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Resumo:Os limites da responsabilidade do fiador nos ctwgrde locacéo tém sido alvo de
divergéncias e criticas. Devido a inseguranca igaidjue havia nas relacdes locaticias,
notadamente em relacdo a responsabilidade do fitalaeditada a Lei n. 12.112/09, a qual
promoveu algumas alteracfes na Lei n. 8.245/91 digpde sobre as locacbes dos imbveis
urbanos e os procedimentos a elas pertinentesc@p@gio trabalho é delinear o cenario
anterior e posterior a Lei n. 12.112/09, identificquais eram as divergéncias e,
principalmente, refletir se a referida Lei logrout@ em por fim & celeuma.

Palavras-chave: Direito Civil. Contrato de Locag&o. Lei n. 8.245/9%ei n. 12.112/09.
Fianca. Responsabilidade do Fiador.

Sumario: Introducédo. 1. Fianca: Conceito, natureza juriéicaracteristicas. 2. A seguranca
juridica, a natureza gratuita da fianca e a furg@mal do contrato locaticio. 3. O 6nus da
responsabilidade do fiador a partir da Lei n. 12/@9. Concluséo. Referéncias.

INTRODUCAO

O trabalho cientifico que nesta oportunidade ésgmtado trata do instituto da fianca
nos contratos de locacdo. Antes da Lei n. 12.112/08 alterou diversos dispositivos da Lei
do Inquilinato (Lei n. 8.245/91), a legislacdo n#m@azia previsdo expressa sobre a
responsabilidade do fiador na hipétese de um dontia locacdo por prazo determinado ser
prorrogado automaticamente, passando a viger codedarminado.

Nesse sentido, atento a natureza juridica e atesisticas do contrato de fianca,
indagava-se sobre a possibilidade de se respomsalol fiador pelos contratos de locacao
que automaticamente eram prorrogados por prazteimdi@ado.

Com o advento da Lei n. 12.112/09, que modificoarto 39 da Lei n. 8.245/91 e

inseriu o inciso X, no art. 40, parece que a cekedon resolvida, na medida em que a Lei



passou a prever expressamente a situacdo em epigmentanto, é de se indagar se a nova
sistematica da Lei impds um dnus excessivo aoifiado

A fianca possui natureza de contrato acessoricoempanha um contrato principal,
que no caso em tela € o contrato de locacdo. Aisiéexia desses contratos é algo
extremamente corriqgueiro no ambito das relacOeatilmas, razdo pela qual é importante
averiguar a responsabilidade do fiador e até quaento ela perdura nos contratos locaticios
gue se prorrogam por prazo indeterminado.

Para tanto, este trabalho esta organizado encdpggilos, com o objetivo de trazer a
baila a discussdo sobre a responsabilidade dorfimdoambito dos contratos de locacéo,
antes e apos a Lein. 12.112/09.

O primeiro capitulo destina-se a conceituar a &andentificando sua natureza
juridica, suas caracteristicas e principios quedizeaplicaveis.

Ja o segundo capitulo tem como objetivo identifi@aresponsabilidade do fiador,
refletindo se a disciplina da matéria, antes déndga da Lei n. 12.112/09, era satisfatoria de
modo a afastar a inseguranca juridica quanto @mespilidade do fiador nos contratos de
locagcd@o que se prorrogavam por prazo indeterminbalmbém serd pontuado até que ponto
essa alteracao legal se coaduna com a naturezatay@d fianca e com a fungéo social do
contrato.

O terceiro capitulo é destinado a analise do re &rt. 40, X, da Lei n. 8.245/91, com
a redacdo dada pela Lei n. 12.112/09. O objetiapantar os novos contornos que a Lei
passou a conferir a responsabilidade do fiadorcoagratos de locacdo que se prorrogam por
prazo indeterminado, bem como identificar se esspaonsabilidade teria sido prevista de
maneira excessiva.

A metodologia é bibliografica porque o pesquisagiivaleu de obras doutrinarias e

de pesquisas jurisprudenciais. Dessa forma, preteaddentificar a responsabilidade do



fiador nos contratos de locac&o que se prorroga@mrazo indeterminado antes e depois da
vigéncia da Lei n. 12.112/09.

A pesquisa também se caracteriza como parcialnexmieratoria e explicativa, pois
visa explicitar as alteracdes do posicionamenisgurdencial com o advento da referida Lei;
analisar se a alteracao legal no que tange a resipdidade do fiador se compatibiliza com as
caracteristicas e com a natureza juridica da fiamgpestionar se na nova sistematica teria

sido imposto um 6nus exagerado ao fiador.

1. FIANCA: CONCEITO, NATUREZA JURIDICA E CARACTERIS TICAS

E mister, antes de discutir a extingdo da fiangaaumtratos de locacéo, estabelecer o
conceito, a natureza juridica, bem como as priicigaacteristicas da fianca.

Segundo Flavio Tartutea fianca, também chamada de caucao fidejusgite ser
compreendida como “contrato pelo qual alguém, dofiagarante satisfazer ao credor uma
obrigagdo assumida pelo devedor, caso este ndorauam. 818 a 838 do CC)". Assim, a
fianca € um contrato de garantia, acessorio a umsipal, em que o fiador assume perante o
credor uma responsabilidade sem existir, em regnajébito.

Tartucé ressalta que a fianca possui uma natureza jursdiggeneris, isto é, especial,
na medida em que constitui um contrato complexo carmacteristicas préprias. De forma
objetiva e clara, Marcio André Lopes Cavalcdrgestenta que a fianca é um contrato

acessorio, formal, gratuito, subsidiério, unilatergue ndo admite interpretacdo extensiva.

' TARTUCE, Flavio.Direito Civil: teoria geral dos contratos em espécie. 9.ed, atwval. e ampl. - Rio de

Janeiro: Forense — Sao Paulo: Método, 2014, p. 433.

2 Ibidem, p. 433.

3 CAVALCANTE, Marcio André LopesInformativo esquematizado: Informativo 534- STJ, 2014. Disponivel
em: <https://drive.google.com/file/d/0B4mQkJ-pSXvERNOVIJIREpDVIk/edit?pli=1>. Acesso em: 15 out.
2014



E acessoério — explica Cavalcahte porque pressupde a existéncia de um contrato
principal; é formal, pois o art. 819 do CC impdaexessidade de que se observe a forma
escrita; € gratuito, em regra, haja vista que dofianada recebe em troca por se tornar um
garantidor, podendo ser o contrato, no entantorosnequando o fiador recebe por prestar
essa garantia. Salvo nessa hipdtese de onerosmadatrato de fianca € unilateral, ja que
apenas o fiador assume uma obrigacdo, ao contfdrgue ocorre com o afiancado e com o
credor, que, no ambito dessa relacdo contratuééns@arantias.

Ademais, a fianca também é subsidiaria, na medidaque o fiador s6 pode ser
cobrado ante o inadimplemento do afiancado. Ponémse pode olvidar que ha hipoteses em
que o fiador renuncia o beneficio de ordem, podenesse caso, responder solidariamente.

Por fim, vale destacar a impossibilidade de serpmétar a fianca de forma extensiva.
De acordo com essa caracteristica dos contratdsaniga, havendo duvidas relativas as
clausulas contratuais, essas devem ser interpgetagtitivamente, notadamente pelo fato de
ser a fianga um contrato gratuito, em regra. Ness@do, com fundamento nos art. 114 e 819
do CC, se o fiador ndo anuiu, ndo é razoavel respotis@tiil por obrigacdes que nao

constavam expressamente do contrato.

2. A SEGURANCA JURIDICA, A NATUREZA GRATUITA DA FIA NCA E A

FUNCAO SOCIAL DO CONTRATO LOCATICIO

Antes do advento da Lei n. 12.112/09, o art. 3%elan. 8.245/91 previa que “salvo
disposicéo contratual em contrario, qualquer daangias da locacédo se estende até a efetiva

devolucéo do imovel.”.

* Ibidem.

® Art. 114, do CC: Os negécios juridicos benéficasrentincia interpretam-se estritamente; Art. 809CC: A
fianca dar-se-4 por escrito, e ndo admite intespéet extensiva. BRASIL. Codigo Civil. Lei n. 10.4@@ 10 de
janeiro de 2002. Disponivel em: <http://www.planajov.br/ccivil_03/leis/2002/I10406compilada.htm>.
Acesso em: 28 abr. 2015.



O referido dispositivo ndo contemplava expressamanresponsabilidade do fiador
nas hipoteses em que um contrato, que vigia pqudaiaterminado, prorrogava-se por prazo
indeterminado, o que ocorria quando, ao final dmnea contratual, o locatario permanecia na
posse do imével sem oposicao do locador.

A omissao do legislador nesse particular contailpdra um cenario de inseguranca
juridica, tanto que até 22/11/2608 jurisprudéncia do Superior Tribunal de Just8aJ)
oscilava quanto aos limites da responsabilidadegal@ntidor quando, ao fim do prazo
contratual, o inquilino permanecia no imével, sgrocao do locador.

De um lado, parte da jurisprudéncia do Sfdzia o entendimento de que a fianca se
extinguia ao término do contrato que vigia por prdeterminado, ainda que, por forca de lei,
fosse este contrato locaticio prorrogado por temgeterminado. ISso porque, nos termos da
Sumula 214, do STJ “O fiador na locacdo nao respgmar obrigacdes resultantes de
aditamento ao qual ndo anuiu.”. Assim, se nao hsseveclausula contratual prevendo
expressamente a responsabilidade do fiador atéteveefentrega do imével pelo locador
(entrega das chaves), de modo algum o fiador perceaia responsavel ao fim do prazo de
locacgéo, ja que ele ndo anuiu com a prorrogac&muivato por tempo indeterminado.

Ainda que assim nao fosse, sustentava-se sezviarge perscrutar se existia ou nao
clausula contratual prevendo a responsabilidadéador até a efetiva entrega das chaves.
Qualquer previsdo nesse sentido era consideraficam@or ser incompativel com o art. 819
do CC, segundo o qual a fianga ndo admite intexgéiet extensiva. E dizer: por esse

entendimento, o fiador apenas permaneceria comanti@or se, apds a prorrogacdo da

® Data em que o Superior Tribunal de Justica (STa§,Embargos de Divergéncia em Recurso Especidi§gER
n. 566.633/CE), pacificou o entendimento sobreso@s.

"BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n. 88/5®. Relatora: Ministro Hamilton Carvalhido. Dispeel
em:<https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/docutménediado/?componente=IMGD&sequencial=134486&
num_registro=199500682877&data=20020204&formato=PDAcesso em: 10 abr. 2015.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. AgRg no REBs|833.492/SP. Relator: Ministro Gilson Dipp. Diapeel
em:<http://www.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/teptipo_visualizacao=null&processo=833492&b=ACOR&t
hesaurus=JURIDICO>. Acesso em: 10 abr. 2015.



locacdo por tempo indeterminado, anuisse expressameCaso contrario, sua
responsabilidade ficaria delimitada ao pacto oagamente previsto.

Por outro lado, havia no STéntendimento em sentido oposto. De acordo com este
posicionamento, a existéncia de clausula expressaendo a responsabilidade do fiador até
a efetiva entrega das chaves, autorizava estendaraatia, mesmo diante da prorrogacéo
automatica do contrato de locacdo por tempo inchéta@do. Desse modo, caso houvesse
clausula expressa dispondo que o fiador permarmesponsavel até a entrega das chaves, o
decurso do prazo contratual, por si s, ndo ensgafastamento da fianca.

Vé-se, portanto, que a antiga redacdo do artd&9ei n. 8.245/91, somada a
divergéncia de entendimento no STJ, trazia insegarguridica, ndo so para o fiador, mas
também para o locador, tendo em vista que néolsae, s certo, qual o limite temporal da
fianca.

Somente em 22/11/2006, no julgamento dos EmbatgoBivergéncia em Recurso
Especial (EREsp n. 566.633/CE), o STJ pacificonteralimento sobre a tematica. Assentou-
se a compreensdo de que a existéncia de clausutatoal prevendo a responsabilidade do
fiador até a entrega efetiva do imével era sufteigrara estender a responsabilidade do fiador
quando no final do prazo contratual a relacéo ioieaprolongasse por tempo indeterminado.

Confira-se:

EMBARGOS DE DIVERGENCIA. LOCACAO. FIANCA. PRORROGAXD.
CLAUSULA DE GARANTIA ATE A EFETIVA ENTREGA DAS CHAES.
Continuam os fiadores responsaveis pelos débitasmtithios posteriores a
prorrogacédo legal do contrato se anuiram expresganaeessa possibilidade e nao
se exoneraram nas formas dos artigos 1.500 do GB35 do CC/02, a depender
da época que firmaram a avenca. Embargos de diveegé que se da provimento.
(BRASIL. Superior Tribunal de Justica. EREsp n. .688/CE. Relator: Ministro
Paulo Medina. Disponivel em: <http://www.stj.jusSCON/SearchBRS?
b=ACOR&livre=@docn=%27000317721%27>. Acesso emali0 2015.)

8BRASIL. Superior Tribunal de Justica. AgRg no REsF91.077/SP. Relator: Ministro Hélio Quaglia Bzsa.
Disponivel em: <http://www.stj.jus.br/SCON/SearcHBR=ACOR&Ilivie=@docn=%27000260983%27>.
Acesso em: 10 abr. 2015.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. AgRg no RBs$82.082/RS. Relator: Ministro Hélio Quaglia Bash.
Disponivel em:; <http://www.stj.jus.br/SCONY/jurispliencia/toc.jsp?tipo_visualizacao=null&processo=
682082&b=ACOR&thesaurus=JURIDICO>. Acesso em: 10 2015.



Vale dizer que a Sumula 214 do STJ nao foi supemaads passou a ser entendida de
forma diferente. De acordo com esse enunciado,cases de aditamento do contrato de
locacdo, o fiador ndo respondera se nao tiver anbidravante, para o ST& ampliacéo dos
limites da responsabilidade do fiador até a entdagmchaves nao viola a referida Sumula,
notadamente pelo fato de que aditamento ndo seradmfcom prorrogacédo. Confiram-se os

ensinamentos de Sylvio Capanema de S8uza

A Sumula refere-se a aditamento, 0 que pressup8eacndscimo ao contrato
principal, que majore o valor da obrigacdo garantem prejuizo do fiador, que a
tanto ndo se responsabilizou.

O aditamento representaria intoleravel surpresa @diador, rompendo o equilibrio
econdmico do contrato, colocando em grave risaugatrimonio.

O aditamento, portanto, consiste em uma mudancaatoal que cause consideravel
surpresa no fiador, por exemplo: aumento do alugueima novacgao. Ja na prorrogacao, nao
ocorrem mudancas substancias do contrato, mansmdaelusive, o valor do aluguel, sem
prejuizo da correcdo monetaria. Nesse mesmo sepfiossegue o ilustre doutrinafoacima

referido:

Na prorrogacdo, que € automatica, e decorre deianéo locador, quando se expira
0 prazo avencado, ndo se majora o aluguel, detanehina lei que se mantenham as
mesmas condigdes, salvo corre¢cdo monetaria, pdloeimjustado pelas partes, o
gue ndo importa em aumento do valor da prestagém € de elementar sabenca.

Assim sendo, observa-se que a Sumula 214 do SThapéicavel as hipoteses de
prorrogacdo automatica da fianga nos contratosaeéo.

Cabe ressaltar que, conforme o julgado paradignmasiiado, o fiador apenas
permaneceria responsavel pelos débitos posteriof®rrogacdo do contrato locaticio, se
tivesse anuido expressamente e se ndo se exonesafsena do art. 835 do CC. Dispde o

referido artigo que “O fiador poder& exonerar-séia#a que tiver assinado sem limitagdo de

®BRASIL. Superior Tribunal de Justica. AgRg no AgRas EDcl no AgRg no Ag n. 562.477/RJ. Relator:
Ministro Hamilton Carvalhido. Disponivel em:< http://www.stj.jus.br/'SCON/SearchBRS?b
=ACORg&livre=@docn =%27000316032%27>. Acesso emalli0 2015.
19 SOUZA de, Sylvio CapanemA Lei do Inquilinato Comentada Artigo por Artigo. 8.ed. rev., atual. - Rio de
illaneiro: Forense — S&o Paulo: Gen, 2012, p. 172.

Ibid.



tempo, sempre que lhe convier, ficando obrigado tpdos os efeitos da fianca, durante
sessenta dias apos a notificacdo do credor.”.

Portanto, de acordo com STJ firmado no julgameotoEmbargos de Divergéncia em
Recurso Especial (EREsp n. 566.633/CE), ainda qu&rga se prorrogue por prazo
indeterminado, nada impede que o fiador busquedssaneracdo, desde que notifique o
credor, hipétese em que permanecerd como garammoiproximos 60 dias a contar da
notificacao.

Ressalte-se que a nova compreensdo do STJ nadosolucdefinitivamente os
problemas apontados pela doutrina. Com efeito, iforamzacdo de entendimento no STJ
trouxe seguranca juridica. Ocorre que a prorrogagémmatica da responsabilidade do fiador
nao se coaduna com a natureza gratuita da fiaamg@ouco com a funcéo social do contrato.

A fianca €, em regra, um contrato gratuito e coalonfio comporta interpretacéo
extensiva. E 0 que se depreende do art. 819 do‘&£@anca dar-se-a4 por escrito, e ndo
admite interpretacéo extensiva.”. Nesse sentidpa@em&’ leciona que o contrato de fianca,
por ser gratuito, traduz-se em ato de liberalidadeve ser interpretado restritivamente, sendo
inadmissivel sua ampliacdo sem anuéncia expresgaadas interessadas.

Até o advento da Lei n. 12.112/09, o art. 39 dadcelnquilinato ndo previa de forma
expressa a extensdo da fianga com a prorrogacBxalgio por prazo indeterminado, razéo
pela qual a clausula contratual que previa a resimlidade do fiador até a entrega das
chaves violava a natureza gratuita do contratdethed.

Outrossim, a prorrogagcdo automatica da fianca gaemcontro a funcdo social do
contrato, na medida em que estabelece uma respladedd abusiva em relacdo a uma

pessoa que sequer se beneficiou do contrato, emgejaria a nulidade dessa clausula, na

2bid., p. 170.
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forma dos art. 166, Il, 187 e 421 do €. MNesse diapaséo, vale trazer & baila os ensinament

de Flavio Tartucg:

[...]; Ademais, alegava-se que a aceitacdo daukde prorrogacdo automatica nao
se coadunava com a ideia de justica contratuatioglada com a eficacia interna do
principio da funcdo social do contrato. Afirmavaepge a referida clausula seria
antissocial, devendo ser considerada nula por dbade (arts. 166, 1l, 187 e 421

do CC).

Destarte, a clausula de prorrogacdo automatic#taate contra a boa-fé e contra a
funcao social do contrato, vez que o fiador eracado em situacdo de extrema desvantagem,

nao havendo qualquer equilibrio na relacdo coratatu

3. O ONUS DA RESPONSABILIDADE DO FIADOR A PARTIR DA LEIN. 12.112/09

Com o advento da Lei n. 12.112/09, diversos disposi da Lei do Inquilinato foram
modificados. No que tange a responsabilidade dinfijaguando da prorrogacdo do contrato
por prazo indeterminado, merecem relevo as altesafgitas nos art. 39 e 40, X da Lei do
Inquilinato.

Em sua nova redacdo, o art. 39 passou dispor §akwd' disposicao contratual em
contrario, qualquer das garantias da locacdo smdsstaté a efetiva devolugcdo do imovel,
ainda que prorrogada a locacao por prazo indeteduirpor forca desta Lei.”

Note-se que na redacdo antefloa extensdo da garantia quando da prorrogacdo da

locacdo por prazo indeterminado nao tinha prevesgmessa. Finalmente, a alteracdo do

13 Art. 166, do CC: E nulo o negdcio juridico quantio: for ilicito, impossivel ou indeterminavel es objeto;
Art. 187, do CC: Também comete ato ilicito o titud@ um direito que, ao exercé-lo, excede manifiestde 0s
limites impostos pelo seu fim econémico ou sogela boa-fé ou pelos bons costumes; Art. 421, do AC
liberdade de contratar sera exercida em razdo émioss da fungdo social do contrato. BRASIL. GflCivil.
Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Disponiven: <http://www.planalto.gov.br/ccivil
_03/leis/2002/110406compilada.htm>. Acesso em:#82015.

“ TARTUCE, op. cit., p. 437.

> Art. 39, da Lei n. 8.245/91 (antes da Lei n. 12/09P Salvo disposicdo contratual em contrario|quer das

garantias da locagdo se estende até a efetivaut@eoto imdvel. BRASIL. Lei n. 8.245, de 18 de butude
1991. Disponivel em: kttp://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8245.htmAcesso em: 28 abr. 2015.
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referido dispositivo parece ter assentado de foclaea os limites da responsabilidade do
fiador.

Conforme demonstrado acima, desde os EREsp n6EHEE, o STJ pacificou o
entendimento de que, findo o prazo avencado, erangavprorrogacdo do contrato locaticio
por tempo indeterminado, o fiador permanece conrangdor, desde que haja previsao
contratual nesse sentido.

A Lei n. 12.112/09 ndo so confirmou esse posiciardn mas foi além, na medida
em que, doravante, salvo previsdo em sentido agamteaprescindivel analisar se o contrato
prevé a responsabilidade do garantidor até a afetiwrega das chaves. Em outras palavras:
na otica do STJ, a extensao da responsabilidadiadtor deveria estar prevista no contrato,
engquanto que pela nova sistematica da Lei n. 8245340 ha necessidade de que o contrato
contenha tal previséao.

A Lei n.12.112/09 também inseriu o inciso X, na 4fl da Lei do Inquilinato. Veja-

Se.

Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou ub&tituicdo da modalidade de
garantia, nos seguintes casos:

(..

X — prorrogacédo da locagdo por prazo indeterminada vez notificado o locador

pelo fiador de sua intencdo de desoneracéo, ficabdgado por todos os efeitos da
fianca, durante 120 (cento e vinte) dias ap0s dicagtdo ao locador. (Incluido pela
Lein®12.112, de 2009)

[.]

A andlise desse dispositivo revela que, apos qugacao do contrato de locagéo por
prazo indeterminado, é possivel que o fiador seeneode sua obrigagéo, desde que notifique
o locador, manifestando seu interesse em se desoBetretanto, ficar responsavel por mais
120 dias ap0s a notificacao.

Flavio Tartucé® considera que a alteracdo da Lei n. 8.245/91enpatticular,

estabeleceu um meio-termo, solucionando a divergémee existia, pois, mesmo com a

" TARTUCE, op. cit., p. 437.
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prorrogacdo automatica da fianca, permitiu que amldii se exonere mediante simples

notificacéo do locador. Nesse sentido:

Todavia, chegou-se a umeio-termo, pois, com a prorrogacéo, passa a ser admitida
a exoneracao unilateral por parte do fiador, mediaimples notificacédo dirigida ao
credor (locador). Apds a notificacdo a respong#duile do fiador persiste por mais
cento e vinte dias (art. 40, inc. X, da Lei de lgizg também introduzido pela Lei
12.112/2009). A norma prevalece em relacdo ad8a&.do CC/2002, por ser mais
especial. Relembre-se que o ultimo dispositivogdalimodo dispde de um direito a
exoneracao para o fiador, na fianca sem prazorditedo. A diferenca € que nesta
norma geral ha previsdo de sua responsabilidadsgssenta dias apos a notificagao
do credor. Em suma, a divergéncia anterior parecsido solucionada pela lei, de
modo razoavel, na opinido deste autor.

Desse modo, ndo ha duvidas de que a reforma ddoleiquilinato tenha superado o
problema da inseguranca juridica no que concerriente temporal da fianca nos contratos
de locacdo. Nao obstante, a Lei n. 8.245/91 aind®jéto de critica, principalmente em
relacdo ao prazo em que remanesce a responsabilitadiador apos a notificacdo do
locador.

Isso porque, antes da Lei n. 12.112/09, aplicavsussidiariamente o art. 835do
CC, o qual prevé a possibilidade de o fiador senerar nos contratos de prazo
indeterminado. Para tanto, devera notificar o argogermanecendo na condicdo de garantidor
nos 60 dias subsequentes a notificacao.

Conforme acima pontuado, a Lei n. 12.112/09 insetinciso X, no art. 40, da Lei n.
8.245/91. Este dispositivo prevé o dever do fiadcomunicar o desejo de se exonerar ao
locador apds a prorrogagdo do contrato por tempeténminado, permanecendo como
garantidor por mais 120 dias a contar da notificaca

Com efeito, jA ndo mais se pode invocar a regrard@35, do CC, ja que ha norma

especifica. Diante disso, observa-se que até acisg@éa Lei n. 12.112/09, o fiador podia se

" Art. 835, do CC: O fiador podera exonerar-se dada que tiver assinado sem limitacdo de tempqreeque
Ihe convier, ficando obrigado por todos os efeitadianca, durante sessenta dias apés a notificia@oedor.
BRASIL. Coddigo Civil. Lei n. 10.406, de 10 de jamei de 2002. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/I206compilada.htm>. Acesso em: 28 abr. 2015.
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exonerar em 60 dias apos a notificacdo do locddlmmravante, o prazo é de 120 dias, o que

segundo Capanerf# um exagero. Com maestria, aduz o referido autor:

Ja comentamos antes que achamos exagerado o praz@mdo no inciso X do art.
40, ora apreciado, ainda mais se considerarmosngumesma hipotese, o art. 835
do Cddigo Civil estabelece o prazo de 60 (sessdlits), para que persista a
responsabilidade do fiador exonerado.

Nesse interim, percebe-se que, se por um ladora [L2.112/09 solucionou o impasse
da seguranca juridica, por outro, onerou exces&m#aro fiador, 0 que ndo se coaduna com a

funcao social do contrato.

CONCLUSAO

Delinear os limites da fianca no contrato de looag®mo visto, ndo € tarefa facil,
visto que a tematica € objeto de diversas intaapdels e criticas.

A Lei n. 12.112/09 parecia ter posto uma pa dernzd discussbes relativas a
responsabilidade do fiador nos contratos de locgg&ovigiam por prazo determinado, mas
que eram prorrogadas por prazo indeterminado.

De fato, a Lei supramencionada, ao alterar a LeB.A45/91, trouxe seguranca
juridica, espancando qualquer duvida concernentaméte temporal da responsabilidade do
fiador. Isso porque, doravante, o fiador somentelesonera da condicdo de garantidor se
notificar o locador apos o término do prazo contaht

Desse modo, ainda que o contrato seja omisso gaaxtensao da fianca até a efetiva
entrega das chaves, o fiador permanecera respdmrsapeanto nao notificar o locador o seu

desejo de se desonerar, salvo disposicao conteatuaéntido contrario.

8 SOUZA, op. cit., p. 179.



14

Ora, a fianca, em regra, € um contrato gratuitque significa dizer que o fiador ja
assume uma posicao contratual desfavoravel, nadamedn que nao tera qualquer beneficio
nessa relacdo contratual. Muito pelo contrario: nadimplemento do locatario trara
consequéncias patrimoniais ao garantidor. Observqis 0 legislador agravou a situacao do
fiador, impondo-lhe um 6nus extremamente desvastajpois o fiador permanecerd como
garantidor ndo mais por 60, mas por 120 dias apasifcacéo do locador.

Portanto, deve-se reconhecer que, muito embora fgmporcionado maior seguranca
juridica as relacdes locaticias, essa inovacasl#ia acabou gerando um desequilibrio
contratual entre as partes, ja que beneficiou adocem detrimento do fiador, perdendo o

legislador a oportunidade de regulamentar a magdniazonsonancia com a funcéo social do

contrato.
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