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Nova lel do inquilinato acelera solucao de controvérsias entre as partes

|. INTRODUCAO

A Lei n°8.245/91 hatempos era alvo de intensas criticas, primeiro por parte dos locadores e do mercado
imobiliério, sob 0 argumento de que possibilitava ao locatario, mesmo inadimplente, a utilizacéo de
diversas medidas para postergar sua continuidade no imovel; e, de outro, por parte dos fiadores, que,
consoante recente entendimento dos nossos tribunais, ficam vinculados ao pacto locaticio até a entrega
das chaves.

Por isso, ha bom tempo foi promulgadaalLe n°12.112, propalado pelaimprensa pétria como a solucéo
para os reclamos da sociedade.

Mas, sera que as alteracOes trazidas pelalei em epigrafe foram significativas, a ponto de modificar a
relacdo entre as partes no contrato?

Urge acentuarmos que estas sao a primeiras impressdes sobre arecentissima lei, que so entrara em vigor
no dia 23 de janeiro de 2010 (art. 1° do Decreto-Lel n° 4.657/41 c/co 8§ 1°do art. 8°daLei
Complementar n° 95/98). E, neste estudo procuraremos apontar as mudancas que mais de perto atingem
locadores, locatérios e fiadores, isto €, aacdo de despejo e afianca

Il. DAS PRINCIPAIS MODIFICACOES
I1.1. ACAO DE DESPEJO

Muitos locadores sentem-se incomodados apenas em ouvir a palavra acéo de despejo, tamanhaavia
crucis que transpuseram para, finalmente, retomarem a posse direta do seu imovel.

Neste ponto, as modificagdes introduzidas pelaLe n° 12.112/09 foram salutares. Foram incluidas mais 4
hipéteses de desocupacdo liminar do imével.

De acordo com aredacdo original dale 8.245/91, o locador poderiaretomar liminarmente, inaudita
altera pars, no prazo de 15 dias da propositura da acéo, o seu imovel (incisosl|, I, 11,1V eV do § 1°do
art. 62):

1) quando celebrado distrato entre as partes, desde que fixado um prazo de 6 meses de desocupagdo do
imovel;

2) na hipotese de comprovacéo da extin¢do do contrato de trabalho, quando a ocupagdo do imével pelo
locatario estivesse ligado ao seu emprego;

3) ao final do contrato de locacdo por temporada, se ndo houvesse a sua prorrogacéo automatica por
prazo indeterminado;

4) ap6s amorte do locatério, caso ndo houvesse sucessor |egitimo que também ocupasse 0 imovel,
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permanecendo pessoas ndo autorizadas por lei;

5) caso a ocupacdo do imovel se desse apenas pelo locatario, a despeito da extincdo do contrato de
locagéo.

Como ja adiantado, o novel diploma acrescentou a essas mais 4 hipéteses de desocupacdo liminar
(incisos VI, VI, VIII e IX):

1) necessidade de reparactes urgentes no imovel determinadas pelo poder publico, que ndo puderem ser
efetuadas sem a desocupacéo do imovel;

2) exoneracao do fiador, sem que o locatario tenha obtido novo garantidor, no prazo de 30 dias apés
notificacéo do locador;

3) findo o prazo fixado no contrato de imével parafins comerciais, o locador tenha proposto a agéo de
despejo até 30 dias contados da notificacdo ao locatério daintencéo de retomar o bem;

4) nafalta de pagamento dos aluguéis e/ou demais encargos, estando o contrato, por qualquer motivo,
desprovido de garantias.

O item 9 supra € particularmente importante ao presente estudo, por observarmos que a grande maioria
das acbes de despej 0 se baseia na falta de pagamento dos aluguéis ou demais acessorios locaticios.

Nesta modalidade, remanesce a possibilidade de se cumular o pedido de despejo com cobranca dos
valores ndo pagos.

E houve, por certo, um avanco ao incluir o legislador nas hipoteses que permitem o despejo liminar do
locatario, a auséncia de pagamento dos encargos patrimoniais contratuais.

Porém, a hipétese, claramente, sO se aplica quando o contrato estiver desprovido de qualquer das
garantias previstas no art. 37 (caucao, fianca, seguro de fianca locaticia e cessdo fiduciaria de quotas de
fundo de investimento), ndo contemplando os casos de comprovada i nadimpléncia, mas o contrato
possui alguma modalidade de garantia.

Nestes casos, deve-se aguardar a sentenca de procedéncia do pedido de despejo, ocasido em que O juiz
fixara o prazo de 15 dias para a desocupacdo do imoével.

Por fim, outraimportante inovacdo no tocante a acdo de despejo foi aretirada da necessidade de caucéo
na hipétese de acdo de despejo baseada em todas as hipoteses do art. 9° da Lei de Locacfes, dentre as
guais seinclui ado seuinciso 11 (“em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais
encargos’).
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Concluindo, inadimplente o locatario, podera o locador manejar a acéo de despejo, podendo obter a
desocupacédo do imével em 15 dias:

1) da propositura da agéo, caso, por qualquer motivo, ndo haja mais qualquer das modalidades de
garantias previstas naLei de Locagao;

2) da sentenca de procedéncia, em estando o contrato garantido, sem, porém, a necessidade de caucdo
para a efetivacdo do despejo provisorio.

Em quaisquer das hipéteses, podera o locatério purgar a mora, efetuando o deposito do valor dos
aluguéis em atraso e dos demai's acessorios dalocacdo, no prazo de 15 dias, contados:

1) da ordem de desocupacéo do imovel, se deferida liminarmente;
2) da citacdo, se incabivel o pedido liminar.

Sendo tal faculdade possivel apenas se ndo exercida no prazo de 24 meses contados da propositura da
acao de despejo (art. 64).

11.2. FIANCA
De longe afianca é amodalidade de garantia mais utilizada nos contratos de locacéo.

Consoante aponta o |éxico Houaiss, a etimologia de fianca é fiance, que no francés antigo significava
“compromisso de fidelidade”.

E, com efeito, exige-se umafidelidade extrema do fiador para com o afiancado (locatério). Isto porque o
fiador deve entender, antes de assumir tal obrigagéo que:

1) em caso de inadimplemento, respondera integralmente e solidariamente (sim, pois em 99,99% dos
contratos de locagao — para sermos condescendentes — os fiadores renunciam ao beneficio de ordem)
pelo débito; e,

2) poderater penhorado e arrematado suaresidéncia familiar, o tédo conhecido bem de familia (inciso VII
do art. 3°daLel n°8.009/90).

Aforaisto, os fiadores sofriam com as modificagfes da jurisprudéncia, pois, por exemplo, até
pouquissimo tempo atréas ja grassou no Superior Tribunal de Justica o entendimento de que o fiador néo
respondia pelas obrigagdes, caso o contrato tivesse sido prorrogado automati camente, sem sua anuéncia,
por prazo indeterminado.

Este entendimento era majoritario até, pelo menos, o advento do julgamento do ERESP n° 566.633/CE,
em 22/11/2006, em que prevaleceu o voto do relator, Ministro Paulo Medina, no seguinte sentido:
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EMBARGOS DE DIVERGENCIA. LOCACAO. FIANCA. PRORROGACAO. CLAUSULA DE
GARANTIA ATE A EFETIVA ENTREGA DAS CHAVES

Continuam os fiador es responsavei s pel os débitos locaticios posteriores a prorrogacéo legal do
contrato se anuiram expressamente a essa possibilidade e ndo se exoneraram nas formas dos artigos
1.500 do CC/16 ou 835 do CC/02, a depender da época que firmaram a avenca. Embargos de
divergéncia a que se da provimento (EREsp 566633/CE, Rel. Ministro PAULO MEDINA, TERCEIRA
SECAO, julgado em 22/11/2006, DJe 12/03/2008) (destacamos).

Assim, caso estipulado no contrato de locacdo que “ o fiador responde solidariamente com o locatério até
a efetiva entrega das chaves’ (o que se da na quase totalidade dos pactos), a obrigacéo do garantidor
remanesce até a extingdo do contrato, independentemente se prorrogado por prazo indeterminado, salvo
se o fiador se exonerou naformado art. 835 do Cadigo Civil.

Sendo assim, o queaLei 12.112 modificou sobre o tema, que tanta repercusséo causou na midia?
Apressamos em responder, categoricamente: nadal

Antes que os mais afoitos interrompam abruptamente a leitura deste texto, e acusem este autor de falta
de acuidade, expliquemos as razdes que nos impelem a resposta supra.

Atuamente, € predominante no STJ o entendimento de que:

1) évaidaa clausula através da qual o fiador responde pelas obrigacfes contratuais até a efetiva entrega
das chaves, mesmo que ndo tenha anuido com a prorrogacéo automatica, por prazo indeterminado, da

locacéo;

2) prorrogado o contrato por prazo indeterminado, podera o fiador exercer o direito de exoneracdo, na
formado art. 835 do Cédigo Civil.

A Lei 12.112, naredidade, apenas fixou em lei 0 que ja era assente na jurisprudéncia.

N&o ousamos refutar o mérito de tal medida, notadamente diante da miriade de interpretagbes que ja
existiram sobre o0 tema, que causa, com efeito, inseguranca.

Porém, entendemos que, efetivamente, ndo houve inovacéo.

O art. 39, nasuaredacdo atua (“Salvo disposicdo contratual em contrario, qualquer das garantias da
locacdo se estende até a efetiva devolucdo do imovel, ainda que prorrogada a locacéo por prazo
indeterminado, por forcadelei”), fixou o entendimento da validade da clausula que estende a obrigacéo
do fiador até a entrega das chaves, mesmo ocorrendo prorrogacdo do contrato por prazo indeterminado.

Jaoinciso X do art. 40 estabel ece a possibilidade de o fiador comunicar a sua exoneracdo, o que jaera
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admitido, s6 que com a aplicacdo do art. 835 do Cadigo Civil, e ndo de umanormaexpressanalei de

L ocacdes, como ha recentemente.

Assim, vislumbramos o seguinte quadro do antes e do depois da entrada em vigor daLe 12.112/2009:

ANTES

DEPOIS

Responsabilidade até a entrega
das chaves

SIM, com fundamento na
interpretacdo do art. 39 daLe
8.245/91.

SIM, com fundamento na reda
expressado art. 39 daLei 8.24

Possibilidade de exoneragcdo

SIM, com fundamento no art. 835 do
Cadigo Civil, remanescendo a
obrigac&o do fiador até 60 dias da
notificacéo ao locador.

SIM, com fundamento no incis
do art. 40 daLel de Locacoes,
remanescendo a obrigacdo do f
até 120 dias da notificagdo ao
locador.

Mas, ainda nos resta enfrentar uma questao tormentosa: ha quase totalidade dos contratos de locagéo, o
fiador a0 mesmo tempo em que se obriga solidariamente pel o pagamento dos eventuais débitos, e
renuncia ao beneficio de ordem, renuncia ao direito de exonerar-se da fianca. Esta Ultima disposicéo

contratual deve prevalecer?

De acordo com o precedente que orienta as decisdes do STJ sobre o tema (ERESP 566.633/CE), néo,
pois como ressaltado pelo relator Ministro Paulo Medina, tal exclusdo é nula, consoante aponta o

Seguinte excerto:

“Também ndo desconsidero o fato de que afiadora renunciou, de forma expressa, afaculdade de se
exonerar de suas obrigagoes, direito esse assegurado pelo aludido art. 1.500 do vencido CC.

A toda evidéncia que essa circunstancia ndo se pde em prol do locador, porquanto, tal condicdo, na
esteira de nossos Tribunais, inclusive desta Casa de Justica, é nula

Trata-se, efetivamente, de direito indisponivel, de norma de ordem publica, que ndo pode ser solapado

daparte’.

Ousamos divergir quanto a nulidade da clausula de rendincia ao direito de exoneracéo pelo fiador.

No proprio STJ ha diversos julgados que — corretamente ap Nnosso ver — defendem o caréter dispositivo
da mencionada disposi¢éo, cabendo ao fiador (e sO aele) o direito de assentir ou ndo com tal disposi¢ao.

Entretanto, nota-se que as turmas do superior tribunal inclinam-se em interpretar restritivamente o
contrato de fianga, considerando valida a clausula de renuncia a faculdade de exoneragcéo somente
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durante o prazo determinado fixado contratual mente. Deste modo, prorrogado o pacto por prazo
indeterminado, pode o fiador exonerar-se.

N&o podemos negar que se afigurainjusta a vinculagdo eterna do fiador ao contrato de locagéo,
notadamente quando consideramos que, em muitas ocasiGes, ja se esvaiu 0 compromisso de fidelidade
inicialmente estabel ecido com o afiangado.

E, parece-nosquealLei 12.112 sefiliou ao entendimento atual da jurisprudéncia, no sentido de permitir
ao fiador exonerar-se da fianca, na hipotese de prorrogacéo do contrato por prazo indeterminado.

I11. CONCLUSAO

A repercussdo do advento da Lei n°® 12.112/2009 na midia decorre da extrema importancia do contrato
de locacdo para milhares, quica milhes de cidaddos.

Porém, aos mais afetos a lides locaticias, a mudanca néo foi téo significativa.

Detoda sorte, aintencdo nestas modificagdes € nitidamente a de reduzir o prazo da satisfacéo da
pretensdo discutida na demanda judicial, e retirar das inconstancias das decisdes judiciais, aresolucdo de
diversas fontes de conflitos.

E, tais desideratos, em que pese atimidez das disposi¢oes constantes na recente lei, foram atingidos, o
gue denota um esforco positivo na busca de uma relacéo mais clara entre locadores, locatarios e fiadores,
e uma solucéo mais rapida as controvérsias.
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