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Algumas ponderacgdes sobre a inviabilidade da pretendida proibicao de
fianca em locagdo de imdveis urbanos

Jaques Bushatsky*

A vingar o Projeto de Lei do Senado n. 29 de 2.003, ora em tramite, serd alterado o
artigo 37 da Lei das Locagdes, restringindo as modalidades de garantias locaticias
para apenas duas (caucao e seguro de fianca locaticia) dentre as trés atualmente
existentes.

Foi mote da proposta de alteragao, a dificuldade encontrada pelos
pretendentes a locacdo quando lhes fosse exigida fianca de pessoa que seja
proprietaria de bens.

Sao vérias, entretanto, as ponderagdes que parecem pertinentes a matéria.

Observa-se de inicio, a questao da produgao das leis é tormentosa e ja
mereceu estudos profundos de grandes pensadores, parecendo bastante claro que
boas leis sdo somente aquelas que realmente atendem a demanda da sociedade e
regulam coerentemente a ordem, a paz e o desenvolvimento, este ndo apenas
econdmico.

No caso da Lei das Locacdes, os especialistas elogiam a quase totalidade
dos seus dispositivos, até porque estes recepcionaram tendéncias jurisprudenciais
cautelosamente construidas.

E inegdvel: aliada 2 estabilizacdo da economia, a Lei de Locacdes prestou-
se muito bem a defesa ndo do locador ou do locatério, mas das locacoes
propriamente ditas; a lei permitiu a substancial reducao de acdes judiciais, hoje
praticamente restritas aquelas situacdes de inadimplemento - situacdes
econdmicas, jamais locaticias; comerciantes locatdrios encontraram boa prote¢ao
na Lei; existe seguranga em investir na constru¢do de iméveis para locagao - ai
estdo os novos shopping centers, os prédios comerciais, 0s conjuntos
habitacionais, todos esteados em contratos de locagao.

Perceba-se, nesses 11 anos de vigéncia, quase nao foi modificada a lei de
locacdes (convenhamos, situagdo rara em nosso pais), o que conferiu ao mercado
boa e essencial seguranca juridica.

A escolha da garantia locaticia preocupa o Mercado, assim compreendido o
conjunto formado por milhdes de locadores, locatarios, administradores e
operadores do direito. Hoje, a lei prevé trés modalidades de garantia: caugdo,
fianca e seguro de fianga, proibindo a respectiva acumulagao.




Destaque-se: nao obstante eventual preferéncia do Locador, o mercado
atual nao admite "imposicdes": a garantia € eleita por consenso dos contratantes.

Fira-se realmente a questao: a hipdtese primordial que gera a necessidade
de invocagdo das garantias € a falta de pagamento de alugueis, que acarreta acao
de despejo e, caso ndo purgada a mora, redunda em posterior cobranca.

Nao houvesse inadimplemento, ndo haveria necessidade da garantia; fosse
possivel a rdpida desocupacdo do imével (permitindo nova locacao) e a rapida
cobranga, restaria minimizado o problema, certamente abandonada a preocupacao.

Passando-se a andlise das modalidades de garantia, anota-se que a caugdo
efetivamente praticada pelo mercado é aquela em dinheiro, limitada ao valor de
trés aluguéis.

Esta modalidade de garantia traz um problema incontornavel, ao menos por
ora: caso a a¢do judicial de despejo por falta de pagamento demore mais de trés
meses até a desocupagao do imdvel, a garantia ndo serd suficiente. E hoje, tais
acoOes tramitam por cerca de 12 meses !

Vale um registro: cerca de 30% das a¢des de despejo por falta de
pagamento atualmente em curso na capital paulista, apontam como garantia a
caugdo. Sabido que tramitardo por um ano, em média, e que a garantia s6 cobre 3
meses de aluguel, estd evidenciado o prejuizo do locador, equivalente a 9 meses de
aluguel.

A fianca, segunda modalidade prevista (e que seria eliminada se aprovado
o Projeto em comento), € garantia tradicionalmente utilizada: em Sao Paulo, 57%
das locagdes residenciais sdo garantidas por fianca, existindo regides (€ o caso das
zonas Sul e Oeste de Sao Paulo) em que o percentual aproxima-se da totalidade.

Para o locador, desde que bem estudados os documentos, o patrimdnio e as
caracteristicas do fiador, o tnico - e as vezes terrivel - problema que surgird, serd a
demora na tramitacao da ac@o de cobranca: em Sao Paulo, que relativamente ao
Brasil conta com uma Justica rdpida e onde gragas a dinamica do 2° Tribunal de
Algada Civil, os recursos sao julgados com extraordindria agilidade, uma agao
objetivando a cobranca de alugueis poderd demorar quase dois anos.

Diga-se, a propriedade imobilidria ja ndo € essencial para a elei¢do de
fiador, nao sendo demais recordar que a fianga é garantia pessoal, ndo real, a ndo
repercutir em gravame do imdvel, portanto.

Mais que um imével, valem hoje na afericdo da idoneidade e capacidade
econdmica, o emprego do garantidor, suas rendas mobilidrias, a liquidez de seu
patrimdnio. As andlises sdo sofisticadas (tal como ocorre com os cartdes de
crédito, os financiamentos, os bancos), pesando uma evidéncia singela: a acdo
judicial que culmina na aliena¢ido do bem imével do devedor € extremamente,
cansativamente morosa, sendo seu resultado econdmico imune a qualquer cdlculo
atuarial, na verdade: ninguém opta por esse caminho, exceto em ultima
circunstancia.



Nao bastasse, grassam interpretacdes favorecendo a exoneragao de fiadores
em diversas hipéteses.

A terceira modalidade de garantia, o seguro de fianca locaticia, tem sido
crescentemente utilizada, dadas as evidentes vantagens para os contratantes.
Porém, sdo encontrados ébices sérios em alguns aspectos, a tornarem a
modalidade aplicada a cerca de somente 7% das locacdes celebradas em Sao
Paulo: a)o prémio € alto, equivalente a cerca de um aluguel por ano; b)a andlise
cadastral do pretendente a locagdo € rigorosa (como hd, mesmo, de ser), afastando
um sem nimero de pretendentes.

Desse brevissimo resumo, sdo extraidas algumas evidéncias:

a)primeira, certamente a mais importante: garantias locaticias sé existem
porque as acdes judiciais conseqiientes ao inadimplemento sao caras € morosas.
Fosse rapido o tramite e certamente o Mercado dispensaria essas garantias (veja-se
o incremento nas operacdes de financiamento decorrentes da legislacdo que, em
tempos idos, possibilitou a busca e apreensao de veiculos, por exemplo).

b) verdadeira revolu¢do no mercado locaticio decorreria de leis que
viabilizassem a antecipacao da tutela (artigo 273 do Cddigo de Processo Civil) em
acoes de despejo por falta de pagamento, atrelada tal antecipacgao, a
responsabilizacao civil do Locador que se mostrasse litigante de ma - f¢;

bl)alids, os proprios fiadores encontrariam beneficio no encurtamento do
tramite das acdes de despejo por falta de pagamento, porquanto resultar em
diminui¢do de seus 6nus.

c)a atual situa¢do econdmica ndo admite a utilizacdo da caugdo, sendo
certo que inimeros pretendentes ndo podem depositar o equivalente a trés
aluguéis, inviabilizando por vezes a utilizacdo da garantia. De resto, a modalidade
¢ afastada pelo prejuizo evidente em caso de acdo judicial;

d)o seguro de fianga locaticia é adequado para diversas situacdes, mas nao
se presta a todas as locagdes;

e)a fianca, a par de concedida com maior facilidade (ao contrario do
seguro) e gratuitamente (ao contrario da caucao), € tradicional e largamente
utilizada em todo o Brasil;

f)o Mercado encontraria sensiveis beneficios na amplia¢do das
modalidades de garantia, ndo na sua diminuigao.

Estas as ponderagdes que parecem pertinentes, convindo salientar quao
estimulante e benéfica a sociedade, € a ampla discussdo, doutrindria e
tecnicamente séria, jamais inflamada, em franco subsidio aos estudos
desenvolvidos pelos poderes constituidos
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