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Pode o fiador ser exonerado em Contrato de Locagao?

Nao é novidade que o sonho da grande maioria dos brasileiros € ser dono de um imével e
ter a tdo sonhada casa propria. Lamentavelmente, nem sempre este sonho torna-se realidade,
vindo a ser adiado na maioria das vezes, por falta de recursos os quais suprem somente as
necessidades basicas. Sem condi¢cdes de prover, em sua totalidade, o que é mais essencial para
o ser humano (a alimentagdo) e tdo pouco de fazer um financiamento, a solugdo é recorrer as

imobiliarias afim de alugar algum imdével.

Ocorre que, para a realizagdo do contrato locaticio, se faz imprescindivel umas das
modalidades de garantia exigidas pela Lei do Inquilinato (Lei 8.245/91) e aderida a 90% desta
espécie de contrato: a fianga. Sera com o instituto da fianga que surgirdo as figuras dos fiadores
também conhecidos por garantes, os quais terdo por incumbéncia e responsabilidade, garantir ao
credor o cumprimento da obrigacao assumida pelo devedor / afiangcado (o inquilino), caso este
venha a infringir alguma clausula contratual, principalmente a mais importante: o pagamento do
aluguel. Mas eis que surge a questdo: Podera ser o fiador dispensado da obrigagdo que

espontaneamente assumiu?

De acordo com o Novo Cédigo Civil de 2002, o fiador podera ser exonerado da fianga
apo6s notificar ao credor, ficando responsavel pela mesma por um prazo de sessenta dias. Tal
disposicao do novo diploma difere, inclusive, do Cédigo anterior, o qual dispensava o garantidor
da obrigacdo somente apds sentenga que o exonerasse. Outro ponto a ser considerado é a
sumula 214 do STJ, a qual entende que, em havendo alteragdo no contrato sem consentimento
do fiador e na comum hipétese de prorrogacao contratual, estaria o garante também exonerado
de suas obrigagbes decorrentes do contrato de locagido. Acontece que ha uma enorme diferenca
entre aditar e prorrogar. A simples prorrogagao do pacto locaticio sem modificagcdo de qualquer
uma de suas convengdes, ndo abala a fianga. E é importante deixar claro que a majoragao do
aluguel ndo se confunde com seu reajuste anual, ja contratualmente previsto, através dos
indexadores. E com base nesta distingdo de acepgdes, que o egrégio Tribunal de Algada do

Parand, vem julgando plenamente exigivel a fianga locaticia até o término do contrato.

Outro fato relevante a ser levado em conta é que obrigagdes decorrentes de contrato
locaticio ndo sdo tuteladas pela Lei de Impenhorabilidade dos Bens de Familia. E uma de suas
excegodes, ainda, isso porque em uma decisdo que transitou em julgado no STF, entendeu que,
embora a Lei do Inquilinato permita a penhora do unico bem imével em obrigacbes que decorram

de fianga concedida em contrato de locacdo, o artigo 6° da CF/88 a impede gracas a



promulgacdo da emenda constitucional n° 26/2000, o qual alterou a redagdo do artigo
mencionado, vindo a tutelar, também, a moradia como um dos Direitos Sociais garantidos pela
Constituicdo. Enquanto permanece vigente tal excecgdo, o fiador, em caso de inadimplemento
contratual pelo inquilino, tera que responder pelo compromisso formalmente assumido, pagando a
divida nem que para isso tenha que se desfazer da propria casa. Podera, no entanto, langcar mao
do beneficio de ordem o qual lhe oportunizara o direito de nomear bens do afiangado (caso este
tenha bens em seu nome) para que este pague a divida oriunda de sua irresponsabilidade

contratual.

E justo entdo, deixar que os bens do fiador escoem pelo ralo, quando este foi solidario
num momento dificil do locatario? E onde fica a fungao social do contrato? O justo neste caso é
dar seguranca juridica aos contratos consoante com o principio ‘pacta sunt servanda”, o qual reza
que o contrato é e faz lei entre as partes a ele vinculadas — tende ser cumprido. O locador que
gerou uma expectativa baseada naquele acordo, também ndo pode ser prejudicado, pois no
momento do contrato, todos aderiram de comum acordo, formalizando nele sua declaragcdo de

vontade.

Embora o Novo Cddigo Civil permita a exoneracao do fiador através de mera notificagao, o
texto do artigo 2036, nas disposi¢oes finais do cédigo, dira que locagao de prédio urbano continua
a ser regida pela lei especial e neste caso, a Lei do Inquilinato. Uma vez sujeita a esta Lei,
prevalecera, por forga do artigo 39 esta modalidade de garantia, caso n&o figure clausula em
contrario, vindo o FIADOR A RESPONDER PELA FIANCA até a efetiva e cabal entrega das

chaves, ainda que o prazo haja sido prorrogado.

(*) académica de Direito da Univates



