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No julgamento do Recurso Especial n. 421.098, em 17/02/2004, a Sexta
Turma do Superior Tribunal de Justi¢ca declarou que a fianga prestada em contrato
de locagédo de imovel somente é valida por tempo determinado, mesmo que haja
no contrato clausula que preveja a renovagdo automatica da locacdo, até a

entrega das chaves.

O fundamento da decisao reside no fato de que a fianca locaticia deve ser
interpretada de modo restritivo, ndo permitindo extensdo da responsabilidade do
fiador por periodo de aditamento ao qual ndo anuiu de forma expressa, a luz do
prescrito pelos artigos 1.003 a 1.006 do Cdédigo Civil de 1916 (artigos 364 a 366 do
atual Cédigo Civil) e Sumula 214 do Superior Tribunal de Justiga.

No julgamento do Recurso Extraordinario n. 352940, em 25/04/2005, o
Ministro Carlos Velloso, do Supremo Tribunal Federal, declarou que a residéncia
familiar do fiador de aluguel ndo pode ser penhorada, em que pese a existéncia da
excegao prevista no inciso VII do artigo 3° da Lei 8.009/90, acrescentado pela Lei
8.245/91.

O fundamento da impenhorabilidade resulta do fato de que a excegao,
supra referida, € inconstitucional, por contrariar a redagdo da Emenda
Constitucional n. 26, de 2000, que inseriu, no artigo 6° da Constituicdo Federal, a
moradia como direito fundamental, ou seja, considera o Ministro que a excegao

contida no artigo 3°, inciso VII, da Lei da Impenhorabilidade do Bem de Familia,
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acrescentada pela Lei do Inquilinato, ndo foi recepcionada pelo artigo 6° da CF,

face a redacao dada pela EC 26.

Pelas decisbes acima, ndo mais se admite cobranga de aluguéis do fiador,
por periodo que ultrapasse o tempo determinado da locagao afiancada, nem a

penhora da sua residéncia.

A definicdo da limitacdo da responsabilidade da fianca por tempo
determinado ja estava pacificada na lei e na jurisprudéncia para hipoteses de
prorrogagcéo do periodo da locagdo em decorréncia de novagéao celebrada entre
locador e inquilino, declarando que o fiador sé responderia pela nova ampliacido
do periodo se com a mesma consentisse, artigos 364 e 366 do Caodigo Civil. O
entendimento asseverado no acérdao do Superior Tribunal de Justi¢a, porém, é
bem mais amplo do que estava sedimentado pela jurisprudéncia, na forma do
verbete n. 214 daquela Corte da Justiga, porque nega efeito a clausula existente
no contrato que permitia a renovagao da locagcao até o momento da entrega das

chaves e/ou desocupacgao do imovel.

Lé-se do voto da lavra de relator do acordao, Ministro Fontes de Alencar:
‘Ao contrario do arresto recorrido, que reformara a sentenca, a recente
jurisprudéncia iterativa deste Tribunal tem se firmado no sentido de que, mesmo
havendo clausula expressa que preveja obrigagcao do fiador até a entrega
das chaves, ndo se pode exigir do garantidor o adimplemento de débitos

pertinentes ao periodo de prorrogagao, a qual ndo anuiu” (grifo da autora).

As Cortes Superiores proferiram julgamentos de grande importancia social,
dando uma nova orientagdo sobre a matéria, o que ensejara reflexos na
jurisprudéncia nacional, tranquilizando, por ora, os fiadores, que confiam na

consolidacdo de um posicionamento firme e pacifico a respeito do tema.

As decisdes tranquilizam fiadores quanto aos riscos de serem submetidos a
cobranga de elevados valores, por locativos ndo pagos por inquilinos, durante

anos apos o término do tempo em que haviam garantido o cumprimento da



obrigacdo, por causa de uma leonina clausula de renovagao automatica da
locacdo até o momento da entrega das chaves e ou desocupagao do imovel, sem
o conhecimento deles e sob a ameaca de perderam a residéncia familiar que é

fundamental para a preservacao da dignidade humana.

Preocupam locadores e imobiliarias, exploradores do negdcio, que, por sua
vez, deverao ser mais cautelosos e exigentes, somente prorrogando ou renovando
o prazo da locagao por tempo determinado por meio de contrato escrito de
ampliagdo do periodo original, com a expressa aquiescéncia dos fiadores,
aceitando prestagdo da garantia somente por quem possua bens diversos da

residéncia e passiveis de penhora.

Os novos entendimentos, declarados nos acoérddos, expressam
inquestionavel justica, e , por causa disso, certamente contribuirdo ainda para a
reflexdo quanto a utilizacdo em contratos de locagdes de outras formas de
garantias, em substituicdo ou complementacao das ordinarias fiangas, talvez, na

pratica, até bem mais eficazes, como prestagdo de seguro ou caugéao.



