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Garantia locaticia vale até a efetiva devolucdo das chaves

Tema dos mais pal pitantes para o mercado imobiliario em geral, refere-se as hipéteses de
responsabilidade, ou ndo, do fiador no contrato de locacéo urbana até a efetiva entrega das chaves. O
mercado de |ocacdes urbanas vem passando por momentos de intrangiilidade, causados, especia mente,
por aguns julgadores que decidem pela extingdo da responsabilidade dos fiadores juntamente com o
prazo determinado dalocagdo urbana. O que significa dizer, a responsabilidade do fiador se extingue,
findo o prazo determinado do contrato de locagéo.

Os julgados supra mencionados causaram enorme retracdo no mercado de locacdo imobiliaria, primeiro,
face a inseguranca experimentada por muitos locadores em of ertarem seus imoveis a locagdo, depois,
pelamaior dificuldade dos |ocatarios na obtencdo da necessaria fianga.

Todavia, sob o tema cabem alguns esclarecimentos:

A Lei 8.245 de 18 de outubro de 1991, Lel de Locactes de Imodveis Urbanos, em seu artigo 39, assim
dispde: “Salvo disposicdo contratual em contrario, qualquer das garantias da locagdo se estende até a
efetiva devolucéo do imovel.”

Ainda, sobre amesmaLei, € oportuno mencionar as disposi¢oes contidas, inicialmente, no paragrafo 1°
do artigo 46 — “Findo o prazo gustado, se 0 locatario continuar na posse do imoével alugado por mais de
trinta dias sem oposi¢cdo do locador, presumir-se-a prorrogada a locacéo por prazo indeterminado,
mantidas as demais cldusulas e condic¢des do contrato.”, bem como, no parégrafo unico do artigo 56 —
Findo o prazo estipulado, se o locatario continuar na posse do imovel alugado por mais de trinta dias
sem oposicao do locador, presumir-se-a prorrogada alocacdo nas condi¢des gjustadas, mas sem prazo
determinado.”

Pelaleitura dos dispositivos supra ha que se concluir pelo seguinte entendimento: Findos os prazos das
locages (residenciais e/ou ndo residenciais) determinados contratual mente, os contratos passam a
vigorar por prazo indeterminado, mantidas as demais clausulas e condi¢des do contrato (artigo 46) ou,
também, nas condic¢des gjustadas (artigo 56).

N&o se discorda que a fianga locaticia € clausula contratual e como tal, mantém-se na prorrogagao por
prazo indeterminado. Esse € o entendimento que se desposa.

Todavia, agunsjulgadores, a contra-corrente do que determina o artigo 2.036 da Lei 10.406/02 —
Cadigo Civil, desconsideram a existénciade lei especia quando proferem decisdes em sentido oposto.

Muitas de tais decisdes lastreiam-se em interpretacdo equivocada da Siumula 214 do Superior Tribunal
de Justica, que assim dispde: “ O fiador dalocacdo n&o responde por obrigagdes resultante de aditamento
ao qual ndo anuiu”.
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Ha que se ressaltar que ndo cabe qualquer criticaa Simula 214. A suainterpretacéo e vinculagcdo aotema
€ que vem sendo feita de formaindevida.

Define-se aditamento como “o que se junta ou adita a alguma coisa para esclarecé-la ou complementé-la,
suplemento.” 1.

Por tal definicdo, estaria se aditando o contrato de locag&o pelaintroducdo de clausulas e condigdes ndo
previstas originalmente, como por exemplo, uma nova formula de regjuste. Pela leitura da Simula 214,
depreende-se que o fiador destalocacéo ndo respondera por tal clausula de regjuste se ndo anuiu
previamente.

A bem daverdade, areferida Simula 214 ndo guarda qualquer relacéo com o tema ora abordado e, desta
forma, ndo se justifica o equivoco nainterpretacéo.

Neste sentido, a 32 secdo do Superior Tribunal de Justica, no julgamento de recurso em novembro de
2006, decidiu pelainaplicabilidade da Simula 214 nos casos de prorrogacdo tacita, por prazo
indeterminado do contrato de locagdo urbana, in verbis: “se o contrato de locacéo contiver clausula que
obrigue o fiador até a entrega das chaves, mesmo na hipotese de prorrogagéo com contrato, revela que
este tinha plena ciéncia de que o vinculo poderia avancar a prazo indeterminado, devendo o fiador
responder pel os débitos gerados pelo afiangado”.

A decis&o seguiram-se outras tantas, como ocorreu no julgamento pela 62 turmado Agravo
Regimental em Agravo 776.039/MG, no dia 18 de outubro de 2007, o ministro Paulo Gallotti, assm
definiu:

“...3. Nalinha darecente jurisprudéncia da Terceira Secdo, ndo sendo hipotese de aditamento, mas de
prorrogacdo contratual, a que os fiadores comprometeram-se até a devolucdo do imével, torna-se
inaplicavel o enunciado de 214 de nossa Sumula.”

Em palavras claras, a menos que exista disposicdo contratual expressa em sentido contrario, a garantia
locaticia vale até a efetiva devolucéo das chaves, ainda que apés o fim do prazo contratual de locacéo.
Tais decisdes vem sendo seguidas pelos tribunais estaduais, trazendo, consequientemente, a seguranca e
tranquilidade necessarias ao mercado imobiliério.
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