito, assim o contrato de locacéo é feita por quem tem poderes para tal, embora ndo se exija,



que seja proprietario, pois o inventariante pode em relagdo aos bens do espolio, assim como 0s
pais e outros representantes legais podem no tocante aos bens dos representados. Conforme
Gongcalves (2013, p. 313):

O locatario tem de ser pessoa estranha a coisa locada. Desse modo, o locador ndo pode
ser 0 locatario ou sublocatario de si proprio ou de sua prépria coisa, ou seja, ndo pode
receber coisa sua em locacdo, salvo se 0 uso da coisa, por forca do contrato ou em
virtude da lei, pertencer validamente a outrem. Pode haver, no entanto, resciséo parcial
do contrato de locacdo, como no caso de o senhorio ter de habitar uma parte do prédio
que ja havia alugado.

Em especifico, quanto ao conceito de locagdo de imdveis residenciais urbanos, o
locador dispde ao locatario a posse direta de imovel, destinado a sua residéncia familiar,
mediante o pagamento de remuneracéo (aluguel), por certo tempo, restituindo-o ao término ao
locador no mesmo estado de conservagdo em que fora recebido. Desta forma, o contrato de
locacéo de objeto imdvel urbano é assim classificado ndo pela localizacdo geografica, mas pela
sua destinacdo e utilizacdo. Neste sentido, segundo Coelho (2013) o conceito de Imovel
Residencial e Urbano, vinculado ao contrato de Locacdo de Imoveis, é entendido
exclusivamente a partir da destinacdo que lhe é conferida no contrato de locagdo, sendo
irrelevantes a localizacdo do bem ou suas caracteristicas, a menos que ocorra a omissdo das
partes em contratar a destinacdo. Esse entendimento é referido por L6bo (2011) ao distinguir
entre a locacdo de imdveis urbanos, desdobrada em locacdo de imdveis urbanos residenciais e
imoveis urbanos ndo residéncias como comercio, industrias, servicos, sendo regidas pela Lei
do Inquilinato (lei n° 8.245) e a locacdo de imoveis rurais, regida pelo Estatuto da Terra, de
1964, inserido na ceara do Direito Agrario, pois “O imovel ¢ considerado rural de acordo com
sua destinacdo (...), podendo ser rural o imdvel que se encontra dentro do perimetro urbano de
determinado municipio, o que atrai o tipo de locagdo”. Raciocinio também valido para a locacao
de imdveis com destinacdo urbana, pois servindo o imével rural, mesmo que para moradia, sem
a utilizacdo da terra para cultivo, labor ou subsisténcia, esta, do mesmo modo, sujeito a locagédo
urbana — trata-se de interpretacéo teleoldgica da lei.

Quanto aos direitos e obrigac6es do locador e locatario, previstos na Lei n° 8.245
discriminados por Coelho (2013, p. 91-208). Cita-se enquanto amostra a obrigagédo do locador:
garantir a posse do locatario; manter a forma e destino do imovel; responder por vicios
anteriores a locacgdo; elaborar memorial descritivo; fornecer quitagédo por escrito; pagar os
tributos e seguro; comprovar obrigacGes repassadas ao locatario, dentre outras obrigac6es. Por
sua vez, o locatario é obrigado a, entre outras obrigacGes: pagar o aluguel e encargos; observar

a destinacdo da locacdo; conservar o imovel; restituir o imével a fim de locacéo; informar o



locador sobre turbacdo da posse ou danos ou defeitos no imével, admitir a vistoria do imdvel,
pagar o prémio do seguro de fianca locaticia.

De forma complementar, dispbe o artigo 571 do Cddigo Civil, € permitido ao
“locador reaver a coisa alugada antes do vencimento do prazo”, igualmente, admite-se que a
coisa seja devolvida ao locador. Nos dois casos, respectivamente, se responderé por perdas e
danos e o locatario obriga-se a pagar multa proporcional prevista no contrato. De acordo com
Gongalves (2013, p.319), “Tal norma ¢ supletiva, podendo ser alterada pela vontade das parte,
e ndo se aplica a locacdo de prédios urbanos, que tem regulamentagdo propria”. 1SS0 porque
pelo principio da especialidade, aplica-se as normas referentes a Lei n° 8.245/1991, e pelo
principio da funcdo social, assim como, pelo principio da boa-fé-objetiva e da equivaléncia
material, podera o juiz, em caso de indenizacdo excessiva, fixa-la em base razoavel, pois como
referido, a autonomia da vontade é condicionada aos preceitos da ordem publica e da justica

social.

4 OS TIPOS DE FIANCA E A SEGURANCA JURIDICA DOS CONTRATOS DE
LOCACAO

Quanto a fianga ou caucao fidejussoria, Diniz a expde a partir dos seguintes termos,
tanto quanto ao conceito e ao tipo:

(...) ajuste que visa dar ao credor uma seguranga de pagamento, que podera efetivar-
se mediante a entrega de um bem mével ou imdvel, pertencente ao proprio patrimonio
do obrigado (penhor, hipoteca ou anticrese), para responder preferencialmente pelo
resgate da divida, caso em que se tera garantia real, ou, entdo, mediante promessa de
terceiro, estranho a relacdo juridica, de solver pro debitore, hip6tese em que se
configurard a garantia pessoal ou fidejussdria, ou melhor, a fianca, que, além de
garantir a boa vontade do devedor, completard a sua insuficiéncia patrimonial com o
patrimdnio do fiador. (2007, p.574)

Além da conceituacao e tipificacdo, Diniz (2007, p.575) apresenta as caracteristicas
juridicas da fianca, destacando-se a acessoriedade, unilateralidade, gratuidade e
subsidiariedade. Acessoriedade, pois sua existéncia é condicionada a obrigacdo principal, e
pela regra do acessorio segue o principal, sendo nula ou extinta a obrigagdo geradora, nula e
extinta sera a fianca. Pela unilateralidade a fianca gera obrigacdo apenas ao fiador, ndo
possuindo o locador nenhum compromisso em relacdo ao fiador. Quanto a gratuidade, o fiador
ao efetivar o contrato de fianca com o locador ndo procura receber algo em troca do locatario,
embora ndo exista proibicdo a fianca onerosa, realizada por Institui¢des Financeiras por meio
da Fianga Bancéria. Por sua vez, a subsidiariedade subsiste ao carater acessorio, pois o devedor

SO se obrigara se o devedor principal ou afian¢ado ndo cumprir a prestacao devida. Ainda quanto



a fianca, coloca-se como relevante a conceituagédo proposta por Coelho, segundo o qual fianga
é:
Contrato pelo qual uma pessoa (fiador) se compromete a cumprir uma obrigagdo de
outra (afiancado), caso ela ndo faca. Da fianca sdo partes o fiador e o credor, mas ndo
o afiancado. A fianga representa uma garantia pessoal do cumprimento de um

contrato entre o credor e o afiangado, do qual o fiador ndo participa. (COELHO, 2013,
p.262)

Quanto ao objeto Diniz (2010) classifica a fianga como civil e comercial; e quanto
a forma — convencional, legal (oriunda da propria lei) e judicial (se proveniente de exigéncia
do processo). O certo, a fianca afeita aos contratos locaticios é a fianca convencional, que
segundo a referida autora decorre espontaneamente da vontade do devedor ou do credor, mesmo
sem a anuéncia do devedor afiancado. Por sua vez, a fianca é classificada por Coelho (2013)
como simples ou solidaria; singular ou conjunta; limitada ou ilimitada; voluntaria ou
necessaria. Em Gongcalves (2013), sdo delineadas as espécies e 0s requisitos objetivos e
subjetivos de validade da fianca. Para as espécies, destaca-se a convencional, legal e judicial.
A primeira, resulta do acordo de vontades. A segunda € imposta pela lei. E a terceira é
determinada pelo juiz.

J& os requisitos de validade estdo adstritos a capacidade para ser fiador, tendo
natureza genérica, pois podem ser fiadoras todas as pessoas que tenham a livre disposicédo de
seus bens, sendo afastados, portanto, os incapazes em geral. A fianca concedida por mandato,
requer poderes especiais; e, se 0 outorgante for analfabeto, a procuracdo deve ser dada por
instrumento publico. Além disso, esclarece o autor, por meio da leitura do art. 1.647, 11l que
um conjuge ndo pode, sem o consentimento do outro, exceto no regime da separagdo absoluta,
prestar fianca.

Em relacdo as obrigacbes do fiador, Coelho (2013, p.273) afirma de forma
categorica que “‘a Unica obrigagdo do fiador ¢ satisfazer ao credor a obriga¢do do afiancado,
quando este ndo a adimplir”.

Além dos requisitos necessarios a validade da fianca, destaca-se em Gongalves
(2013) que a preocupacao com a seguranca juridica do contrato de locacdo alinhado a fianga ao
interpretar, a partir da leitura do inciso X do art. 40 da Lei de Locagdo Predial e Urbana (Lei
8.245/91), que a prorrogacéo da locagéo por prazo indeterminado, uma vez notificado o locador
pelo fiador de sua intengdo de desoneragéo, este ainda fica obrigado por todos os efeitos da
fianca durante 120 (cento e vinte) dias apds a notificacdo ao locador, ficando o locatério
obrigado a apresentar nova garantia locaticia no prazo de 30 (trinta) dias, sob pena de

desfazimento da locacao.



Nos termos referidos sobre a prorrogacdo da locagdo por prazo indeterminado,
afirma Gagliano et al. (2012, p.647), que a condicdo de limitagdo temporal da fianga, retira a
possibilidade do fiador ficar eternamente jungido as garras do credor. N&o obstante, isso ndo
elimina o respeito ao prazo estabelecido no proprio contrato para o0 cumprimento da obrigacéo.
Todavia, em contratos sem limitagdo temporal poderd o fiador, sempre que lhe convier,
exonerar-se da fianga (resiligdo unilateral do contrato), remanescendo a sua obrigacgdo 60 dias
apos a notificacdo do credor (judicial ou extrajudicial).

Entende-se, por certo, que a nova redacgédo veio conciliar a Lei do Inquilinato com
o art. 835 do Cddigo Civil. Presume-se, portanto, que se buscou proporcionar maior seguranca
juridica a relacdo locaticia, evitando-se a inseguranca ocasionada pela falta de fiador-
garantidor, pois dentro dos cento e vinte dias de subsisténcia da fianca, apds a notificacdo
exoneratdria, o locador podera promover a retomada da fianca. Por sua vez, e muito mais
importante, os direitos do fiador sdo: beneficio de ordem; sub-rogacdo; indenizacdo; e
exoneracdo da fiangca sem prazo. Sem duavida, os dois ultimos direitos do fiador estéo
diretamente relacionados a seguranca juridica dos contratos de locacao de imoveis residenciais

e as possibilidades de exoneracdo do fiador. Neste sentido, apreende-se que:

Quando a fianca € outorgada por prazo indeterminado, ou sua vigéncia ndo se
encontra condicionada a do contrato principal, o fiador pode denunciar o contrato
unilateralmente, sempre que lhe convier fazé-lo. Para tanto, deve notificar o credor
em juizo (Monteiro, 2003, 5:386). A exoneracdo sO produz efeito depois de
transcorridos sessenta dias da notificacdo (CC, art.835). (COELHO, 2013, p.276)

O dispositivo elucidado, sintoniza-se com o artigo 40, inciso X, assim como o
paragrafo Unico da Lei 12.112/09, que introduziu na Lei de Locacdo Predial e Urbana (Lei
8.245/91), o inciso X:

Prorrogacdo da locagéo 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 ap6s a notificacdo ao locador. Paragrafo Unico. O
locador podera notificar o locatério para apresentar nova garantia locaticia no prazo
de 30 (trinta) dias, sob pena de desfazimento da locacdo. (GONCALVES, 2013,
p.570)

A leitura dos cruzamentos entre seguranca juridica do contrato de locagéo e fianca
¢ dada por Gongalves (2013, p.330), ao interpretar que “Pretende-se, com isso, aumentar as
garantias do locador e exonerar da obrigacdo a empresa fiadora que esteja passando por crise
econdmico-financeira”. Entende-se, por certo, que a nova redagdo veio conciliar a Lei do
Inquilinato com o art. 835 do Cddigo Civil. Presume-se, portanto, que se buscou proporcionar

maior seguranga juridica a relacéo locaticia, evitando-se a insegurancga ocasionada pela falta de



fiador-garantidor, pois dentro dos cento e vinte dias de subsisténcia da fianca, apos a notificacdo
exoneratdria, o locador poderd promover a retomada da fianga.

Assim, a seguranca juridica do contrato, conforme ressalta Theodoro Junior (2010,
p.12) mesmo com as alteragdes provocadas pela Lei 12.112 de 09.12.2009 é resguardada, “pois
dentro dos cento e vinte dias de subsisténcia da fianca apos a notificacdo exoneratoria, sera
possivel ao locador promover a retomada liminar, caso ndo providencie o locatario a
apresentacédo de novo fiador ou de outra garantia idonea prevista na Lei do Inquilinato”. Desta
maneira, com a alteracdo da lei a vontade do fiador é respeitada com a possibilidade de
exoneracdo extrajudicial, ndo se sujeitando a uma obrigacdo indefinida que poderia configurar
imposicdo insuportavel e contraria ao bom direito. Conciliando a Lei do Inquilinato com o art.
835 do Cddigo Civil, mas, ao mesmo tempo, proporcionando seguranca juridica a relacéo
locaticia.

O mesmo pensamento, isto €, a possibilidade de livre exoneracdo é afirmada por
Venosa (2010, p.179), pois “a importante inovacao do dispositivo reside na simplificacdo que
o legislador outorgou doravante para a exoneracao da fianca nos contratos em geral. Esta ndo
mais depende de intervengdo judicial, como vinha se entendendo, mas de mera notificagdo ao
credor, pois o fiador ainda responderéa pelos efeitos da garantia até 120 dias apds a notificacdo”.

Além da possibilidade da exoneracédo, quando da inexisténcia de prazo determinado
nos contratos locaticios, as modificacGes introduzidas pela Lei 12.112 de 09.12.2009, permite

que o fiador retire-se da fianca nos casos referidos no Art. 11 da Lei n°. 8.245/91:

Morrendo o locatério, ficardo sub - rogados nos seus direitos e obrigacGes:

I - nas locagBes com finalidade residencial, o conjuge sobrevivente ou 0 companheiro
e, sucessivamente, 0s herdeiros necessarios e as pessoas que viviam na dependéncia
econdmica do de cujus, desde que residentes no imével;

Il - nas locac¢Bes com finalidade néo residencial, o espolio e, se for o caso, seu sucessor
no negacio.

Art. 12 (...).

8§ 1°Nas hipoteses previstas neste artigo e no art. 11, a sub-rogacéo ser4 comunicada
por escrito ao locador e ao fiador, se esta for a modalidade de garantia locaticia.

§ 2° O fiador podera exonerar-se das suas responsabilidades no prazo de 30 (trinta)
dias contado do recebimento da comunicacdo oferecida pelo sub-rogado, ficando
responsavel pelos efeitos da fianga durante 120 (cento e vinte) dias ap6s a notificagdo
ao locador.

O motivo do aviso ao fiador deriva da propria condicdo da fianca, pois ela é
oferecida a partir da qualidade do locatario. Assim, ao propiciar ao fiador a hipdtese de
exoneracao unilateral em caso do locatério falecer ou vier a se separar ou dissolver a unido
estavel, mediante notificacdo ao locador. Nao obstante, a exoneracdo (art. 12, §2°) do fiador
concedida pelo acréscimo da Lei n°. 12.112/09 a Lei n°. 8.245/91 dobrou o prazo (120 dias) em

que o fiador respondera aos efeitos da fianca apds a notificagdo de exoneracdo entregue ao



locador. Com isso, buscou-se resguardar os direitos do fiador, do locatério e do locador, ndo
deixando em situacdo de vulnerabilidade a segurancga juridica do contrato.

5 CONSIDERACOES FINAIS

A locacdo de imoveis € uma realidade muito presente na sociedade brasileira, pois
esse tipo de locacéo tem por finalidade necessidades cotidianas ao universo da vida urbana, que
perpassa as atividades econdémicas — imdveis comerciais; de lazer — imdveis para temporada; e,
principalmente, residencial, pois por problemas sociais e econdmicos diversos a defasagem de
imoveis residenciais no pais é altissima, recaindo sobre o orgamento das familias brasileiras em
torno de 30%, conforme demonstrativo do IBGE realizado nos anos 2002-2003 e 2008-2009.

A situacdo supracitada, sempre demandou respostas imediatas pelo poder publico,
entretanto, ao longo da historia nacional o problema da moradia é marcado por posicdes
politico-econdmicas que acentuam a locacdo urbana pelo extremismo do liberalismo
econdmico e patrimonialista ou sob a protecdo excessiva do locatario que desestabilizaram o
mercado imobiliario. Os diplomas legais tém, portanto, a dificil tarefa de conciliar os
investimentos do locador e a protecédo social e econémica do locatério. Segundo Coelho (2013,
p.189):

Por se tratar da matéria sensivel — em termos econdmicos e sociais -, a locacao de
imdvel residencial tem, na lei, uma complexa disciplina, que tenta compatibilizar, de
um lado, a garantia de remuneragdo ao investimento do locador e, de outro, a protegéo
do contratante mais fraco — em geral, o locatéario. (...) A conjuncdo desses conceitos
circunscreve 0 ambito de incidéncia das normas juridicas em foco.

Problema urbano agravado neste Gltimo século, a disciplina da locacdo de prédios
urbanos, é um desafio ao legislador demandando do direito positivo respostas no sentido prevé
e discriminar os direitos e obrigacGes contraidos pelo locador e locatario, que por sua vez estao
presentes no Codigo Civil, na Lei de Locacdo Predial e Urbana (Lei 8.245/91) e na Lei
12.112/09, cuja promulgagdo promoveu alteracdes e adaptagdes necessarias para perpetuar a
“Lei do Inquilinato” (Lei 8.245/91). Assim a promulgacdo da Lei 12.112/09, fez fortalecer o
microssistema juridico dos contratos de locacdo de imovel, revigorando a normativa abalada
por mais de duas décadas de interpretacGes e decisfes dos tribunais patrios, mantendo-a como

legislagdo moderna e essencial para equilibrar o mercado econémico.



REFERENCIAS

COELHO, Fabio Ulhoa Coelho. Curso de Direito Civil — Contratos. 62 edicdo. Sdo Paulo:
Saraiva, 2013.

DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro — Teoria das Obrigacdes
Contratuais e extracontratuais. 262 edicdo revista e atualizada. S&o Paulo: Saraiva, 2010.

GAGLIANO, Pablo S. e PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso de Direito Civil. Séo
Paulo: Saraiva, 2012. Vol. IV, tomo II.

GONGCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil — Contratos e Atos Unilaterais. 102 edi¢do. Sdo
Paulo: Saraiva, 2013. Volume 03.

LOBO, Paulo. Direito Civil — Contratos. Sao Paulo: Saraiva, 2013.

THEODORO JUNIOR, Humberto. Inovacdes na lei do inquilinato: visio esquematica das
alteracgdes provocadas pela Lei 12.112 de 09.12.2009. Rio de Janeiro: GZ Ed., 2010.

VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil — Teoria Geral dos Contratos e Contratos em
Espécie. 52 edigdo. Sdo Paulo: Atlas, 2005. Vols, 1l e I1I.

. Lei do inquilinato comentada: doutrina e pratica. Sdo Paulo:

Atlas, 2010.

Diplomas Legais:

BRASIL. NOVA LEI DO INQUILINATO” - LEI 12.112/09. In. VADE MECUM. 172
edicdo. Séo Paulo: Saraiva, 2014.

BRASIL. CODIGO CIVIL — LEI N° 10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002. In: VADE
MECUM. 172 edicdo. Sdo Paulo: Saraiva, 2014.

BRASIL. LElI DE LOCACAO PREDIAL E URBANA (LLPU) — LEI N° 8245 DE
OUTUBRO DE 1991. In: VADE MECUM. 172 edi¢do. S&o Paulo: Saraiva, 2014.

Acesso via Internet

IBGE. Pesquisa de orcamentos familiares 2002-2003. Disponivel em:
http://www.ibge.gov.br acesso em: 14 fevereiro de 2014.

IBGE. Pesquisa de orcamentos familiares 2008-2009. Disponivel  em:
http://www.ibge.gov.br acesso em: 14 fevereiro de 2014.



	IBGE. Pesquisa de orçamentos familiares 2002-2003. Disponível em: http://www.ibge.gov.br acesso em: 14 fevereiro de 2014.
	IBGE. Pesquisa de orçamentos familiares 2008-2009. Disponível em: http://www.ibge.gov.br acesso em: 14 fevereiro de 2014.



