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Arnon Velmovitsky: Fianca locaticia ndo admite inter pretacao
extensiva

A fiancalocaticia, estabelecida no artigo 37, I, daLe 8.245/91, € modalidade de garantia ao
cumprimento das obrigacdes assumidas pelo locatério perante o locador.

O artigo 818, do Cadigo Civil, define o conceito de fianca: "Pelo contrato de fianga, uma pessoa garante
satisfazer ao credor uma obrigagdo assumida pelo devedor, caso este ndo acumpra’'.

Pela prépria natureza do contrato, que € gratuito, o legislador estabel eceu aforma escrita, e que ndo
admite interpretacdo extensiva— artigo 819, do Codigo Civil —, ou sgja, estabelece os parametros de
sua abrangéncia ao que restou convencionado pelos contratantes.

A Lei 8.009, de 29 de marco de 1990, que dispde sobre a penhorabilidade do bem de familia, ressalvou
no artigo 3°, inciso VI, aobrigacdo decorrente de fianga concedida em contrato de locagéo,
possibilitando a penhora do Unico bem do fiador destinado a sua residéncia.

A guestdo foi enfrentada pelo ministro Carlos Vel oso, que entendeu em decisdo monocrética pela
impenhorabilidade do bem de familia de fiador em contrato de locagéo, posicao que foi rechacada pelo
colegiado do Supremo Tribunal Federal, tendo como relator o ministro Cezar Peluso.

A ressalvalega decorre dadificuldade de encontrar alguém que tenha dois imdéveis e que se disponha
gratuitamente a garantir o cumprimento de obrigactes de terceira pessoa.

De qualquer modo, o0 acérddo do Recurso Extraordinério 407.688-8-SP espancou toda e qualquer davida
guanto a possi bilidade de penhora do unico bem do fiador.

Outra questdo que gerou muita controvérsia e que hoje encontra-se pacificada diz respeito a
responsabilidade do fiador apos o vencimento do prazo inicial do contrato, ou sgja, quando alocacdo
passa avigorar por prazo indeterminado.

O EREsp numero 566.633-CE, relatado pelo ministro Paulo Medina e que reuniu os ministros das 52 e 62
Turmas, determinou que "se o contrato de locacdo contiver clausula que obrigue o fiador até a entrega
das chaves mesmo na hipotese de prorrogacdo do 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
afiancado”.

O acordéo passou a ser novo divisor de &guas, trazendo mais tranquilidade para os operadores do direito
imobiliario.

A Lel 12.112, de 09/12/2009, deu nova redagdo ao artigo 39, daLei 8.245/91, estabelecendo que as
garantias da locacédo se estendem até a entrega das chaves, salvo disposi¢éo em contrario.
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A fianga se extingue com amorte do fiador (artigo 40 da Lei 8.245/91).

O fiador podera notificar o locador de suaintencdo de desoneracéo da fianca, no caso de prorrogacéo da
locagdo por prazo indeterminado, ficando obrigado por todos os efeitos da fianga, durante cento e vinte
dias, a contar do recebimento da notificacdo. (artigo 40, X, daLei 8245/91).

A solucéo definitiva para o problema passa necessariamente pela maior celeridade dos processos que
envolvam o inadimplemento do locatario: caso fosse possivel ter a certeza da desocupacdo do imovel no
prazo de trés meses, contados da propositura da demanda, os locadores em sua maioria, iriam prescindir
de garantia para o fechamento de contrato de aluguel de imdével.
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