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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL
CIVIL. FIANCA NA LOCACAO NAO RESDENCIAL.
EMBARGOS A EXECUCAO. FIADORES. LEGITIMIDADE
PASSIVA. NOTIFICACAO EXONERATORIA. CORRETA
INTERPRETACAO DO ART. 40, INCISO X, DA LEI 8.245/91.
PRAZO DE 120 DIAS DE VINCULAGCAO DOS FIADORES AS
OBRIGACOES DO CONTRATO AFIANCADO.

1. Controvérsia acerca da correta interpretacdo do art. 40,
inciso X, da Lei 8.245/91, devendo ser definida a validade e a
eficacia da notificacdo exoneratéria formulada pelos fiadores
ainda no curso da locagéo por prazo determinado e, em sendo
valida, o termo inicial da contagem do lapso de 120 dias
previsto no referido dispositivo, durante o qual ficam
obrigados os fiadores por todos os efeitos da fianca a partir
da notificacao.

2. Desnecessidade de que a notificacéo seja realizada apenas
no periodo da indeterminacdo do contrato de locacao,
podendo, assim, os fiadores, no curso da locacdo com prazo
determinado, notificarem o locador de sua intencao
exoneratoria, mas os seus efeitos somente poderéo se projetar
para o periodo de indeterminacdo do contrato.

3. Notificado o locador ainda no periodo determinado da
locacdo acerca da pretensdo de exoneracdo dos fiadores, 0s
efeitos desta exoneracdo somente serdo produzidos apos o
prazo de 120 dias da data em que se tornou indeterminado o
contrato de locacao, e ndo da notificacao.

4. Caso concreto em que ndo se pode ter os fiadores por



ilegitimos para a presente execucdo com base na notificacao
exoneratoria realizada e compreendida, segundo o acordao
recorrido, dentro dos limites do inciso X do art. 40 da lei
8.245/91, razao por gque a reforma do acérdéo é derigor.

5. Necessidade de retorno dos autos ao Tribunal de origem
para que continue no exame do recurso de apelacao interposto
pelo recorrido de modo a analisar as demais alegacOes
formuladas pelo fiadores a depender da andlise das provas
coligidas, ndo podendo esta Corte Superior sobre elas
avancar.

6. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

ACORDAO

Vidos, relatados e discutidos 0s autos em que séo partes as acima indicadas,
acordam os Minidros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribund de Judtica, por
unanimidede, dar provimento ao recurso especia, nos termaos do voto do Sr. Minidro Relator.
Os Srs. Minisros Ricardo Villes Boas Cueva, Marco Aurdio Bdlizze Moura Ribaro
(Presidente) e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Minisro Relator.

Brasilia, 14 de maio de 2019(data do julgamento)

MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
Reator
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RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
(Relator):

Trata-se de recurso especia interposto por ELSA MALVINA ZILIO
PROLO e OUTROS, com fundamento na ainea "a" do inciso 11l do art. 105
da CF, contra o acérddo do Egrégio Tribunal de Justica do Estado do Rio
Grande do Sul, cuja ementa esta assim redigida

APELACAO CIVEL. EMBARGOS A EXECUCAO. LOCATIVOS
VENCIDOS E IMPAGOS EXONERACAO DE FIANCA. EFEITOS
CONTRATO POR PRAZO DETERMINADO. PRORROGACAO.
PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE DOS FIADORES, ACOLHIDA.
APELO PROVIDO.

Opostos embargos de declaracéo, foram rejeitados.

Em suas razdes recursais, sustentou violados os arts. 835 do CCB, 39,
caput, e 40, inciso X, da Le Federal 8.245/91. Asseverou que 0 acoOrdéo
recorrido, apesar de reconhecer que o contrato de locagdo vigia por prazo
determinado quando do envio pelos fiadores de notificacdo exoneratoria, ainda
assim, entendeu terem restado desobrigados apds o prazo de 120 dias previsto
na lei. Destacou que o prazo de 120 dias apenas poderia comegar quando da

indeterminacéo do prazo do contrato, ndo podendo, assim, ter-se por liberados



da obrigac&o os garantes. Pediu o provimento do recurso.

N&o houve contrarrazoes.

O recurso ndo foi admitido na origem.

Interposto agravo em recurso especial a €le de provimento,
determinando a sua conversao.

E o relatorio.
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exoneratédria realizada e compreendida, segundo o acoérdao
recorrido, dentro dos limites do inciso X do art. 40 da lei
8.245/91, razao por que a reforma do acérdéo é derigor.
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formuladas pelo fiadores a depender da analise das provas
coligidas, ndo podendo esta Corte Superior sobre elas
avancar.

6. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.



VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
(Relator):

Eminentes colegas. A controvérsia devolvida ao conhecimento desta
Corte consiste em estabelecer a correta interpretacéo do art. 40, inciso X, da
Lei 8.245/91, notadamente a vaidade e a eficacia da notificacdo exoneratéria
formulada pelos fiadores ainda no curso da locagéo por prazo determinado e,
em sendo vdida, o inicio da contagem do lapso de 120 dias previsto no
referido dispositivo, durante o qual ficam obrigados os fiadores por todos os
efeitos da fianga a partir da notificacéo.

Do acorddo se extrai que 0s recorrentes/exequentes/embargados |ocaram
um imovel comercia para J.C. Gongalves Maio - ME, em 09/07/2009, pelo
prazo determinado de um ano, tendo constando como fiadores os
recorridos/exectados/embargantes, Jodo Carlos Sfreddo e Tania Maria Reda
Sfreddo.

Extrai-se, ainda, que a execucdo visou a cobranca dos encargos da
locacdo no periodo de agosto a dezembro de 2010.

O acordéo recorrido, prolatado em sede de embargos a execucdo
guizados pelos fiadores, concluiu pela sua ilegitimidade para responder pelos
débitos vencidos a partir de agosto de 2010, pois exonerados desde
08/07/2010.

Reconheceu que, apesar de realizada a notificagdo exoneratoria no curso
da locagéo ainda por prazo determinado, isso em 09/03/2010, o prazo de 120
dias previsto na Lel 8.245/91 teria findado quando escoado o prazo da locagéo,
em 09/07/2010, interpretando-se, assim, a notificagdo realizada, como expressa

manifestacdo da discordancia na prorrogacédo do contrato de fianga quando a



locagéo viesse a se prorrogar indeterminadamente.
A proposito, manifestou o0 aresto:

Com €feito, na especie, impende atentar gque, ndo obstante quando os
fiadores tenham providenciado a notificacdo dos locadores de que
estavam se exonerando da condicdo de garantes, em 09/03/2010 (fl.
29), o contrato de locagdo ainda estivesse vigorando por prazo
determinado, o término de sua vigéncia se verificou em 08/07/2010.

Logo, considerando que segundo dispde o artigo 12, § 2°, da Le do
Inquilinato, de que os fiadores permanecem obrigados pelo prazo de
120 (cento e vinte) dias a contar da data da notificagcao recebida pelo
locador, 0 que, na espécie, coincidiu com o termo final do periodo
determinado de vigéncia do contrato de locagdo, conclui-se que, no
minimo, N&o anuiram com sua prorrogacao por prazo indeterminado.

Em sede de aclaratérios, a Camara julgadora esclareceu que os fiadores
ficaram desobrigados, em verdade, com base no artigo 40, inciso X, da Le do
Inquilinato, e ndo do artigo 12, § 2°, mencionado equivocadamente no acérdéo.

Feitos estes registros, o recurso especial sustenta a afronta aos arts. 835
do CCB, 39 e 40, inciso X, da Lei 8.245/91, normas cuja redacdo trago a

lembranca:

Lei 8.245/91:

Art. 39. Salvo disposicdo contratual em contrario, qualquer das
garantias da locacéo se estende até a efetiva devolugdo do imovel,
ainda que prorrogada a locacdo por prazo indeterminado, por forca
desta Lel.

Art. 40. O locador poderd exigir novo fiador ou a substituicdo da
modalidade de garantia, nos seguintes casos.

(...)

X - prorrogagdo da locagdo por prazo indeterminado uma vez
notificado o locador pelo fiador de sua intencdo de desoneracao,
ficando obrigado por todos os efeitos da fianca, durante 120 (cento e
vinte) dias apos a notificacéo ao locador.



Cadigo Civil:

Art. 835. O fiador podera exonerar-se da fianga que tiver assinado sem
limitacdo de tempo, sempre que lhe convier, ficando obrigado por
todos os efeitos da fianca, durante sessenta dias apos a notificacdo do
credor.

A controvérsia, pois, reside na correta interpretacdo do inciso X do art.
40 da Lel 8.245/91, dterado pela Lel 12.112/09, de modo a que se defina se a
notificagdo podera ser realizada no curso da locagéo por prazo determinado, e,
ainda, se prazo de 120 dias ha de contar desde a notificacdo, quando realizada
no curso da locacdo por prazo certo ou somente apds a indeterminacéo do
prazo da locagdo, garantindo ao locador uma extensao na garantia por 120 dias.

Deixo claro, ainda, que o acoérdéo recorrido, com base nas aegagdes e
provas coligidas, centralizou a solucdo da controvérsia no inciso X do art. 40
da Le 8.245/91, dispositivo a tratar da resilicdo unilateral do contrato de fianca
apos a sua indeterminacédo, ndo se podendo, pois, avangar sobre qualquer outro
fundamento ndo devidamente prequestionado ou a depender da andise de fatos
e provas.

A interpretacdo do art. 40 da Lei 8.245/91 deve ser sistemética, e, ainda,
guardar sintonia com a teleologia das alteragoes realizadas pela Lel 12.112/09,
édito que veio, inegavelmente, a trazer maiores garantias ao locador em se
tratando do contrato de fianca.

O art. 835 do CCB, em que pese ndo se aplique na especie, tendo em
vista estar a locagdo regrada especificamente pela Le 8.245/91, auxilia na
interpretacéo do dispositivo em analise.

O CCB é claro ao prever a possibilidade de o fiador exonerar-se de sua
obrigacdo assinada "sem limitagcdo de tempo", ficando, ainda, obrigado pelo
prazo de 60 dias apos a notificacao.

Salvo Venosa andisa as razdes da concessao desta extensdo, destacando:



"No novo sistema, 0 periodo de sessenta dias posterior a notificacdo
tem a finalidade de manter higida a garantia por esse periodo e,
entrementes, permitir que o credor obtenha novo fiador, com ou sem
concurso do devedor, dependendo do que dispuser o0 contrato
garantido" (in Direito civil, 3. ed., Ed. Atlas, 2002. val. 3, n. 20.6, p.
422).

O art. 40, inciso X, da Le 8.245/91 previu 0 mesmo requisito da
"Indeterminagcdo” temporal da obrigagdo, mas em relacdo ao contrato de
locagdo, e a mesma consequéncia, vinculacdo por determinado prazo apés a
notificacdo (o dobro do prazo previsto no CCB, aiés), no caso 120 dias para as
fiancas locaticias.

N&o se deslembre - 0 que ressalto apenas por um apego histérico, apesar
de relevante para a interpretagdo do cenério legidativo atual, que o art. 1500 do
CC de 1916 também estabelecia a possibilidade de resilicdo unilateral da fianca
prestada "sem limitagdo de tempo”.

Alids, como ressalta Humberto Agricola Barbi (in A Fianca na Locacao
de Prédios Urbanos e o Novo Codigo Civil, Rev. Faculdade Direito
Universdade Federal Minas Gerais 137, 2004, publicada na HeinOnline),
exatamente por forca desta disposicéo € que se criticou entendimento antigo do
STF, ao tratar da prorrogacéo do contrato de locagdo, no sentido de que o
término do prazo da locacdo extinguia a garantia acessoria, ja que o fiador, com
base no referido dispositivo, poderia exonerar-se de sua obrigagcdo mediante
distrato ou acdo judicial.

A propdsito:

O Supremo Tribunal Federal, na ocasi&o, por maioria de votos decidiu:

"Quando, apobs o término da locagdo, continua o inquilino a ocupar
o imbvel, ndo s6 o aluguel, como as demais clausulas do contrato,
permanecem vigentes, salvo as garantias dadas por terceiros.

O termo "locacao” empregado no art. 20 do decreto-lei 9.669, de
1946, ndo € sendo uma formula sintética de condensar 0 mesmo
pensamento que "contrato de locacdo”. Diz-se, habitualmente, a
venda, a locacdo, a hipoteca, o penhor, para significar igualmente



o contrato de venda, o contrato de locagéo, o contrato de hipoteca,
o contrato de penhor, etc".(Rev. Trib. v. 207, p. 536).

Entendeu-se, entdo, que ocorria a prorrogacao do contrato. Mas a
fianca ficaria extinta.

Prorrogado o contrato, ou a locacéo, ndo havia, entretanto, razao para
a imediata extingdo da fianca, uma vez que o Codigo Civil de 1916, no
seu artigo 1.500, dava ao fiador, que com o fato ndo se conformasse, a
possibilidade de ver declarada extinta a sua obrigacdo, que se tornara
semtermo final certo.

Criou-se, em consequiéncia um dado novo na relacéo locaticia, pois se
uma das suas condicbes era a sua garantia através da fianga, o
locatario ficaria em mora se ndo apresentasse outro fiador.

A notificacdo de que se cuida é espécie de denuncia "vazid' e ndo
poderia o fiador exonerar-se, sem justa causa, de sua obrigacdo no curso do
contrato de garantia por prazo certo ou, se indeterminado este, no curso do
prazo do contrato de locagéo por prazo certo.

Somente faz sentido concluir-se que os efeitos da resilicdo unilatera
somente poderdo ser produzidos no contrato de locagcdo - e,
consequentemente, de fianga - de prazos indeterminados.

No periodo em que a locagéo se desenvolve por prazo determinado, a
vinculag&o do fiador as obrigagdes do contrato de locacéo, a ele estendidas pelo
contrato de fianca, ndo decorre da extensdo conferida pelo art. 40 da Le
8.245/91, mas do contrato pelo qual se comprometeu a garantir a solvéncia das
obrigacdes do afiancado nascidas no periodo da locacdo ou no periodo
determinado do contrato de fianca.

A proposito, Daniel Carnacchioni pontua:

Nos contratos de locagdo por prazo indeterminado, o fiador podera
exonerar-se da obrigacdo nos termos do inc. X do art. 40 da Le de
LocacOes. Neste caso, nédo se aplica o art. 835 do CC. Embora o art. 39
da Lei de Locagbes disponha que as garantias da locacéo se mantém
até a devolucdo do imoével, mesmo quando prorrogado por prazo
indeterminado, o art. 40, X, permite que o fiador, por meio deresilicdo
unilateral (art. 473, caput, do CC), se desobrigue da fianca sem prazo
com notificacdo ao locador, caso em que permanecera vinculado a



garantia pelo prazo de 120 dias e ndo até a devolucao do imovel. Em
tal prazo, o locador podera exigir do locatario novo fiador ou outra
garantia. Assm, embora haja conflito aparente entre os arts. 39 e 40,
X, da Le 8.245/1991, o fiador podera, a qualquer tempo, nas locagdes
por prazo indeterminado, exonerar-se da fianca que tiver assinado,
ficando obrigado pelos efeitos pelo prazo maximo de 120 dias. (in
Curso de Direito Civil - Contratos em Espécie, 12 ed. em e-book, Ed.
RT, 2015, Cap. 6, Item 6.12)

No mesmo sentido, César Fiuza (in Direito Civil - Curso Completo, 22
ed. em e-book, Ed. RT, 2016, Cap. 10, Item 5.1, letra k):

O art.

O fiador podera notificar o locador de sua intencéo de se desonerar,
guando a locagdo se prorrogar por prazo indeterminado. Ocorrida a
notificacdo, o locador podera exigir a subgtituicdo da garantia ou a
apresentacao de um novo fiador. De todo modo, o fiador que assm se
desonere, continua obrigado por todos os efeitos da fianca, durante
cento e vinte dias apos a notificacéo ao locador.

39 da Le 8.245/91, entendo, vem a afinar a exegese dos

dispositivos acerca da fianca no sentido agqui proposto, de reforco das garantias

locaticias, ao reconhecer que, desimportando o prazo da locacdo - se

determinado ou indeterminado -, o fiador, em regra, garantira o contrato

afiancado até a entrega das chaves.

Esse proposito de extensdo das garantias do locador, estabelecendo como

termo ad quem a entrega do imovel e, ainda, estendendo o periodo de garantia

do locador

Carnacchioni:

quando da notificacdo exoneratéria, fora destacado por

O art. 39 da Lei de LocacOesfoi alterado pela Lel 12.112/2009 com a
finalidade de conferir ao locador maior seguranca na locagdo quanto
a manutencdo das garantias. Segundo este artigo, salvo disposicéo
contratual em contrario, qualquer das garantias da locacdo se estende
até a efetiva devolucdo do imbvel, ainda que prorrogada a locacéo por
prazo indeterminado, por forca desta Lel.

Portanto, o marco final para a extincdo de qualquer garantia € a
devolucédo do imdvel, ainda que a locacéo tenha sdo prorrogada por
prazo determinado. No entanto, as partes podem dispor em sentido



contrario, pois a norma tem natureza dispositiva e no caso da fianca, se
houver prorrogacdo do contrato por prazo indeterminado, o fiador,
nos termos do art. 40, X, poderd exonerar-se da fianca mediante
notificac&o ao locador, caso em que ficara obrigado pelo prazo de 120
dias apods a notificacao.

Como bem retrata Humberto Theodoro em artigo de revista denominado
A fianca e a prorrogacéo do contrato de locacéo (in Doutrinas Essenciais
Obrigacdes e Contratos, Ano 1, Vol. V, Marcgo, 2011, item 77), deve haver
necessario didogo entre os arts. 39 e 40 por forca do direito a liberdade e a
vedacdo da perpetuidade das relacbes. A proposito:

Como a relacdo obrigacional ndo pode ser perpétua, fica sempre
assegurada a qualquer das partes, e a qualquer tempo, a denuncia,
como meio unilateral de libertar-se do contrato. Trata-se de um
principio indeclinavel dos contratos que nem mesmo a lel expressa, no
direito bragleiro, pode excluir, sob pena de ferir de morte a liberdade
contratual, escravizando as partes perpetuamente a uma relacéo
negocial. E de se lembrar que constituem objetivos da Republica
Federativa do Bradl "construir uma sociedade livre" (art. 3.5 |,
CF/1988), e € exatamente por isso que a Constituicdo assegura a todos
a garantia fundamental de que "ninguém serd obrigado a fazer ou
deixar de fazer alguma coisa sendo em virtude de lei" (art. 5.9, I, da
CF/1988).

Nos contratos de execucdo continuada, pactuados por prazo
indeterminado, a denuncia de qualquer dos contratantes apresenta-se
como forma normal de extingéo de relacao obrigacional. Se ndo fosse
asegurado o poder de redlir, em contratos da espécie, "seria
impossivel ao contratante libertar-se do vinculo se 0 outro ndo
concordasse”.

Nesse sentido, temse a dendncia como denominacdo dada "ao
exercicio do direito formativo-extintivo de desfazimento das obrigactes
duradouras, contra a Sua renovagdo ou  continuacgao,
independentemente do inadimplemento da outra parte'”.

E, acerca da reslicdo unilatera dentro do contrato de fianga, ensina,
ainda, Humberto Theodoro:

Ha dois caminhos, portanto, para o fiador evitar a perpetuacdo
indesgjavel da garantia fidgjussoria prestada em contrato locaticio:

a) estipulando expressamente um prazo certo para a vigéncia da fianca,



caso em que esta se extinguira a seu termo, mesmo que a locacéo se
prorrogue (Lei do Inquilinato, art. 39 c/c o art. 40, V);

b) exercendo, apds a prorrogacdo por prazo indeterminado, a
faculdade legal de denuncia da fianca, mediante notificacdo ao
locador (art. 40, IV, da Lei do Inquilinato, ¢/c o art. 835, do CC/2002).

A melhor interpretacéo do art. 40, inciso X, da Le 8.245/91 é a de que,
primeiro, ndo € imprescindivel que a notificacdo seja redlizada apenas no
periodo da indeterminacéo do contrato, podendo, assim, os fiadores, no curso
da locagdo com prazo determinado, notificarem o locador de sua intengéo
exoneratoria, mas 0s seus efeitos somente poderdo se projetar para o periodo
de indeterminac&o do contrato.

Nesta hipétese, notificado o locador ainda no periodo determinado da
locagdo acerca da pretensdo de exoneragcdo dos fiadores, os efeitos desta
exoneracdo somente serdo produzidos apos o prazo de 120 dias da data em que
se tornou indeterminado o contrato de locagdo, e ndo da notificagéo.

Nesta perspectiva e no caso concreto, ndo se pode ter os fiadores por
ilegitimos para a presente execucdo com base na notificacdo exoneratoria
realizada e compreendida, segundo o acordédo recorrido, dentro dos limites do
inciso X do art. 40 da le 8.245/91, razdo por que a reforma do acérddo € de
rigor.

O recurso de apelacdo interposto pelo recorrido, no entanto, devolvera a
Corte loca discusséo acerca da retirada de um dos fiadores da sociedade como
raz8o para a exoneracdo, fundamento que, segundo alegam, estender-se-ia a
sua esposa, que ndo fora analisado, e, ainda, contestara a cobranca dos meses
subsequentes a alegada desocupacdo do imovel, questdes que hdo de ser
analisadas pela instancia de origem, pois a depender da andlise das provas
coligidas, ndo podendo esta Corte Superior sobre elas avancar.

Limita-se 0 provimento, pois, ao afastamento da ilegitimidade passiva dos



fiadores com base no transcurso do prazo de 120 dias contados desde a
notificagdo (art. 40, inciso X, da Le 8.245/91), devolvendo-se os autos a
Colenda Camara julgadora para que continue no exame do recurso de
apelacéo.

Ante 0 exposto, dou provimento ao recurso especial.

E o voto.
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