Brechas na lei podem livrar fiador de obrigacoes
nos contratos de aluguel de imoveis

Todo fiador tem obrigacdo de saldar uma eventual divida do inquilino, mas algumas
situacdes podem livra-lo dessa responsabilidade
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Fiador ainda é a opcdo mais usual nos contratos de locacio. Existem, entretanto, outras modalidades de
garantias previstas na legislacao

Conseguir um fiador é sempre constrangedor. A partir do momento em que esse coloca sua assinatura
em um contrato de locagéo, tera que garantir o pagamento dos aluguéis e demais encargos fixados caso
oinquilino deixe de cumprir suas obrigacdes de pagamento. Alexandre Fadel, advogado imobiliario,
professor e corretor de imdveis, alerta que, pela Lei do Inquilinato (Lei 8.245/1991, atualizada pela Lei
12.112/2009), o fiador responde néo s6 pelo pagamento dos aluguéis, encargos, multas e danos
causados no imovel. “Ele é responsavel até pela desocupacio do imdvel, nesse caso, pela entrega das
chaves. Pode, ainda, ser demandado judicialmente para cobranca de dividas e ter seu nome negativado
nos 6rgaos de restricdo de crédito. Existe uma excecao legal, na qual mesmo Unico, o imoével préprio e
residencial do fiador pode ser penhorado para quitar a divida”, diz. Enfim, é preciso ter muita confianca e
fortes lagos de relacionamento para endossar alguém dessa maneira.

Mas ha algumas situacées em que o fiador pode livrar-se dessas obrigacées. Segundo o especialista em
direito imobilidrio e presidente do Instituto Brasileiro de Estudos Imobiliarios (Ibei) Fernando
Magalhaes, uma delas é em caso de falecimento do inquilino afiancado, quando a vitiva ou herdeiros
continuam usufruindo do imével. Outra situacdo é quando ocorrer a separacao de fato, judicial, divorcio
ou dissolucdo da unido estavel do inquilino titular do contrato de locacao e seu cénjuge ou companheiro
continuar residindo no imével alugado.

“Com a alteracdo legislativa, a exoneracdo do fiador deixou de ser automatica. Nessas situacoes, o fiador
devera notificar o locador, no prazo de 30 dias, sobre sua intencdo de romper o vinculo com o novo
inquilino. Depois dessa formalidade, o fiador ainda se mantém responsavel pelos efeitos da fianca
durante 120 dias”, alerta o especialista, sécio da Magalhdes, Silva & Viana - Sociedade de Advogados.

Essa notificacao, segundo Fadel, pode ser encaminhada pelos Correios, por meio de uma
correspondéncia com aviso de recebimento, ou por meio do Cartério de Titulos e Documentos. “Essas
sao formas de ciéncia inequivoca do locador”, afirma.

TENDENCIAS Ha uma grande dificuldade em encontrar um fiador. Segundo Magalhées, o locador, ao
verificar as condicdes econdmicas de candidatos a fianca, tem se deparado com pessoas que nao tém
renda e bens compativeis com o valor da locacéo a ser garantida. Por outro lado, os locatarios vém
enfrentando dificuldades em indicar fiadores para a garantia do contrato de locagao devido ao risco que
esse corre em relacdo ao seu patriménio se algum infortdnio atingir o locatario. “A lei tende a observar o
movimento das relagdes sociais. Os legisladores entenderam que seria bom criar uma regra para
beneficiar as partes envolvidas no contrato de locacao e instituiram o direito de pedido liminar de
despejo do inquilino devedor, naqueles contratos que nao tém qualquer espécie de garantia estipulada.
Dessa forma, tio logo o inquilino deixe de pagar apenas um aluguel, o locador podera requerer a liminar
de despejo, que sera processada num prazo mais exiguo. Aos bons pagadores, a lei trouxe a oportunidade
de poderem alugar sem o constrangimento de pedir a terceiros ou familiares que Ihes prestem a fianca
no contrato de locacdo. A alteracgao legislativa vale desde janeiro de 2010.

Mas o fiador ainda é a opcao mais usual nos contratos de locacao. Existem, entretanto, outras
modalidades de garantias previstas na legislacdo, como a caucéo (que pode ser prestada com bens
moveis, imoveis, titulos de capitalizacao, acoes e, quando prestada em dinheiro, sera limitada ao
equivalente a trés meses de aluguel), o seguro-fianca locaticia e a cessdo fiduciaria de cotas de fundo de
investimento. Segundo Fernando Magalhaes, é vedada a contratacido de mais de uma modalidade de
garantia num mesmo contrato de locagéo, sob pena de ser anulado. “A melhor opcio de garantia
dependera das particularidade de cada contrato. Em alguns casos, sugiro ao locador a contratacio da
locacdo sem qualquer garantia estipulada, a fim de se valer do direito de pedir liminarmente o despejo
do inquilino devedor”, explica o advogado.



