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1. INTRODUGAO

1.1. Para ndo recuarmos a tempos mais remotos, cumpre lembrar, em
relac&o a locagao de imoveis residenciais, que a famosa Lei n° 1.300, de 28
de dezembro de 1950, editada para vigorar até 31 de dezembro de 1952,
em virtude do seu carater provisorio, vigorou até 30 de novembro de 1964,
quando adveio a Lei n°® 4.494, de 25 de novembro de 1964, que a revogou
expressamente; este diploma, com modificagdes mais ou menos relevantes
no curso da sua vigéncia, vigorou até maio de 1979, quando foi inteiramente
substituido pela Lei n° 6.649, de 16 de maio de 1979. Esta vigorou até 20 de
dezembro de 1991, visto que substituida pela atual Lei n°® 8.245 de 18 de ou-
tubro de 1991, que entrou em vigor 60 (sessenta) dias ap6s sua publicacao.
Esta, ao revogar também o Decreto n® 24.150/34, passou a regular ndo ape-
nas a locagdo de imoveis residenciais, como também os nao-residenciais,
comerciais e industriais.”

224 Breve relato histérico sobre as leis inquilinarias, até o advento da Lei n° 8.245/91. A
partir da primeira guerra mundial (1914), com a paralisagdo das atividades produtivas e mais
o éxodo rural, surgiu entre no6s a crise habitacional, fazendo-se necessaria a intervencéo do
Estado na propriedade urbana, através das Leis do Inquilinato, que eram transitérias, nao
obstante prorrogadas anualmente. Isto porque passou a haver falta de habitagbes e, portanto,
necessidade de proteger os inquilinos que eram a parte mais fraca em relagéo aos proprietarios
(locadores). Até a edi¢do da primeira lei que disciplinou a locagdo de iméveis, essa matéria era
cuidada pelas Ordenagdes Filipinas e, posteriormente, pelo Codigo Civil de 1917. A primeira
Lei do Inquilinato foi a Lei n°® 4.403, 22/12/1921, que vigorou até 1928, quando foi revogada
pela Lei n. 5.617, de 22/12/28, retornando a matéria ao Cddigo Civil. Em 1934, foi editado o
Decreto n° 24.150/34, chamado de “Lei de Luvas”, que cuidou da renovagdo dos contratos
de locacao comercial, com o fim de proteger o fundo de comércio (hoje, mais propriamente
chamado de fundo de empresa). Em 1942, o Decreto-Lei n® 4.598, 20/4/1942, voltou a regular
as relagbdes de inquilinato, proibindo, durante dois anos, a cobranca de aluguel superior ao
exigivel em 31/12/1941. Também, limitou os casos de despejo. Essa sistematica, por for¢ca de
outros diplomas legais, foi prorrogada até 31/12/1951. Em 1950, foi editada a famosa Lei n°
1.300, de 28/12/1950, para vigorar até 31/12/1952. Sua vigéncia, todavia, foi sendo prorrogada,
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1.2. A Lei n® 1.300/50 ndo continha regra especifica sobre a responsa-
bilidade do fiador, no entanto, em face de o seu art. 12 dispor que “Conside-
ram-se prorrogadas por tempo indeterminado, as locagdes cujo prazo expirar
na vigéncia desta lei”, discutiu-se se prevista em contrato a responsabilidade
do fiador até a entrega das chaves, estaria este exonerado apds o decurso
do prazo contratual, haja vista a lei nao tratar do assunto de modo expresso.

Os pranteados e insignes comentadores dessa lei, Luis Antonio de An-
drade e J. J. Marques Filho, em obra imperecivel sobre a matéria, afirmam,
depois de discorrerem sobre se a responsabilidade perduraria em face da
prorrogacéo ope legis da locacao: “Pode ocorrer, entretanto — e ocorre fre-
guentemente — que, embora fixado o prazo de duracdo do arrendamento,
no contrato o fiador se obrigue “até a entrega das chaves” ou “até a efetiva
devolucédo do imovel locado”. Indaga-se, entdo, se também nessa hipdtese,

mediante outras leis, até 30/11/1964. Basicamente, essas leis nao apenas prorrogavam as
locagbes, como também impediam a retomada imotivada dos iméveis locados e o aumento dos
aluguéis, fazendo com que permanecessem congelados por todos esses anos. Evidentemente,
transformaram o carater do contrato e os principios que os norteavam. E, também, o conceito
classico de propriedade. Em 1964, adveio a Lei n°® 4.494, de 25/11/64, que revogou a legislagéo
do inquilinato anterior e modificou, amenizando, os rigores de manter os aluguéis congelados
e criar obstaculos a retomada do prédio locado. Permitiu o reajuste progressivo do aluguel, de
acordo com indices de corre¢do monetaria, dentro de um espago de tempo de dez anos. Em
1965, surgiu a Lei n° 4.864/65, que incentivava a industria da construgao civil, liberando os
imoveis com “habite-se” ap6s a sua publicagdo. Excluiu da Lei do Inquilinato as locag¢des para
fins ndo-residenciais, que passaram a reger-se, novamente, pelo Codigo Civil. Em seguida, foi
editado o Decreto-Lei n° 4, de 7/2/1966, que regulou o despejo dos imoveis ndo-residenciais, em
virtude das confusdes criadas pela Lei n°® 4.864/65. Em abril de 1966, foi promulgado o Decreto-
Lei n° 6, de 14/4/1966, que tratava do reajuste de aluguéis de imdveis residenciais, locados antes
da vigéncia da Lei n°® 4.494 de 1964.. Em 1967, foi editado o Decreto-Lei n® 322, de 7/4/67, que
tracou limites ao reajuste de aluguéis; em seguida, também, tratando de reajuste de aluguéis,
surgiu a Lei n® 5.334, de 12/10/67, sendo seguida da Lei n°® 5.441, de 24/5/68, que cuidava do
reajuste de aluguéis de imoveis residenciais locados apés a vigéncia de Lei n® 4.494, de 1964.
Em 1969, foi promulgado o Decreto lei n® 890, de 23/91969, que deu nova redagao aos §§ 4°
e 5° do art. 11 da Lei n°® 4.494/64 e ao art. 350 e seu §, do CPC de 1939, que cuidava da agéo
de despejo. Posteriormente, o art. 27 a Lei n°® 4.494/64 e o art. 8° do Decreto-Lei n° 4 foram
adaptados ao novo Cédigo de Processo Civil (Lei n® 5.869, de 11/1/73, para entrar em vigor
em 1/1/74), pela Lei n° 6.014 de 27/12/73. Em 1974, a Lei n° 6.146, de 29/11/74 estabeleceu
regras para o reajustamento dos aluguéis de iméveis residenciais regidos pela Lei n°® 4.494/64.
E, em 1977, foi promulgado o Decreto n° 1.534, de 13/4/1977, que assegurava aos inquilinos
de prédios residenciais, com prazo contratual extinto, vigorando por tempo indeterminado, o
direito de permanecer no imével por periodo equivalente a dois meses por ano ou fragao de ano
de vigéncia da locacgao. Finalmente, em 1969, foi publicada a Lei n® 6.649, de 16/5/1979, que
regulou totalmente a matéria de locagéo predial urbana e vigorou até a entrada da atual Lei n°
8.245, de 18/10/1991. No entanto, entre a lei anterior e esta, foram editadas diversas outras que
interferiam na locacao de prédios urbanos, tais como: Lei n° 6.698, de 15/10/1979, Lei n°® 7.355,
de 31/8/1985,
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fica exonerado o fiador apds decorrido o prazo contratual. Em maioria, a ju-
risprudéncia é no sentido de que, em tal caso, perdura a responsabilidade do
fiador, ndo obstante o vencimento do prazo da locacdo” (Locagao Predial
Urbana, Max Limonad, 22 ed, 1956, t. |, p. 215).

Oswaldo Opitz, outro douto comentador desse diploma, ap6s sustentar
de forma contundente e com amplo respaldo doutrinario que a garantia fi-
dejussoria prorroga-se, tacitamente, se o fiador ndo manifestar sua recusa
depois de findo o prazo do contrato, em virtude de este se prorrogar por
forca da lei, acrescenta: “A tendéncia jurisprudencial € no sentido de manter
o fiador vinculado, solidariamente, ao locatario, durante a locacéo, se estava
obrigado pela fiangca, a garantir o locatario, até a entrega das chaves e a
restituicdo do prédio. O fiador ndo pode invocar o fim do prazo da locacgéo,
para exonerar-se da fianca, desde que se comprometeu a garantir o senhorio
até que restituisse o prédio ao locador. Enquanto isso n&o se der, a garantia
subsiste. E comum nos contratos, o fiador se obrigar pelo prazo da locacéo e
“até a entrega das chaves”. Assim sendo, prorrogado o contrato de locagéo,
por forca de lei, do mesmo modo se dilatou a garantia fidejussoria, mas sem
limitagdo. Pode usar da faculdade do art. 1.500 do Cédigo Civil, que nao foi
revogado pela lei emergencial” (Problemas de Locagao Predial, RT., 22 ed.,
1962, p. 194-195).

Por derradeiro, importante lembrar que esse também era o entendimen-
to do eminente Eduardo Espinola Filho, manifestado em obra substanciosa:
“Desde que se tenha obrigado, n&o s6 pelo prazo certo do contrato, mas até
a entrega das chaves, a responsabilidade do fiador perdura, enquanto aquele
fato n&o se registou, validamente” (Manual do Inquilinato no Direito Civil
Vigente, Borsoi, 1963, p. 165).

1.3. ALei n° 4.494/64 assim disp6s: “Art. 7°. Podera ser convencionada
a cobranca antecipada do aluguel, desde que ndo exceda de um més e a
locagdo ndo seja garantida por caucao real ou fidejussoria. Art. 8°. Conside-
ram-se prorrogadas por tempo indeterminado as locagdes que se vencerem
na vigéncia desta lei, continuando, entretanto, em vigor as demais clausulas
contratuais, e regulando-se o valor do aluguel pelo que dispuser esta lei. Pa-

Lein. 7.538, de 24/9/1986, Lein° 7.612, de 9/7/1987 e Lei n° 8.157, 3/1/1991. Acrescente-se que

a Medida Proviséria n. 542/94, reeditada muitas vezes e convertida na Lei n° 9.069, de 29/6/95,
e que criou o “real”, também deu nascimento a uma acao revisional de aluguel nova, que criou
grande celeuma, pois se aplicada inflexivelmente atingiria atos juridicos perfeitos, violando o
principio do respeito ao direito adquirido, assegurado pela Constituicdo. A Lei n°® 8245/91, de
qualquer forma, muito mais sensivel a realidade, trouxe profundas modificacdes ao regime
inquilinario, cuja aplicacao, quase sem alteragdes desde sua entrada em vigor, tem aplacado os
conflitos entre inquilinos e proprietarios.
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ragrafo unico. Se as garantias prestadas por terceiros estiverem limitadas
ao prazo ajustado, podera o locador exigir do locatario, durante a prorroga-
¢éo, o pagamento adiantado do aluguel correspondente a um més, ou, ainda,
o depdsito da quantia correspondente a trés meses do aluguel.”

O mesmo Oswaldo Opitz com sua filha Silvia Opitz, comentando esse
diploma, registraram: “A fiangca é um contrato, por isso as partes podem esta-
belecer clausulas a seu respeito, de maior ou menor extensdo, de modo que
a responsabilidade do fiador pode ir até a entrega das chaves ou ndo. Pode
ser por prazo certo ou ndo. Limitada ou ndo. Na hipotese de ser limitada, o
fiador somente responde pelas dividas indicadas; a ilimitada compreende to-
dos os acessorios da divida principal, inclusive as despesas judiciais, desde
a citacao do fiador (art. 1.486 do Cod. Civil)” (Comentarios as novas Leis do
Inquilinato, Saraiva, 42 ed., 1974, p. 38).

Esses autores colacionam diversos arestos no sentido desse escélio (p.
49), que, de resto, representava o pensamento pacifico da doutrina, também.

1.4. A Lei 6.649/79 trouxe a respeito do assunto as seguintes disposi-
cOes: “Art. 31. No contrato de locacao, pode o locador exigir do locatario as
seguintes garantias: | — caugdo em dinheiro; |l — garantia fidejussoria, na
forma do art. 1.481 do Cdédigo Civil; (...). Art. 34. Se a fianca for por prazo
certo, podera o locador exigir do locatario, durante a prorrogacao contratual,
a apresentacao de novo fiador, no prazo de trinta dias. Se este néo o fizer,
ficara sujeito a caucéao prevista no inciso | do art. 31.”

Em face de a prépria lei prever a fianga por prazo que alcancasse perio-
do ulterior ao do contrato (“se a fianga for por prazo certo...”), os autores que
se debrucaram sobre esse texto ndo tiveram duvida em registrar que “o fiador
sé responde, precisamente, pelo que declarou no contrato”, na licgdo do douto
mestre pernambucano Nilton da Silva Combre, que acrescenta: “Se a fianca
foi prestada com a clausula até a entrega das chaves, a garantia se estende
até o evento previsto” (Teoria e Pratica da Locagao de Iméveis, Saraiva,
1985, p. 334).

Na mesma linha, o ensinamento do mestre Silvio Rodrigues, que, com o
peso de sua autoridade de catedratico da Academia de Sao Paulo, registrou
em obra especifica, ao tecer anotagcdes ao mencionado art. 34: “O presente
artigo tera na pratica, pequena repercussao, pois na quase-generalidade dos
casos o locador ndo aceita a fianga por prazo certo e determinado, exigindo
que o fiador assuma o encargo por todo o tempo que dure a locagao, s6 se
alforriando da obrigacdo com a efetiva entrega das chaves. Portanto, clau-
sula dessa natureza, hoje correntia e até mesmo impressa nos contratos de
locacao, faz com que a hip6tese contemplada no artigo sé raramente se apre-
sente” [Da Locagao Predial (Comentarios a Lei n. 6.649, de 16-5-1979,
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alterada pela Lei n. 6.698, de 15-10-1979), Saraiva, 1979, p. 119].

Desse escor¢o histoérico fica evidente o arraigamento na consciéncia juri-
dica patria da validade da clausula contratual que impde ao fiador responder
pela fianca até a efetiva entrega das chaves do imével ou entrega do prédio.

2. O DireiTo Em VIGOR

Chegamos a vigente Lei n°® 8.245/91.

Esta, seguindo a tradigdo do nosso direito e ndo desejando que o as-
sunto ficasse a mercé da jurisprudéncia, trouxe, no art. 39, a seguinte regra:
“Salvo disposicao contratual em contrario, qualquer das garantias da locacéo
se estende até a efetiva devolucédo do imovel”.

A motivacao dessa regra esta no § 1° do art. 46, que reza: “Findo o prazo
ajustado, se o locatario continuar na posse do imével alugado por mais de
trinta dias sem oposi¢ao do locador, presumir-se-a prorrogada a locag&o por
prazo indeterminado, mantidas as demais clausulas e condi¢gbes do contrato”.

Embora fosse do legado histérico do direito patrio, como expusemos, a
responsabilidade do fiador até a devolugdo do prédio, desde que houvesse
clausula contratual nesse sentido, esse diploma legal trouxe regra expressa
de extensdo da responsabilidade do fiador pelo periodo de prorrogagao da
locacao por forga de lei, n&o se fazendo mister que do contrato conste clau-
sula a respeito.

A pletora de obras de carater doutrinario editadas depois de sua entrada
em vigor, na sua maioria, sufragou o texto legal, observando alguns, todavia,
gque melhor teria sido deixar a matéria como cuidada pelas leis anteriores,
ou seja, a responsabilidade do fiador até a entrega das chaves ficar na de-
pendéncia de clausula contratual expressa a respeito (cfr., Sylvio Capanema
de Souza, A Nova Lei do Inquilinato Comentada, Forense, 1993, p. 151;
Gildo dos Santos, Locagao e Despejo, RT., 42 ed., pp. 202-203; Maria Celina
Tepedino, “in” A Lei do Inquilinato Anotada e Comentada, varios autores,
Forense Universitaria, 22 ed., p. 50; Maria Helena Diniz, Lei de Locagodes
de Iméveis Urbanos Comentada, Saraiva, 32 ed., p. 147; José da Silva Pa-
checo, Tratado das Locagoées, RT., 92 ed., p. 299; Francisco Carlos Rocha
de Barros, Comentarios a Lei do Inquilinato, Saraiva, 1995, pp. 161-162;
José Guy de Carvalho Pinto, Locagao e Agoées Locativas, Saraiva, 1997, p.
406; Nilton da Silva Combre, Teoria e Pratica da Locacao de Imédveis, Sa-
raiva, 42 ed., 1997, p. 434, Silvio de Salvo Venosa, Nova Lei do Inquilinato
Comentada, Atlas, 22 ed., p. 144; Custodio da Piedade Ubaldino Miranda,
Locacao de Iméveis Urbanos, Atlas. 1996, p. 108; Waldir de Arruda Miranda
Carneiro, Anotagoes a Lei do Inquilinato, RT., 2000, pp. 245 e ss.

De qualquer sorte, ainda que validas as eventuais criticas ao texto do
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art. 39 da lei inquilinaria, é ele de meridiana clareza e conforma-se com o
que sempre foi entendido a respeito; na verdade o legislador procurou néo
dar ensanchas a questionamento sobre a matéria, mesmo porque atendia ao
fundamental principio da seguranca juridica. Se a fungao precipua do direito
€ constituir garantia da vida social, pela seguranca assegura-se ao titular o
uso e gozo do seu direito estabelecido por preceito legal, preceito esse que
Ihe confere o poder necessario para defender o direito.

O mercado imobiliario com o entendimento exposto, manteve-se pacifi-
cado no que toca a essa questado. A eficiéncia da justica e o mantenimento
da jurisprudéncia em relacdo a matérias dessa natureza trazem expressivos
reflexos no contexto econdmico, cumprindo lembrar a importancia da certeza
juridica e a credibilidade na tomada de decisao judicial, que advém da esta-
bilidade jurisprudencial.

3. SumuLA 214 po SuPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

A nossa mais alta Corte de Justica, em matéria infraconstitucional, editou
a seguinte sumula, que recebeu o n°® 214: “O fiador na locagdo nédo responde
por obrigagbes resultantes de aditamento ao qual ndo anuiu.”

Trata-se de regra de intelec¢céo aparentemente obvia. O fiador, na loca-
¢ao responde tdo-somente pelas obrigagcbes assumidas. Assim, por exem-
plo, se, no curso do contrato, locador e locatario deliberam elevar o aluguel
acima do originalmente contratado, o fiador somente respondera por esse
excedente se com ele houver anuido; ou, se no contrato ficou pactuado que
responderia pelas obrigacdes até o termo final do contrato, para que continu-
asse a responder, no caso de prorrogagédo, somente com sua anuéncia, em
aditamento sua responsabilidade prosseguiria.

Como, entretanto, em matéria de locagéo, o contrato se prorroga auto-
maticamente por forgca de lei, o diploma inquilinario trouxe a regra expressa,
como exposto, de que a responsabilidade do fiador se estende até a devolu-
¢cao do imével, ou seja, nédo tendo o fiador limitado sua responsabilidade, ela
vai até a extingdo da locacdo, com a devolugéo do prédio alugado.

Isso se nos afigura de gritante obviedade. Nao ha que se falar em anu-
éncia com relagdo a prorrogacao legal do contrato e extensao das respon-
sabilidades determinadas por lei. Ndo ha aditamento do contrato para isso
ocorrer e, via de conseqiéncia, ndo ha ao o que anuir. Quando se fala em
aditamento, esta-se falando em outro contrato, ainda que simples e comple-
mentar, com nova manifestacdo de vontade dos contratantes, com alteracao
da obrigacao original. Como explicita Placido e Silva, aditamento significa “o
aumento de clausulas em um contrato ja elaborado e mesmo registrado ou
a parte acrescida ao final de um documento para alterar ou explicar algumas
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das condi¢des ali exaradas, ou mesmo para corrigir omissdes evidenciadas”.
A Prof? Maria Helena Diniz, por sua vez, no seu volumoso Dicionario Juri-
dico (Saraiva, 1998), deixa claro que, em direito civil, aditamento “é o ato de
acrescentar algo com o escopo de complementar, reforgcar ou ampliar algum
documento, explicando, corrigindo ou alterando afirmacdes nele exaradas”.
Isso, repita-se, ndo existe e nao pode ocorrer em se tratando de prorrogagcdo
legal da locacéo, pois contrato prorrogado por lei nao é contrato aditado.

Nao obstante isso, invocando essa sumula, a Colenda Corte que a emitiu
(STJ) passou a proferir decisdes que rompem com a tradicdo do direito patrio
sobre a matéria e que sdo, com todas as vénias possiveis, manifestamente
contra legem, ou seja, violam o texto da lei do inquilinato.

A titulo exemplificativo, transcrevemos a ementa dos embargos de di-
vergéncia, em recurso especial n® 302.209, do qual foi relator o eminente
Ministro Gilson Dipp:

“CIVIL. LOCACAO. FIANCA. INTERPRETACAO NAO EXTENSIVA. RES-
PONSABILIDADE. RESTRITA AO PERIODO ORIGINALMENTE CONTRA-
TADO. CONTINUIDADE DA GARANTIA SEM ANUENCIA DO FIADOR. IM-
POSSIBILIDADE. CLAUSULA QUE OBRIGUE O FIADOR ATE A EFETIVA
ENTREGA DAS CHAVES. IRRELEVANCIA. SUMULA 214/STJ.
| - A obrigacdo decorrente da fianca locaticia deve-se restringir ao prazo ori-
ginalmente contratado, descabendo-se exigir do garantidor o adimplemento
de débitos que pertinem ao periodo de prorrogagcao da locacado, a qual n&o
anuiu, consoante a regra dos artigos 1.003 e 1.006 do Estatuto Civil. Prece-
dentes.
Il - A impossibilidade de conferir interpretagcdo extensiva a fianca locativa,
consoante pacifico entendimento desta Eg. Corte, torna, na hipodtese, irre-
levante, para o efeito de se aferir o lapso temporal da obrigacéo afiangada,
clausula contratual que preveja a obrigac&o do fiador até a entrega das cha-
ves, bem como aquela que pretenda afastar a disposicédo prevista no art.
1500 do Cédigo Civil.
lll - Consoante dispde a Sumula 214 desta Corte: “O fiador na locagdo néo
responde por obrigagdes resultantes de aditamento ao qual ndo anuiu”.
IV - Embargos de divergéncia acolhidos.”
Por tudo que ja foi exposto, palmar a ilegalidade desse julgado.
A argumentacéo calcada na disposi¢cao contida no Codigo Civil anterior (art.
1.483), de que a fianca n&o deve receber interpretacdo extensiva, absoluta-
mente n&o se presta a tal.

E elementar que nenhuma regra geral de interpretacdo pode prevalecer
contra dispositivo expresso, contido em qualquer corpo de leis, seja geral,
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seja especial, e nem sobre regra contratual, relativa a matéria dispositiva.

Norma interpretativa somente tem aplicagdo no vazio legal ou contratual,
que néo € o caso, pois o texto da lei inquilinaria € de meridiana clareza.

Bem por isso, o citado Eduardo Espinola Filho lecionava, forrado de ra-
zao: “Em qualquer hipoétese, a situagao deve ter ficado expressa, com
clareza, no contrato, pois o Cédigo Civil é peremptério na afirmacéo de
que “A fianga dar-se-a por escrito e ndo admite interpretacdo extensiva (art.
1.483)” (ob. cit., p. 161), a evidenciar que nao se ha de falar em interpretagao
extensiva ou restritiva diante de clausula expressa a respeito.

Ensina o mestre peninsular Francesco Ferrara, em obra classica traduzi-
da pelo eminente Prof. Manuel A. D. de Andrade, que “A interpretacéo literal
€ o primeiro estadio da interpretacao. Efetivamente, o texto da lei forma o
substrato de que deve partir e em que deve repousar o intérprete. Uma vez
que a lei esta expressa em palavras, o intérprete ha de comecar por extrair
o significado verbal que delas resulta, segundo a sua natural conexao e as
regras gramaticais. O sentido das palavras estabelece-se com base no uso
lingdistico, o qual pode ser diverso conforme os lugares e os varios circulos
profissionais. Normalmente as palavras devem entender-se no seu sentido
usual comum, salvo se da conex&o do discurso ou da matéria tratada derivar
um significado especial técnico. (...) Deve-se partir do conceito de que todas
as palavras tém no discurso uma fungao e um sentido préprio, de que neste
nao ha nada de supérfluo ou contraditério, e por isso o sentido literal ha de
surgir da compreensao harménica de todo o contexto” (Interpretacao e Apli-
cagao das Leis, Saraiva, 1934, pp. 34-5).

Nao pode ser ignorado que o Cdédigo Civil é lei geral em relagao a Lei n°
8.245/91. Assim, aplica-se ao caso o § 2° do art. 2° da Lei de Introducgéo, que
€ uma tipica lex legum, ao dispor que “A lei nova, que estabelega disposi-
¢bes gerais ou especiais a par das ja existentes, ndo revoga nem modifica a
lei anterior”.

Por conseguinte, e repetindo, sendo a Lei do Inquilinato, manifestamen-
te, lei especial em relagao ao Cddigo Civil, € de palmar evidéncia, tendo em
conta as mais elementares regras de hermenéutica, que o dispositivo es-
pecial nela contido, no sentido de que “qualquer das garantias da locacao
se estende até a efetiva devolugdo do imével”, ndo pode ter sua aplicagao
reprimida com base na lei geral. Nao se podendo olvidar, ademais, que a lei
inquilinaria € da mesma forga hierarquica do Codigo Civil.

Alias, possivelmente para impedir interpretacdes apressadas como essa,
no sentido da exoneracdo do fiador ap6s o termo final do contrato, € que
o Cdédigo Civil vigente diz expressa e desnecessariamente o 6bvio, no art.
2.036: “Alocacéao de prédio urbano, que esteja sujeita a lei especial, por esta
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continua a ser regida”.

E sempre bom lembrar que n&o se pode falar em interpretacéo extensiva
se esta se afina rigorosamente com o texto legal. Basta a interpretacao literal,
como demonstrado. Como diz o0 sempre invocado em matéria de interpreta-
¢cao e hermenéutica, CArRLos MaxIMILIANO, “a exegese restritiva corresponde,
na atualidade, ao que outrora se denominava declarativa estrita; apenas de-
clara o sentido verdadeiro e o alcance exato; evita a dilatacdo, porém nao
suprime coisa alguma” (Hermenéutica e Aplicagao do Direito, n° 220).

Assim, ndo se pode aceitar a exoneracao de responsabilidade dos fiado-
res, pelo simples vencimento do prazo do contrato locaticio, sem a existéncia
de clausula contratual expressa nesse sentido, haja vista o texto legal da lei
de locagdes, com comando diverso, em termos explicitos e categoricos.

Por isso, cumpre recordar com FERRARA (0b. cit., p. 70) que “O juiz que
por uma suposta equidade e oportunidade intenta mudar a lei, comete uma
violagao juridica”.

Alias, a inoportunidade e a ilegalidade da interpretacdo dada pelo STJ a
essa Sumula n° 214 tém feito que tanto os juizes de primeiro grau, como o0s
Tribunais, na sua generalidade, ignorem o alcance que essa Corte lhe tem
dado.

4. DA ExoNERAGAO DO FiaDOR MEDIANTE NoTIFIcAGAO A0 CREDOR

O novo Codigo Civil trouxe outra regra que esta gerando polémica no
campo das locacgoes.

E a que esta expressa no art. 835: “O fiador podera exonerar-se da fian-
¢a que tiver assinado sem limitacao de tempo, sempre que lhe convier, fican-
do obrigado por todos os efeitos da fianga, durante 60 (sessenta) dias apos
a notificagdo do credor”.

No Coédigo Bevilaqua, a primeira parte do dispositivo tinha a mesma re-
dacao, sendo que a parte transcrita em italico dispunha: “.. ficando, porém,
obrigado por todos os efeitos da fianca, anteriores ao ato amigavel, ou a
sentenca que o exonerar”.

Em relagdo ao ultimo texto, a doutrina e a jurisprudéncia sufragavam,
quase que pacificamente, o entendimento de que o fiador, vencido o contrato
de locacéo, tinha direito de exonerar-se da fianca, ajuizando a competente
acao judicial para tanto, mesmo que do contrato constasse renuncia a esse
direito.

A regra do Cddigo atual inova a respeito, comportando discutir se tem
aplicacédo em matéria de locagao de prédios urbanos, a vista do disposto no
art. 39 da Lei n° 8.245/91 e no art. 2.036 do Cdédigo vigente, ambos acima
transcritos.
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Temos para ndés que nao se aplica as locacoes.

E as razdes sao analogas as empregadas para sustentagdo da respon-
sabilidade do fiador, apos o término do contrato, ou seja, a lei inquilinaria é lei
especial, que convive paralelamente a lei geral, que é o Cbdigo Civil, como
estd expresso na Lei de Introducdo, e como também o proprio Codigo Civil,
no art. 2.036, deixou expresso ao registrar que a locagao regida pela Lei do
Inquilinato, por esta continuaria a ser disciplinada.

Poder-se-a argumentar que o instituto da fianca € do Cdédigo Civil e,
assim, suas regras deitam raizes em todos os contratos, sejam eles quais
forem.

Nao é verdade. As leis especiais podem dar aos institutos previstos na
lei geral o alcance que melhor Ihes convier, visto aquelas estarem presas
aos fins especificos para os quais foram editadas. Por conseguinte, se para
os objetivos que tinha em mira o legislador foi editada a lei inquilinaria com a
regra relativa a fianga nos termos que consta de seu art. 39, norma de carater
interpretativo extraida de lei geral ndo pode modifica-los.

Aliads, como afirmado, essa regra (do art. 39), quando editada, conflitava
com o disposto no art. 1.500, do Cédigo Bevilaqua, e ninguém nunca teve
duvida da sua validade, até o surgimento da abstrusa interpretacéo dada pelo
STJ, na contramé&o das mais elementares regras de hermenéutica.

Cumpre observar, por derradeiro, admitindo-se apenas para argumentar,
que, se se entender pela aplicabilidade da regra do novo Codigo Civil as lo-
cacoes, isso acarretara tumulto de imprevisiveis conseqiéncias ao mercado
imobiliario, com a 6bvia retracédo da oferta de imoveis, sem se falar das possi-
veis alquimias juridicas que se engendrariam, certamente eivadas de ilegali-
dade, para tentar contornar o problema, dando ensejo, como tem ocorrido em
casos analogos, a multiplicarem-se as ac¢des judiciais, a agravar a situacéo
dos ja congestionados tribunais brasileiros. Tudo isso a dano do locatario,
que assim o é tdo somente por nao ter condicdes de ser proprietario...

A boa interpretacdo e o bom senso hao de prevalecer, tendo em conta a
tradicao do direito patrio, que é fator relevante na interpretacdo de qualquer
norma juridica.

5. O Direito A MoraADIA E A CONSTRIGAO SOBRE O IMOVEL RESIDENCIAL

Do FiADOR

Ao ser promulgada a Constituicdo Federal de 1988 trazia, no Cap. Il,
denominado Dos Direitos Sociais, a seguinte regra: “S&o direitos sociais a
educacédo, a saude, o trabalho, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a
protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na
forma desta Constituicao”.
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Os doutos que se debrugaram sobre esse texto, ndo tiveram duvida de
atribuir-lhe o carater de norma programatica, dirigida ao Estado, por caber-
Ihe implementar essas prestagdes, que, a evidéncia, tém em mira os hipos-
suficientes.

O eminente José Afonso da Silva, mestre da Academia de Sao Paulo, ao
tratar do conceito de direitos sociais em sua preciosa obra Curso de Direito
Constitucional Positivo, Malheiros, 82 ed., p. 258, deixa claro tratar-se de
‘prestacbes positivas estatais”.

Na mesma linha a colocacgao do ilustre Prof. Luiz Pinto Ferreira, em seus
Comentarios a Constituicao Brasileira, Saraiva, 1° v., 1989, p. 222: “As
declaragdes classicas dos direitos individuais impdem a abstencéo do Esta-
do, um nec facere, ao contrario das disposi¢cdes sociais, que implicam uma
determinacgao positiva, traduzindo-se em obrigacdes e deveres do Estado”.

Uadi Lammégo Bulos, festejado e prolifico constitucionalista, em sua
alentada obra Constituicao Federal Anotada, Saraiva, 5% ed., p. 410 e 411,
ao tratar da natureza dos direitos sociais, invoca o mestra gaulés Jean Rivero
para afirmar que “Os direitos sociais sdo direitos de crédito, pois envolvem
poderes de exigir, através de prestacdes positivas do Estado”.

Mais adiante, cuidando do “sujeito passivo dos direitos sociais”, deixa
claro este autor que “O sujeito passivo dos direitos sociais € o Estado. Dai
advém o dever estatal de propiciar a protecéo a saude (art. 196), a educacéo
(art. 205), a cultura (art. 215) etc., atuando com a familia e com a sociedade
inteira”.

Sucede que a Emenda Constitucional n°® 26/2000 inseriu a moradia entre
os direitos sociais previstos no art. 6° da Constituicdo Federal.

A partir de entdo surgiram esdruxulas interpretacbes dessa norma ao
afirmarem ter havido modificagéo radical na questdo da penhora sobre os
bens do fiador, em contrato de locagéo, como nos da conta a obra coordena-
da pelo Prof. José Rogério Cruz e Tucci, A Penhora e o Bem de Familia do
Fiador na Locacgao, RT., 2003.

Evidentemente, a simples insercédo da moradia entre os chamados direi-
tos sociais ndo os converteu em direitos individuais, cuja prestagao deva ser
prestada positivamente pelas pessoas fisicas.

N&o, pois se assim for, ninguém mais podera ser despejado, mesmo
que inadimplente com os locativos; nenhum esbulhador de imével residencial
dele podera ser retirado; nenhuma hipoteca podera ser cobrada proveito-
samente, se a excussao recair sobre o imovel residencial do devedor, nao
obstante tenha sido ele o objeto da garantia real.

Portanto, inaceitavel sob todos os titulos o apressado e desfundamenta-
do entendimento de que o direito a moradia inserto no art. 6° da Carta possa
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alcancar os locadores particulares, impedindo-os de executarem seus crédi-
tos locaticios, com a penhora do imével residencial do fiador.

E como vemos essas relevantes questdes, sem embargo do respeito
pelas opinides divergentes. ¢
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