UNIVERSIDADE PRESIDENTE ANTONIO CARLOS
UNIPAC-JF

LOCACAO DE IMOVEIS E GARANTIAS LOCATICIAS

JULIANA TEIXEIRA MIRANDA DA CRUZ

JUIZ DE FORA
2010



JULIANA TEIXEIRA MIRANDA DA CRUZ

LOCACAO DE IMOVEIS E GARANTIAS LOCATICIAS

Monografia de Conclusdo de Curso
apresentada ao curso de Direito da Faculdade
UNIPAC como requisito parcial a obten¢ao do
titulo de Bacharel em Direito.
Orientador: Alexandre Bonoto

JUIZ DE FORA
2010



JULIANA TEIXEIRA MIRANDA DA CRUZ

LOCACAO DE IMOVEIS E GARANTIAS LOCATICIAS

BANCA EXAMINADORA

Monografia de Conclusdo de  Curso
apresentada ao curso de Direito da Faculdade
UNIPAC como requisito parcial a obtengdo do
titulo de Bacharel em Direito.
Orientador: Alexandre Bonoto

Alexandre Bonoto




Dedico a minha vitéria em especial aos meus
pais que exercem a profissio no ramo
imobilidrio com os quais adquiri bastante
conhecimento pratico acerca do tema

Ao apoio do meu esposo Thiago que superou
minhas auséncias em virtude do Estudo do
Direito e me deu suporte para hoje concluir

mais essa etapa.



AGRADECIMENTOS

Agrade¢co pela minha vitéria, em primeiro lugar a Deus, pelas possibilidades
infinitas postas em meu caminho, inclusive a oportunidade de estar aqui hoje.

Aos meus pais que exercem a profissdo no ramo imobilidrio € me incentivaram na
escolha do tema.

Ao meu marido Thiago pelo apoio, ajuda e amor incondicional.

Ao meu irmao Marcelo (Leco) que sempre acreditou em mim.

Aos meus professores em especial meu orientador Alexandre Bonoto que dividiu
comigo, ndo somente seus conhecimentos, mas suas experiéncias de vida e seus conselhos de
sabedoria.

E a minha inspiracdo, que me traz a forca para vencer, a minha filha que espero com
muito amor...Maria Luiza!

Meu Muito obrigada a todos!



RESUMO

Este estudo tem por finalidade destacar a importancia das garantias locaticias no contrato de
locacdo de imdvel, compreendendo todas as caracteristicas da fianga que dessas garantias ¢ a
mais tradicional, além das obrigagdes e direitos assumidos pelo fiador. Para tanto, sera
abordada algumas consideragdes genéricas desta, assim como a existéncia de outras garantias
locaticias. Dessa forma passaremos a entender melhor a importancia das garantias existente,
quando assumida na locagdo de imdveis.

Palavras-chave: Fiador, garantias, locagdo, imdvel, contrato de locagdo, responsabilidade.



ABSTRACT

This study aims to highlight the importance of guarantees locaticias in the lease of property,
including all the features of the guarantee that these safeguards is the most traditional, beyond
the obligations and rights assumed by the guarantor. For this, some general considerations
will be addressed this as well as the existence of other safeguards locaticias. That way we will
better understand the importance of existing guarantees, when taken in leasing property.

Keywords: Guarantor, guarantees, leasing, property, the lease liability.
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INTRODUCAO

A questdo da habita¢do tem soberana importancia na contextualiza¢do do individuo
na sociedade que esta inserido. O direito a moradia ndo pode ser ignorado por uma nagio que
aspire niveis elevados de desenvolvimento humano e econémico.

O crescimento vertiginoso e a mudanga do perfil econémico da populagdo brasileira,
fomentaram o inchago das cidades, criando espagos urbanos caotizados, pelo desamparo de
politicas publicas ou mesmo de iniciativas privadas. Este resultado, em especial, ajudou a
crescer ainda mais o déficit habitacional.

O papel social da locacdo, tem como objetivo principal garantir a moradia para
familias em situagdo de vulnerabilidade social.

Diante do problema mencionado, que engloba o ambito social, politico e juridico, a
locacdo vem ocupando lugar de destaque, essa consiste na realizacdo de um contrato, ou seja,
relagdo social presumida por demonstragdo de vontades das partes, tendo em vista a
composi¢ao de obrigagdes.

Para que seja efetivado com sucesso o contrato de locagdo, surgem as garantias
locaticias, de enorme importancia para a maior dinamizagao do mercado imobiliario.

A utilizacdo do instituto da fianca ¢ sem duvida a forma tradicionalmente mais
utilizadas nos contratos de locacdo e tem como fung¢do auxiliar no cumprimento da obrigacao
estabelecida, para que as parte ndo se vejam prejudicadas, promovendo assim a garantia da
relacdo.

Porém, nos deparamos hoje com a dificuldade na busca de um fiador, pois 0 mesmo
ndo deseja assumir a responsabilidade de um contrato de locagdo, dispondo seu patrimonio
em favor de outrem, haja vista os riscos inerentes.

A fianca concedida no contrato de locacdo de imoveis € sempre de natureza civil € o
fiador responde de forma solidaria pela obrigagcdo contratada.

O presente estudo tem por objetivo apontar a importancia das garantias locaticias
especificamente na locacdo de imoveis. Sendo que a fianga serd mais abordada por ser a
forma mais utilizada. Para tanto tragaremos algumas consideracdes genéricas sobre a fianca,
as obrigacdes e direitos assumidos pelo fiador, o contrato de locagdao e falaremos sobre as

demais garantias locaticias.



1 DEFINICAO E PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA
FIANCA

A fianga ¢ contrato acessério em relagdo ao principal, pois para a sua existéncia
parte-se do principio que ¢ a existéncia de um contrato fundamental. Assim, o fiador se
responsabiliza exclusivamente no caso de o devedor principal se tornar insolvente. No
entanto, se o fiador desempenhar a obrigacdo que avaliza, beneficia-se da possibilidade de
promover uma agao contra o devedor principal, denominada acdo de regresso.

E um contrato pelo qual uma terceira pessoa se obriga por outra, perante o credor
desta, a responder solidariamente pela obrigacdo contratada uma vez que o devedor principal
deixe de cumpri-la. Neste sentido, o fiador assume respondendo se nao houver o resgate do
débito, com seus bens patrimoniais pessoais. Ocorrendo o ndo pagamento da divida por parte
do devedor, ou entdo, seus bens nao forem encaminhados para o cumprimento da obriga¢ao, o
credor podera institue persona, de forma relativa, ao fiador, visto que para ser celebrado sera
imprescindivel a confianga entre credor e fiador.

A fianga dever ser, rigorosamente, assumida na forma escrita (art. 819 CC), pois nao
se admite a fianca na forma verbal. Nao se exige solenidade e pode constar de instrumento
publico ou particular ou outro documento que apresente os requisitos peculiares.

O contrato de fianga, disciplinado pelos arts. 818 a 839 do CC/02, corresponde a um
negocio juridico acessorio, unilateral, formal, personalissimo, de adesdo e, em regra,
gratuito, destinado, especificamente, a protecdo do direito crediticio de terceiro e, por
conseguinte, inclui-se como uma das espécies de caucdo. A legislacdo inquilinaria (Lei n°
6.649/79 e art. 37 da Lei n°® 8.245/91) sempre arrolou a fianca como uma das modalidades de
garantia locaticia, sendo esta, ressalte-se, a espécie preferencial de garantia do cumprimento
das obrigacdes assumidas pelo locatario.

O instituto da fianga possui como finalidades dar maior seguranga e capacidades de
o credor receber a sua divida. No entanto, o fiador, ao assumir a obrigacdo de segurar um
contrato ¢ responsavel nos validos termos em que se obrigou. Caso o pagamento da divida
ndo seja efetuado, compromete-se com seus bens patrimoniais pessoais. Se o devedor ndo
pagar a divida ou seus bens ndo forem suficientes para cumprir a obrigagdo, o credor podera

voltar-se contra o fiador, reclamando o pagamento.



Existem trés tipos de fianga, tais como: a convencional ou contratual, a judicial ¢ a
legal. A fianca convencional ou contratual, como ¢ acessoria no que diz respeito ao contrato
principal, prossegue o seu destino, isto ¢, se a obriga¢do principal for inexistente, a acessoria
também serd. Entretanto, o inverso ndo ¢ verdadeiro, haja vista que, se a fianca for nula, ndo
significa que o contrato principal ¢ nulo também.A judicial através de acordo entre as partes
ou por processo ¢ a legal segundo a lei.

Para ser um fiador ¢é necessario que o individuo seja maior ou emancipado e com
direito & independente disposi¢do dos seus bens. O conjuge, sem declarar em escritura uxoria
(anuéncia expressa), ndo podera ostentar esta responsabilidade, afora no regime da separagdo
absoluta de bens, normalizada no artigo 1.647 do atual cddigo. A falta da declaragdo uxoria,
nao manifestada pelo juiz, torna ato anulavel.

Nos casos em que fianga extrapolar ou for mais dispendiosa que o valor da divida,
ndo valerd sendo até o alcance da obrigacdo afiangada (art. 823 CC) e pode ser apresentada
ainda que o devedor ndao dé seu consentimento, tendo em vista que a fianga € contrato
limitado a fiador e credor e pode ser aceita pelo credor mesmo contra a vontade do afiancgado.
Logo, se a fianca foi oferecida com o consentimento do devedor e vindo o fiador a ficar

insolvente ou incapaz, o devedor ¢ obrigado a substitui-lo (art. 826), o que ndo ocorre se foi

oferecida contra sua vontade.

1.1 Efeitos da fianca

A fianca ¢ garantia fundamental empregada nos contratos de locagdo de imoveis,
sendo pratica classica, aprovada pela legislacdo, e que traz consigo algumas implicagdes
praticas para todos aqueles que fazem parte do acordo locaticio. Uma dessas implicacoes diz
respeito a responsabilidade do fiador.

O principio do art. 595 do CPC, cujo legislador busca proteger o fiador, esclarece
que:

O fiador, quando executado, poderd nomear a penhora bens livres e
desembargados do devedor. Os bens do fiador ficardo, porém, sujeitos a
execucdo, se os do devedor forem insuficientes a satisfagdo do direito do
credor



Por meio do beneficio de ordem, o fiador tem o direito de ver penhorados os bens do
afian¢ado (devedor principal) e, para adquirir esse beneficio, o fiador deve nomear a penhora
os bens do devedor principal, no mesmo Municipio ou Comarca, onde se desenvolve a
execucdo, desde que estejam livres e desembargados, bem como sejam suficientes. O
paragrafo unico do art. 827 do CC dispde, claramente, a respeito do assunto, esclarecendo:

O fiador demandado pelo pagamento da divida tem direito a exigir, até a
contestagdo da lide, que sejam primeiro executados os bens do devedor”.
Paragrafo unico: “O fiador que alegar o beneficio de ordem, a que se refere
este artigo, deve nomear bens do devedor, sitos no mesmo municipio, livres
e desembargados, quantos bastem para solver o débito

Nas situacdes em que os bens nomeados ndo sejam suficientes, o fiador
complementara com os seus, até que, juntos, somem o valor da divida.

Na prética, todavia, pode acontecer a rentincia expressa ou subtendida do beneficio da
ordem, visto que a fianga ¢ contrato entre fiador e credor; ndo entre fiador e devedor. O
contrato que inclui clausula declarando o fiador como principal pagador, solidariamente
responsavel com o devedor, ¢ um caso de rentincia implicita, cuja prescri¢ao estd devidamente
prevista pelo art. 828 do CC, in verbis:

N3ao aproveita este beneficio ao fiador:

I — se ele o renunciou expressamente;

II — se obrigou como principal pagador, ou devedor solidério;
III — se o devedor for insolvente, ou falido.

No caso de o fiador se obrigar como principal pagador, a fianga, que tem
normalmente carater acessorio, nao tera mais essa natureza. Como também ocorre na situagao
do devedor solidario, conforme principio previsto pela primeira parte do art. 275 do CC: “O
credor tem direito a exigir e receber de um ou de alguns dos devedores, parcial ou totalmente,
a divida comum;...”

A tese encontra ressonancia na jurisprudéncia:

O fiador ndo pode arguir o beneficio de ordem, previsto no art. 1.491 (novo,
art. 827) do CC e no art. 595 do CPC, sustentando que a penhora deva
incidir sobre os bens da devedora se, por ocasido do contrato de locacdo,
expressamente, renunciou ao mesmo e se obrigou como principal pagador ou
devedor solidario nos termos do art. 1.492 (novo, art. 828), I ¢ II, do CC (in
RT 765/274) .

Abrindo mao do beneficio de ordem que lhe retira a possivel indicacdo a penhora os
bens do devedor, a fim de evitar a execuc¢dao dos seus proprios bens, sera parte legitima ad
causam e ad processum para responder a execuc¢do pela divida deixada pelo seu afiancado,

mas podera requerer o exercicio do direito de regresso contra este, depois de efetuar o



pagamento da divida, nos proprios autos, como permite o paragrafo unico do art. 595 do
CPC,' in verbis: “O fiador, que pagar a divida, podera executar o afiancado nos autos do
mesmo processo’

Fazendo uso do exercicio do direito de regresso, o fiador terd direito a indenizacao
por todas as perdas e danos que sofrer em decorréncia da inadimpléncia do afiancado. O art.
832 do CC versa sobre o alcance do direito de regresso: “O devedor responde também perante
o fiador por todas as perdas e danos que este pagar, e pelos que sofrer em razdo da fianga”

“O fiador tem direito aos juros do desembolso pela taxa estipulada na obrigacdo
principal, e, ndo havendo taxa convencionada, aos juros legais de mora” (CC, art. 833).

Observa-se que o direito regressivo atinge o reembolso concluido de toda despesa
que o fiador tenha sido vitima.

Existem outros direitos do fiador contra seu afiangado. Caso o credor inicia a
execugdo somente contra o devedor, por exemplo, e, sem justa causa, comega a atrasar a
trajetoria do processo, o fiador tendo interesse em exonerar-se da responsabilidade assumida,
pode dar continuidade no feito, passando a ser parte legitima no mesmo. Neste sentido, o art.
834 do CC dispde que: “Quando o credor, sem justa causa, demorar a execuc¢do iniciada
contra o devedor, podera o fiador promover-lhe o andamento

Ha, ainda, muitas conseqiiéncias provenientes da relacdo entre credor e fiador. O
fiador pode recusar ao credor as exce¢des que lhe forem pessoais, declarando incapacidade
para ser fiador, nulidade da fianca ou a existéncia da novacdo feita sem o seu consentimento.
O art. 837 do CC descreve tal ocorréncia:

O fiador pode opor ao credor as exce¢des que lhe forem pessoais e as
extintivas da obrigacdo que competem ao devedor principal, se ndo
provierem simplesmente de incapacidade pessoal, salvo o caso do mutuo
feito a pessoa menor.

Neste contexto, se a obrigagdo principal, por exemplo, esteja prescrita, paga ou
extinta por qualquer dos casos de extingdo (CC, art. 844, § 1.°), o contrato de fianga também
estard extinto. Nao obstante, a afirmacdo dessa excecdo compete também ao devedor
principal, quando este ¢ acionado pelo credor.

Caso a fianca seja dada, num mesmo ato, por dois ou mais fiadores, havera
solidariedade entre eles de tal forma que o credor podera cobrar de todos, ou de um somente.

“A fianca conjuntamente prestada a um s6 débito por mais de uma pessoa importa o

Tdem.



compromisso de solidariedade entre elas, se declaradamente ndo se reservarem o beneficio de
divisdo” (CC, art. 829).

Os fiadores também podem evitar a solidariedade, declarando a reserva do beneficio
da divisdo; assim cada um responderd unicamente pela parte que proporcionalmente lhe
couber no pagamento. “Cada fiador pode fixar no contrato a parte da divida que toma sob sua

responsabilidade, caso em que nao sera por mais obrigado” (CC, art. 830).

2.1 Exoneracao da fianca

O art. 837 do CC nos informa que: “pelo contrato de fianca, uma pessoa garante
satisfazer ao credor uma obrigagdo assumida pelo devedor, caso este ndo a cumpra”.

Assim sendo, podemos perceber que a matéria exoneracao de fianca ¢ abordada com
muito interesse nos dias atuais, uma vez que o Novo Codigo Civil, vigente desde o ano de
2004, trouxe introdugdo a questdo. E, como ¢ de conhecimento, a fiancga prestada em contratos
de locagdo consente que, na hipdtese de inadimplemento, seja penhorado inclusive o bem-de-
familia do fiador.

Diz o artigo 835 do Novo Codigo Civil que:

o fiador podera exonerar-se da fianca que tiver assinado sem limitagdo de
tempo, sempre que lhe convier, ficando obrigado por todos os efeitos da
fianga, durante sessenta dias ap6s a notificagdo do credor .

Por meio da leitura do texto legal, observamos que esta capacidade, de exonerar-se
da fianca que lhe ajustar, ndo pode ser empregada pelo fiador quando o contrato possuir
tempo determinado, visto que, nesta circunstancia, devera cumprir a obrigagdo até o prazo
final.

O preceito particular que conduz as locagoes ¢ a lei 8.245, do ano de 1991, e prevé
que, ao vencer um contrato de locagdo acertado por prazo determinado, e se as partes nao
exprimirem desinteresse quanto ao seu término, o mesmo fica automaticamente prorrogado
por prazo indeterminado.

Perante a dificuldade administrativa de estarem sempre renovando os contratos de

locagdo na medida em que o prazo fosse vencendo, as Imobilidrias tinham por habito deixar



que os contratos de locagao ficassem prorrogados por prazo indeterminado, caso a locagdo
ainda fosse de seu interesse.

Sob a protecdo desta nova regra vigente, contudo, quando o contrato de locagdo
estiver vencido e prorrogado por prazo indeterminado, os fiadores podem exonerar-se do
cargo, bastando que comuniquem o locador sobre a exoneracdo, respondendo pela obrigagdo
apenas até o sexagésimo dia posterior ao recebimento, pelo locador, no referido documento.

Com a locagdo vencida, salvo excegdes, o locador, através da Imobiliaria, pode
denuncié-la, avisando o locatéario para desocupagdo em trinta dias, e, na hipotese de ndo haver
a desocupacao voluntaria, ajuizando uma agao de despejo para que o imdvel seja retomado.

Determinados contratos de locagdo contém clausula proferindo que os fiadores
abdicam expressamente a este direito de exoneragdo de fianca, mas boa parte dos juristas
entende que a citada cldusula ¢ nula, porque o direito ¢ “norma de ordem publica” e, deste
modo, irrenunciavel.

Por este motivo, os auxiliares juridicos tém aconselhado as Imobilidrias a trabalhar
mais com o chamado “seguro-fianca”, contratado com seguradoras, ou outras modalidades de
garantia para a hipdtese de inadimpléncia do locatario.

Destarte, as Imobiliarias tém sido aconselhadas a comecar a se ajustar para concluir
outro contrato de locagdo, negociando novo prazo, com os locatérios e fiadores, antes mesmo
de findado o prazo do primeiro contrato. E, fracassando estas negociacdes, acusar a locagao
assim que permitido, ponderando a a¢do de despejo, antes que o contrato torne prorrogado por
prazo indeterminado e o fiador pe¢a a exoneragao do cargo.

Com relacao aos contratos de loca¢ao remotos, pactuados anteriormente a vigéncia
do Novo Cadigo Civil, existem duas abordagens no que concerne a institui¢do da exoneragao
da fianga. A primeira interpreta que o fiador tem este direito, mesmo com a celebracdo do
contrato de acordo com os preceitos do Codigo Civil antigo. A segunda abordagem interpreta
que nao ha este direito, uma vez que ha de se sobrepor a Lei que vigorou naquela época.

Nao se pode perder de vista que mesmo sob a validade do Codigo Civil antigo, a
jurisprudéncia j& admitia a exoneracdo de fianga no contrato celebrado por prazo
indeterminado, desde que ajuizada uma acao judicial declaratéria. Neste caso, a exoneragao
era obtida somente apos a proferéncia da sentenga judicial.

Os contratos celebrados na vigéncia do Cdédigo Civil antigo devem corresponder os
mesmos, € os contratos celebrados sob a vigéncia do Novo Cdédigo Civil, devem seguir esta
regra, em respeito ao ato juridico perfeito, previsto na Lei Maior da Nagdo, a Constitui¢ao

Federal. Tal acepgao parece mais admissivel e prudente.



1.3 Extinc¢ao da fianca

Faz-se de suma importancia advertir que o fiador, quando acionado, podera
defender-se, de todas as formas possiveis, para garantir seu direito. Foi oferecido ao fiador,
por meio de aparato legal, os mesmos elementos de defesa a que o devedor principal teria,
objetivando impedir o enriquecimento ilicito por parte do credor.

A fianca também se revoga com o cumprimento da obrigagdo, como na maioria dos
contratos. No entanto, ha casos especificos que podem acarretar a exoneracao do fiador.

Os motivos principais sao:

Quando a fianga for proporcionada por tempo indeterminado, o fiador tem direito de
se exonerar da obrigacdo desde que notifique o credor. Nesse caso, o fiador ainda serd
responsabilizado pelo prazo de sessenta dias, a partir da notificagao. Assim dispde o art. 835
do CC: “O fiador podera exonerar-se da fianca que tiver assinado sem limitagdo de tempo,
sempre que lhe convier, ficando obrigado por todos os efeitos da fianga, durante sessenta dias
apods a notificagdo do credor.”

Todavia, tratando-se de fianga por tempo determinado, ndo havera exoneracdo da
fianca anteriormente ao prazo convindo por simples vontade do fiador. Nessa situacdo a
fianga sera extinta se incidir uma das outros agentes que levam a exoneragao do fiador.

Quando o credor conferir ao devedor um novo prazo para o pagamento da divida,
adiando assim o dia para o cumprimento da obrigagao.

Essa ¢ a chamada moratdria expressa, outorgada pelo credor ao devedor. Dessa
forma a fianga se extingue.

A fianca também sera extinta, se o fiador ficar impossibilitado de entrar contra o
devedor, por alguma acdo do credor. Um exemplo disso pode ser observado quando o credor
autorize que o devedor desfaga de seus bens, impossibilitando ao fiador, ap6s o pagamento de
suas obrigac¢des, a possibilidade de acionar o devedor para reaver o valor despendido. Porém,
vai ser impossivel que o fiador se sub-rogue nos direitos do credor, extinguindo a fianca.

Quando o credor deixar que o pagamento da divida seja realizado em outra espécie,

configurando, dessa forma, a agdo em pagamento.



No entanto, vale lembrar que, caso a espécie utilizada como pagamento da divida
seja fruto de roubo, e o proprio devedor for enganado, pode ocorrer a evicgdo, isto €, um
terceiro, que era o real titular da joia reivindica-la em juizo.

Neste caso, a espécie do pagamento deixara as maos do credor e a obrigacdo do
devedor sera restabelecida. Nao obstante, a fianga continuara extinta, sem a possibilidade de
se restabelecer.

No caso do fiador de determinada obrigagdo falecer, a obrigacdo existente serd
repassada aos seus herdeiros até o total da heranga. Como as dividas de um individuo devedor
ndo passam de sua pessoa, a obrigagdo dos herdeiros, no caso de sua morte, ¢ limitada ao
montante da heranga.

J& a responsabilidade pelo cumprimento da obrigagdo, abarcard desde a época em
que a fianga foi prestada até o dia do falecimento do fiador. Desta forma, posiciona o art. 836
do CC: “A obrigagdo do fiador passa aos herdeiros; mas a responsabilidade da fian¢a se limita
ao tempo decorrido até¢ a morte do fiador, e ndo pode ultrapassar as for¢as da heranga”

Todavia o que foi visto a no que aborda o instituto da extin¢do da fianga, deve o
fiador ficar continuamente precavido das condi¢cdes do contrato pelo qual assumiu a
responsabilidade solidaria, devendo ter atencdo particular se o locatario estd de fato
cumprindo com as obrigagdes adquiridas, tais como o aluguel, condominio e taxas.

No que tange os herdeiros do fiador, cabe aten¢do especial na mesma dire¢cdo a que
se refere a aten¢do do fiador, ressaltando que o mesmo pode j4 ndo fazer mais parte do
compromisso, € com isso algo ser cobrado de forma irregular, aproveitando-se, normalmente,

da falta de conhecimento dos herdeiros, pelos atos tomados pelo fiador.



2 GARANTIAS LOCATICIAS

Podemos definir como garantia locaticia a declaragdo facultativa e portanto por livre
conven¢ao, ou aquela dada em virtude de preceito legal, que tem por escopo a protecdo
acautelatoria de uma obrigacdo pré-constituida, e que pode ser de carater pessoal, ou real, e
que se presta a beneficiar o credor na hipotese de inadimplemento das obrigacdes pelo
devedor.

Segundo Maria Helena Diniz, ”a garantia € o objeto que visa dar ao credor uma
seguranga de pagamento” ( DINIZ, 1997, p. 256).

Na Locacgao nao ¢ diferente, pois havendo problemas com o Locatario, o Locador
precisa estar resguardado, como em toda relagdo de crédito. Se o devedor, no caso o
Locatario, ndo pagar o débito proveniente das obriga¢des contratuais assumidas, o credor,
Locador, volta-se contra o Fiador, reclamando o pagamento da divida. Além do Fiador temos
outras modalidades de garantias locaticias.

De acordo com a Lei n® 8.245,> de 18 de outubro de 1991, que dispde a respeito das
locacdes de imoveis urbanos e os procedimentos a elas conexos, versa, em seu artigo 37,
sobre as garantias locaticias. O texto legal diz que:

No contrato de locagdo, pode o locador exigir do locatério as seguintes
modalidades de garantia:

I - caugao;

II - fianga;

IIT - seguro de fianca locaticia.

Paragrafo tnico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma das
modalidades de garantia num mesmo contrato de locagao.

A finalidade das garantias locaticias ¢ a prote¢ao do locador, que avaliza a realizagao
da obrigacao principal. Entretanto, devemos ressalvar que as garantias diminuem os riscos de
prejuizos, mas ndo os extinguem inteiramente.

O locador, sob pena de nulidade, ndo pode estabelecer duas garantias para garantir a
locagdo de um mesmo contrato. A legislagdo aponta a preocupacao em impedir que o locatario
seja prejudicado com reivindica¢des demasiadas, acatando, assim, a garantia do cumprimento

do contrato de locagdo. Logo, embora haja este cuidado, este tema origina indagagdes quanto

*Disponivel em www.planalto.gov.br/ccivil 03/Leis/.8245.htm acessado em 15 de outubro de 2010.
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a existéncia de duas garantias: no caso de ocorrer a prestacao da caugdo e da fianga locaticia,
qual das duas deveria imperar, ou qual delas deveria ser invalidada?

Nao obstante, a jurisprudéncia se manifestou com relag@o a esta questdo, quando do
julgamento da Apelagdo com Revisdo n° 387.108-00/2 - 2° TACiv/SP, no Acérdao, ou seja, a
Jurisprudéncia que torna-se modelo para o caso, transcrito a seguir:

LOCACAO - Fianga e caucdo exigidas pelo locador - Dupla garantia que
ofende o paragrafo unico do art. 37, da Lei 8.245/91 - Nulidade, porém, que
atinge apenas a garantia excedente. A nulidade cominada pelo paragrafo
unico, art. 37 da Lei 8.245/91, a exemplo do que ocorria na Lei 6.649/79,
atinge apenas a garantia excedente, quer dizer, a que se seguir a primeira, ¢
assim por diante ¢ ndo toda a garantia.

A resolu¢do nos parece prudente, obrigando predominar a garantia que constar
primeiro no contrato. Uma interpretagdo restrita do pardgrafo unico do artigo 37 avalia a
possibilidade de nulidade das duas garantias, consentindo, assim, que o contrato fique em
aberto.

Existem outras modalidades de garantias locaticias, distintas das explanadas no
artigo acima mencionado, que sdo empregadas nos contratos de locacdo. Tais garantias podem
ser exemplificadas pelo penhor legal, o pagamento antecipado do aluguel etc.

O artigo 39, da Lei 8.245/91 assim dispde: "Salvo disposicdo contratual em
contrario, qualquer das garantias da locagdo se estende até a efetiva devolugao do imovel”.

No entanto, acordado entre as partes em contrato, qualquer das modalidades de
garantia escolhida pelo locador, podera ter qualquer prazo de duragdo. Todavia, a ndo incisao
de prazos determinados, a duragdo sera aquela enquanto durar o contrato, isto ¢, até a concreta

entrega da propriedade locada.

2.1 Caucao

A caugdo ¢ um deposito em dinheiro ou a nomeagdo de um bem mével ou imdvel de
propriedade do Locatario, apresentada como garantia das dividas que possam vir a ocorrer em
relacdo a locacgao.

Quando a caucdao for cumprida em dinheiro, o valor ndo podera exceder ao

equivalente a trés meses de aluguel e, ainda assim, precisara ser depositado em caderneta de



poupanga especial, vinculada, que, ao final da locacao, inexistindo desacordo quanto a débitos
da locacao, cabera ao Locatario.

O Locatario conclui a locagdo e quitados os compromissos avengados, devera obter
consentimento do Locador para receber os valores depositados, bem como os rendimentos do
periodo.

No caso de restar débito a ser pago pelo Locatario em beneficio do Locador no final
da locacdo, poderdo as partes, conjuntamente, comparecer ao estabelecimento onde se localiza
depositada a caugdo, para alcar os valores existentes e, no local, quitarem os seus débitos e
créditos.

Nao obstante, na ocorréncia de discordancia a respeito da quantia do débito do
Locatério e na impossibilidade da solugcdo amigavel para o litigio, o Locador deverd impetrar,
em juizo, o computo de seu crédito. Em seguida, por meio de autorizacdo judicial, o locador
podera sacar no estabelecimento bancario o valor limite de seu crédito, ficando o restante a
disposi¢ao do Locatario.

Se eventualmente o valor em deposito nao for suficiente para o acerto do débito do
Locatario, podera o Locador, por acesso judicial, cobrar a diferenca determinada.

Mais um tipo de caucdo ¢ a de bens méveis, como um carro, por exemplo. Nessa
situagdo, o contrato que descrevera o veiculo e os numeros de seu registro junto ao Orgao
competente, bem como placa, cor e caracteristicas relevantes, deverd ser impelido a registro
no Cartodrio de Titulos e Documentos da comarca.

Por fim, nos casos de bem imodvel oferecido como garantia das incumbéncias da
locagdo, o contrato devera descrevé-lo de forma nitida, além de fazer constar o niumero da
matricula no registro imobiliario. Em seguida, devera leva-lo a declaragdo junto a matricula
respectiva.

Apenas assim estard efetivamente garantida o vigor da caucgdo, haja vista que a
averbacdo da caucao no Cartoério do Registro de Imoveis ratificard, at¢ mesmo para terceiros,
que o imdvel ndo esta livre de dnus.

Conseqiientemente, o locador terd prioridade no recebimento de seu crédito,
inclusive se o imovel for penhorado por outra divida, ou ainda se for hipotecado para garantia
de qualquer outra obrigagdo. Logo, o imével ficara avalizando a divida e valera, até mesmo,
contra terceiros.

Em contrapartida, ¢ necessario averiguar se o imodvel oferecido em caugdo nao
contém qualquer outra restri¢ao, penhora ou hipoteca. Caso tais dados ja fizerem parte do

registro imobiliario, a caucdo estara lesada, pois as garantias precedentes gozardo de



preferéncia legal. Assim, o Locador s6 recebera o seu crédito se no final o imével for leiloado
e obtiver valor que suporte pagar todos os créditos, na ordem em que foram registrados.

Uma outra modalidade de prestacdo da caucdo ¢ a utilizacdo de titulos ou agdes
como garantia. Contudo, na hipdtese de a empresa emitente do titulo ou agdo vir a ter sua
concordata, faléncia ou liquidagdo decretadas, terda o Locatario o prazo de trinta dias para

suprir a caucao, sob pena de dar causa a rescisdo do contrato.

2.2 Fianca

A fianca ¢ um contrato acessorio em relagdo ao contrato principal, pelo qual o fiador
se responsabiliza pela divida do devedor perante o credor daquele. A fianga pode ser parcial
ou total em relacdo a um contrato locaticio. Sera parcial quando ficar reservada a um limite de
valor determinado, ou, ainda, durante um prazo fixo. Nos contratos de locagdo, a fianga ¢
total, predomina sobre todos os compromissos da locacdo e vigora até o efetivo recebimento
das chaves do imével pelo Locador.

A fianga encontra-se disposta nos artigos 1481 a 1504, do Cddigo Civil brasileiro,
Lei 3.071 de 1° de janeiro de 1916. E um contrato pelo qual uma terceira pessoa se obriga por
outra perante o credor desta a responder pela obrigacdo contratada caso o devedor principal
deixe de cumpri-la. O fiador, ao responsabilizar-se pelo afian¢ado, assume uma obrigacao
com o credor, dando-lhe maiores garantias e possibilidades de receber a sua divida,
respondendo, caso ndo haja o resgate do débito, com seus bens patrimoniais pessoais. Se o
devedor ndo pagar a divida ou seus bens ndo forem suficientes para cumprir a obrigacao, o
credor poderd voltar-se contra o fiador, reclamando o pagamento, para assim se cobrar. O
contrato de fianga € intuitu personae relativamente ao fiador, visto que para ser celebrado sera
imprescindivel a confianga entre credor e fiador.

A fianga faz parte do género contrato de caucdo, que sdo contratos de garantia e
podem ser: real, hipoteca ou penhor e fidejussoria que € o aval ou fianga (¢ uma garantia
pessoal através de uma carta de fianga).

A fianga ¢ um Contrato acessorio, pois para sua existéncia pressupde a existéncia de

um contrato principal, da qual ¢ a garantia do credor.



E um Contrato unilateral pelo qual o fiador obriga-se para com o credor, mas este
nenhum compromisso assume para com aquele.

Clovis Bevilaqua (2000, p 342) entende que ¢ bilateral imperfeito, afirmando que o
fiador também obtém vantagens, opinido da qual discordo, pois o fiador terd de cumprir uma
obrigagdo da qual se esquivou o devedor principal sem direito algum sobre o credor.
Restando-lhe somente o direito de regresso contra o devedor.

A fianga ¢ obrigatoriamente assumida na forma escrita (art. 1483 CC) ndo se admite
a fianca na forma verbal, também ndo se exige solenidade, podendo constar de instrumento
publico ou particular ou outro documento que apresente os requisitos peculiares.

A priori, a fianga € um instituto gratuito, visto que o fiador ao se obrigar perante o
credor de outra pessoa, o faz confiando na lealdade e honestidade do afiancado no
cumprimento de suas obrigagdes sem nada em troca. Mas, nada impede que haja uma
remuneragdo, pois modernamente existem empresas especializadas em prestar esse tipo de
servico mediante uma quantia, como uma porcentagem, por exemplo. E o que ocorre com a
chamada fianga bancdria, pela qual os bancos assinam termos de responsabilidade em favor
de seus clientes em troca de uma porcentagem sobre o montante.

DINIZ (1997) cita o requisito da subsidiariedade em que o fiador s6 respondera pela
divida se o devedor principal ndo cumpri-la, a menos que se tenha estipulado solidariedade,
pois, nesse caso, o fiador assumird a posicdo de co-devedor, sem que isso descaracterize a
fianga.(p235)

De acordo com o CPC, as espécies de fianga sdo:

a) convencional se decorrer da vontade das partes, mesmo que ndo haja anuéncia do devedor
afiancado;

b) judicial se provém do processo, tanto na area civel como na criminal, “ex officio” ou por
solicitacdo das partes, como nos casos dos art. 588, I, e 925 ambos do CPC;

¢) legal ¢ aquela autorizada pela propria lei, conforme art.419 do CC.

d) A fianga convencional ou contratual, sendo acessoria em relagdo ao contrato principal,
segue o seu destino, ou seja, se nula a obrigacao principal, nula serd a acessoria, ndo sendo a

reciproca verdadeira. E extinguindo-se aquela, esta também se extingue (art. 1488 CC).



2.3 Seguro fianca

Previsto na Lei do Inquilinato (8.245/91), incide no pagamento de um prémio,
similar ao seguro de veiculos, calculado com base no valor do aluguel, que abona ao
proprietario desde o aluguel e encargos, como condominio, IPTU, &4gua, luz, despesas
advocaticias e danos no imével. E uma garantia do pagamento do aluguel do segurado,
exonerando os tradicionais fiadores/avalistas e que poupa o constrangimento de pedir para
outros que se responsabilizem pela gente. E uma substituigao da figura do fiador.

O seguro-fianga ¢ uma apolice feita em uma seguradora pelo inquilino. Caso fique
inadimplente, o dono do imdvel tem garantido o recebimento dos aluguéis. O pagamento
desse prémio ¢ efetuado pelo inquilino, que tem trés opgdes: o pagamento integral no ato,
parcelado em trés vezes ou pagar um pouco por més junto com o aluguel.

O seguro-fianca garante o locador de dificuldades para o pagamento do aluguel e/ou
encargos.

Com efeito, previsto no art. 37, inciso III, da Lei do Inquilinato (Lei n. 8.245/91) e
regulamentado pela Circular n. 1/92, da Susep - Superintendéncia de Seguros Privados,’ é o
instituto a que devem acorrer todos quantos se sintam confrangidos e angustiados para pedir o
favor pessoal da fianca.

Nessa modalidade de garantia, que nao se confunde com a fianga normal, o segurado
¢ o locador e ndo o locatério, que figura como garantido.

Sendo o contrato de fianga locaticia fundamentalmente contrato de seguro, a
responsabilidade pelo pagamento do prémio, que € o seu prego, compete ao locador, visto ser
ele o segurado. Embora a Lei do Inquilinato diga que pode o pagamento ser transferido para o
locatério (art. 23, XI), a responsabilidade perante o segurador ¢ sempre do locador.

Diferentemente do que ocorre com a fianca normal, cujo ajuste pode ser feito
estabelecendo-se solidariedade entre o locatario e o fiador para com as obrigagdes assumidas
no contrato de locacdo, com a contratacdo do seguro-fianga ndo hé possibilidade de ser

estabelecida essa solidariedade, porque o segurado ¢ o locador.

*Disponivel em www.buscalegis.ufsc.br/revistas/index.php/.../7345/6912 acessado em 09 de setembro de 2010.
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Essa modalidade de garantia acarreta para o locador a vantagem de ndo correr o
risco da alteragdo patrimonial do fiador, no curso da locacdo, o que pode fazer desaparecer a
garantia, e enseja-lhe a possibilidade de receber os aluguéis contratados durante o periodo de
inadimpléncia do inquilino, sem que necessite aguardar a decretagdo do despejo, sendo
relevante anotar que traz, também, maior seguran¢a ao administrador do imével quanto ao
recebimento da sua taxa de administragao.

A mencionada Circular da Susep oferece as regras basicas do funcionamento dessa
modalidade de seguro, esclarecendo os riscos cobertos e os excluidos, cumprindo registrar
que o locador tem a participagdo obrigatdria no correspondente a 10% (dez por cento) dos
prejuizos indenizaveis, uma franquia, ou seja, uma faixa de prejuizo pela qual o segurador nao
responde. Isso se explica para o locador ter interesse ndo somente na desocupacao do imovel,
no caso de inadimplemento, como no recebimento dos valores devidos pelo locatario.

Dentre as obrigacdes impostas ao locador, sendo a mais importante a de pagamento
do prémio, ¢ relevante a que lhe exige, diante da falta de pagamento dos aluguéis e encargos
pelo locatario, tomar as providéncias judiciais no prazo maximo de noventa dias a contar do
primeiro inadimplemento, sob pena de perder o direito ao seguro. A providéncia judicial mais
comum ¢ o ajuizamento da agdo de despejo por falta de pagamento.

Essa imposi¢ao nada tem de leonina, abusiva ou ilegal, como alguns erradamente lhe
atribuem.

Trata-se de clausula de ndo-agravamento do risco, ou seja, o segurador trabalha com
bases atuariais e, assim, ndo pode permitir que o locador, somente porque esteja garantido
pelo seguro-fianga, cruze os bragos diante do inadimplemento do seu inquilino, na certeza que
recebera dele a indenizagdo devida. Essa omissdo do locador evidentemente agravara o risco
assumido pelo segurador. Por isso a cldusula de exoneragao.

Alids, a apolice exige que o locador, tdo logo tome conhecimento da falta de
pagamento do aluguel pelo seu inquilino, informe o segurador. Na maioria dos casos, este
mesmo se encarrega de designar advogado para, em nome do locador, tomar providéncias
contra o inquilino inadimplente, tendo em vista a reducdo do seu risco.

No caso de morte do locatario, prosseguindo a locagdo com o seu sucessor, CoOmo
permite a lei do inquilinato, permanece em vigor o seguro, desde, ¢ claro, que o prémio
continue a ser pago. O mesmo ocorrerd com o termino do prazo do contrato, prorrogando a
locagdo. A apdlice deve ser renovada, prosseguindo o seguro.

E inaplicavel o art. 41 da Lei do Inquilinato, pois afirma que o seguro-fianga garante

ao locador a totalidade das obrigagdes assumidas pelo inquilino, quando, na verdade, como se



disse, ha a franquia de 10%, da qual participa obrigatoriamente o locador. Em outras palavras:
o segurador paga indenizacdo correspondente a 90% dos prejuizos. Os restantes 10% o
locador deve tentar receber do proprio locatario. Nunca, porém, podera pleitear o recebimento
do montante ja recebido do segurador. Este, por sua vez, como se sub-roga nos direitos do seu
segurado, podera pleitear receber desse mesmo locatario o valor que pagou ao locador.
Embora sejamos entusiastas dessa modalidade de garantia, reconhecemos que a sua
aplicagdo se encontra dificultada pelo ainda um tanto elevado prego cobrado pelos
seguradores que atuam nesse mercado, em especial para os padrdes brasileiros. No entanto,
como operam, basicamente, em fun¢do da massificagcdo ¢ do nivel médio de inadimpléncia, é
possivel que, na medida em que se difunda, haja proporcional redu¢ao do valor do prémio. De

qualquer sorte, ¢ a melhor modalidade de garantia dos locadores.

2.4 Outras modalidades de garantias locaticias

Existem do mesmo modo outras modalidades de fianca que ndo sdo instituidas pelo

Codigo Civil Brasileiro, que podem ser:

2.4.1 Titulo de capitalizacao

Assim como o Seguro Fianga, trata-se de uma modalidade individual, sem envolver
Terceiras pessoas.

Os titulos de capitalizagdo sao nova modalidade de caucao que vém sendo cada vez
mais usados em substituicdo a modalidade caucdo em dinheiro.

Necessario dizer que ‘“nova modalidade” ¢ forga de expressdo, pois a lei do
Inquilinato ndo permite a criacdo de novas garantias além das nela enumeradas (numerus

clausus). E uma modificagio, na verdade, da caugio prevista no artigo 37, 1.



As empresas seguradoras, concorrendo com o seguro-fianga, langaram recentemente
a novidade, com certo sucesso. E mais simples que o seguro fianga, que sera estudado mais 4
frente, pois guarda consigo menor burocracia.

O titulo de capitalizacdo que aqui substitui a caugdo em dinheiro ndo exige pré-
aprovagdo cadastral, podendo ser contratado e oferecido a guisa de caugdo no momento
apropriado. Tem valor corrigido mensalmente, mas ndo se equipara, em termos de juros, a
poupanga.

A SUSEP (Superintendéncia de Seguros Privados) o define como titulo de crédito, o
que torna o seu saque um pouco mais burocratizado (ha prazo de caréncia), € como a maioria
dos titulos de crédito, concorre a sorteios atrativos. Pode também ser renovado
periodicamente, e assim, aumenta seu rendimento, acabando por solucionar dois problemas:
num contrato mais longo, tem melhor remuneragdo, ¢ ndo obriga a depdsitos imediatos num

valor alto.

2.4.2 Fianga bancaria

A fianga bancaria ¢ uma agdo formal de garantia de compromissos assumidos pelo
cliente, permitindo também a substituicdo da cau¢do em dinheiro, pela fianga bancaria, nao
incidindo desembolso de imediato. Ela ¢ reservada, principalmente, a empresas que carecem
de uma garantia bancaria para participar de concorréncias.

Caracteriza-se por ser um compromisso contratual, no qual o Banco, como fiador,
garante o cumprimento de obrigagdes de seus clientes. Tem como publico alvo Pessoas
Fisicas e Juridicas. Os prazos sdao definidos a cargo da natureza da obrigagdo a ser garantida.
As garantias de pagamento fornecidas pelos clientes sdo: Nota Promissoria, Aval, Duplicatas,
Alienagao Fiduciaria, Penhor dentre outras.

A vantagem da fianga bancaria é que sua garantia ¢ oferecida pelo Banco, uma vez
que representa uma instituicdo responsavel e de grande respeitabilidade no mundo dos
negbcios. Tal fato proporciona uma maior facilidade no fechamento dos negdcios com

seguranca e rapidez.



3 ARESPONSABILIDADE SOLIDARIA DO FIADOR

Em virtude dos elevados indicadores de inadimpléncia, muitas pessoas resistem em
prestar flanca a amigos e parentes. As garantias demandadas pelos locadores e imobiliarias
sd30 os maiores problemas para que um contrato de locagdo seja efetivado. O fiador € quem de
fato garante para o locador as demandas que dizem respeito as despesas de aluguel,
condominio e IPTU. Para ser fiador, ¢ indispensavel que a pessoa possua pelo menos um
imovel, devidamente quitado.

A responsabilidade do fiador do contrato de locacdo ndo € eterna, podendo ele se
exonerar em contratos de tempo indeterminado. A exoneracdo deve ser formalizada ao
locador, porém, responde o fiador com seus bens at¢ 60 dias apds a comunica¢do da
exoneragao.

Por outro lado, a responsabilidade do fiador, caso ndo ocorra a exoneragao, ira até o
momento em que o contrato tem seu fim; embora haja muita controvérsia sobre sua
responsabilidade no momento em que o contrato com prazo definido passa a ser de prazo
indefinido (¢ o que ocorre quando o contrato se vence, e os inquilinos permanecem sem
oposi¢ao no imovel, por periodo superior a trinta dias).

Neste caso, ainda ndo sem turbuléncia, entende-se que "O fiador ndo responde por
obrigacdes resultantes de aditamento ao qual ndo anuiu."16

Neste sentido,

O bom senso estd a mostrar que nao € normal, com respeito a uma avenga de
locagdo, ou de fornecimento, que o fiador se obrigue indefinidamente, ou
pelo periodo de quinze ou vinte anos. Esta orientagio emana da
jurisprudéncia: ‘A perpetuacdo da fianca ndo se coaduna com sua propria
natureza. Assim, podera exonerar-se da respectiva obrigacdo o fiador de
contrato de locagdo, de tempo indeterminado, mas sob os favores de
seguidas leis do inquilinato, embora a garantia inicialmente dada, houver de
prevalecer até a entrega das respectivas chaves. (RIZZARDO, 1988, p.
1.077):

Em ocorrendo de haver mais de um fiador, respondera cada um com seu quinhao, se
previamente estipulado, mas a responsabilidade ¢ solidaria com relacdo ao credor. Assim,

podem ser cobrados cada um dos fiadores por seu quinhdo, conforme estipulado, até o



montante afiangado. Desta forma, se o fiador A se obriga pelo montante X, somente até este
valor pode ser demandado, importando aos demais o restante da divida, e sempre com o
devido direito de sub-rogacao.

O limite da fianga ¢ por evidente, o limite da obriga¢do nao cumprida pelo locatario,
pela qual o fiador responde com seus bens até o montante total da obrigagao.

A lei 8009 abriu neste campo uma discutida questdo, em seu art. 3°, pois a
impenhorabilidade do bem de familia caiu frente a obriga¢do do afiancamento locaticio. Ou
seja, a impenhorabilidade ndo mais se estende sobre o bem de familia quando falamos em
fianc¢a locaticia.

E ainda que o fiador possa, em contrapartida, se sub-rogar nos direitos do credor, tal
questdo ¢ amplamente debatida frente a alteragdo introduzida pela lei 8009/90, pois salta aos
olhos dos operadores de direito que o art. 3° (que foi alterado pela lei do Inquilinato) foi

talvez passo desmesurado para a louvavel iniciativa de um aquecimento imobiliario.

3.1 Fiador e a Lei do Inquilinato

A lei do inquilinato visou proteger e modernizar a rela¢do entre locador e locatario,
apos o advento da lei 8009/90, que deu uma forte prote¢ao ao conceito de bem de familia.

No entanto, essa mesma protecdo causou um desaquecimento no mercado
imobiliario, e neste bojo surge a nova lei do inquilinato, com o intuito de estipular novos
critérios e incrementar a industria imobilidria.

A alteragdo introduzida na lei 8009/90 pela lei do inquilinato, no entanto produziu
uma celeuma: se de um lado temos um aquecimento do mercado imobiliario, de outro deixa o
bem de familia, para o caso de fiador com imdvel unico, desprotegido frente a nova
disposi¢do legal.

O Brasil possuia, antes dos anos 90, uma defasagem superior a seis milhdes de
moradia, obrigando muitas familias a morar em precdarias condigdes, sem a devida cobertura
legal.

Isso porque, entre outros fatores, a legislagdo de bem de familia impossibilitava a

garantia dada pelo fiador com imdvel tnico.



A lei do inquilinato, quebrando a norma da impenhorabilidade, desprotege o bem de
familia da impenhorabilidade, quando o motivo é a execuc¢do da fianga locaticia. E bem
verdade que a lei do inquilinato aqueceu o mercado, mas se discute fortemente se poderia ter
afetado a impenhorabilidade desta forma. A questdo ndo ¢ bem aceita pelos tribunais nem
pelos doutrinadores.

Opinides divergentes surgem desde entdo. Algumas decisdes sdo profundamente
debatidas, e ¢ esta a raiz do problema e a razdo do presente estudo.

A lei do inquilinato também regulamenta outras duas formas de caugdo: o chamado
“deposito”, que ¢ a caucdo financeira, concedida pelo locatario para cobertura de eventuais
inadimplementos, € o “seguro fianga”, um seguro locaticio criado especificamente para a
cobertura da indenizag¢ao locaticia.

No entanto, o deposito ndo ¢ bem aceito, principalmente em contratos de valores
mais altos: a propria lei de inquilinato o limita ao correspondente a trés meses do valor de
locacdo; o que gera um custo extra ao locatario, e para o locador, muitas vezes nao ¢ garantia
suficiente caso ocorra o inadimplemento. A propria morosidade da justi¢a, as formas de
execucdo e a realizagdo da acdo de cobranga e despejo por muitas vezes ficam mais onerosas
que a caucao financeira de trés meses.

Quanto ao seguro locaticio, ou “seguro fianga”, ainda ¢ visto com suspeita pelo
locador mediano. O seguro foi eventualmente pouco divulgado e difundido, no inicio, e traz
com ele, além do 6nus ao locatario, toda a burocracia tipica da busca de indenizagdo
securitaria, que historicamente no Brasil € vista com desconfianga.

Por outro lado, as seguradoras responsaveis pelo seguro fianca muitas vezes pagam
o prémio de seguro em valores muito mais altos que o depdsito (que, depois do fiador,
estatisticamente ¢ o segundo mais exigido pelos locadores). Porém muitas delas exigem, para
o pagamento deste prémio, a sentenca judicial transitada em julgado, o que muitas vezes
inviabiliza um rapido desenlace da questdo, pelo alto custo do processo de despejo e recursos
cabiveis.

Dai o fato de, mesmo havendo alternativas a fianga locaticia sem o chamado “fiador
com imdvel proprio” a preferéncia recair sobre este. Evidentemente ¢ vedada a aplicagdo de
mais de uma caug¢do ao contrato de aluguel, ficando neste caso o fiador a mercé do

adimplemento ou ndo do contrato por parte do afiangado.



3.2 Exonerac¢ao da Fianc¢a e Prorrogacao do Contrato

Em relagdo a exoneragdo da fianga locaticia, o fiador encontra algumas dificuldades,
pois algumas de nossas normas ditam regras opostas, ficando o fiador muitas vezes em dificil
situacao.

A maior contradicdo ¢ justamente a oposicdo entre o codigo civil e a lei do
inquilinato, pois se o cddigo ndo obriga o fiador a ficar atrelado a um contrato acessorio, por
outro a lei do inquilinato ¢ clara: a fianca persiste até a entrega das chaves.

Sendo, reforcemos alguns artigos das leis pertinentes:

Art. 839, CC Se for invocado o beneficio da excussdo e o devedor,
retardando-se a execuc¢do, cair em insolvéncia, ficara exonerado o fiador que
0 invocou, se provar que os bens por ele indicados eram, ao tempo da
penhora, suficientes para a soluc¢ao da divida afiancgada.

Art. 835, CC - O fiador podera exonerar-se da fianga que tiver assinado sem
limitacdo de tempo, sempre que lhe convier, ficando dentro da justica patria
se travam em sua busca. obrigado por todos os efeitos da fianca, durante
sessenta dias apos a notificacao do credor.

Ou “Art. 39, lei do inquilinato - Salvo disposi¢do contratual em contrario, qualquer
das garantias da locacdo se estende até a efetiva devolugdo do imovel”.*

Nao ¢ pacifico o entendimento sobre qual das duas leis (o codigo, lei
hierarquicamente superior , ou a lei do inquilinato, lei especial?) que devera ser utilizada para
dirimir as davidas decorrentes da questao.

A doutrina nao ¢ assente, pois a sumula 214 permite dubias interpretacdes.

Se o “fiador na locagdo ndo responde por obrigacdes resultantes de aditamento ao
qual ndo anuiu”, é fato que a principio ndo poderia ter previsto a transformagdo automatica do
contrato de prazo determinado para prazo indeterminado.

A lei do inquilinato prevé, como dissemos, a transforma¢do automatica para prazo

indeterminado o contrato de locacdo que possui certos pressupostos.

*Disponivel em www.planalto.gov.br/ccivil 03/Leis/1.8245 htm acessado em 15 de outubro de 2010.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8245.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8245.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8245.htm

Presume, no bojo de seu entendimento, que a garantia ao contrato, ou seja, a fianga,
acompanhard também de forma automatica, como contrato acessorio ¢ garantia subsidiaria
que é.

Alegam os defensores da “fianga por prazo indeterminado” que o que ocorre neste
caso ndo ¢ aditamento; ¢ instituto previsto dentro da propria lei que regula, entre outras coisas,
a fianca locaticia. Se nao ha aditamento, ndo ¢ a isto que se refere a sumula citada. Por outra,
os defensores da interpretacdo restritiva da fianga se apoéiam no cddigo civil, alegando que a
interpretagdo restritiva da fianca ¢ a mais correta; ndo pode esta ser “prorrogada
automaticamente” por prazo indeterminado, e menos ainda sem a expressa anuéncia do fiador.

Existem algumas situagdes onde o fiador pode pedir sua exoneragao do contrato de
fianga, ja anteriormente citados. Porém ¢ encontradico, mesmo em contratos pré-formatados
de fianca, fornecidos por imobilidrias e até comprados em papelarias, onde podemos verificar
que a clausula que fala da fianga impoe: “a fianca durard até a entrega das chaves”, ou dizeres
bastante assemelhados.

A maioria das decisdes tendeu bem mais a lei do inquilinato do que ao codigo civil,
durante um bom periodo. Porém devera sempre seguir aquilo que estiver pré-determinado no
contrato em que assinou.

A Sumula 214 foi editada pela 3* Secdo do Superior Tribunal de Justiga, ao qual
compete o julgamento de causas em matéria de locagdo, ao final do ano de 1998, com a
seguinte redacdo: “O fiador na locag@o nao responde por obrigagdes resultantes de aditamento
ao qual ndo anuiu.”

Ja o Novo Codigo Civil em seu artigo 835, em uma confusdo de redagao, suprimiu a
parte final do antes artigo 1500 (Cod. Civil 1916), onde se tinha: “ficando, porém, obrigado
por todos os efeitos da fianga, anteriores ao ato amigavel, ou a sentenga que a exonerar”,
substituindo-a pela expressdo “ficando obrigado por todos os efeitos da fianca, durante
sessenta dias apds a notificacdo do credor”.

Em torno dessas confusdes, ¢ que vieram os primeiros acorddos do STJ quanto a
matéria. Alguns julgados exoneravam o fiador, outros, ao invés, reconhecendo novagao,
davam por extinta a fianca.

O problema maior, ¢ que a jurisprudéncia do STJ tem sedimentado na pratica a
vedacdo para a possibilidade da fianga se prorrogar automaticamente por prazo indeterminado
juntamente com o contrato de locacao.

Nesse entendimento podemos citar sentenca proferida pela 3* Se¢ao
do STJ, nos autos dos Embargos de Divergéncia 67.6001-SP, tendo



por relatos o Ministro José Arnaldo da  Fonseca:
“EMBARGOS DE DIVERGENCIA — CONTRATO DE LOCACAO -
FIANCA — RESPONSABILIDADE DOS FIADORES - LIMITE -
CONTRATO BENEFICO. Nio responde o Fiador pelas obrigagdes futuras
advindas de aditamento ou prorrogagdo contratual a que ndo anuiu, assinado
entre o locador e o inquilino, a vista do seu carater benéfico desinteressado,
ndo podendo, contra sua vontade, permanecer indenifidamente obrigado —
‘E tdo intuitiva esta regra de direito que os Codigos a supdem contida no
conceito de fianca, e se abstém de menciona-la’ (BEVILAQUA, 2003,
p-253)”

Com isso, a conclusdo a que se chega ¢ que a prorrogagao do contrato de locagao
ndo depende da anuéncia dos fiadores, para que a fianca passe a viger também, por prazo
indeterminado. Segundo José Rogério Cruz e Tucci: “a prorrogagdo dos contratos principal e
acessorio se da automaticamente por forga de lei, assistindo ao fiador, todavia, a partir desse
momento, o 6nus de pedir, judicialmente, sua exoneragdo da fianca prestada.”

A Stmula 214 do STJ dispde que o fiador, na locagdao, ndo ¢ responsavel por
obrigagdes decorrentes de prorrogacdo contratual a qual ndo anuiu. Vérias ementas
jurisprudenciais da Corte Superior vém confirmando o enunciado, complementando-o, com o
entendimento da ineficacia da cldusula que responsabiliza o fiador até a efetiva entrega das
chaves. No entanto, o Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo vem mantendo o
entendimento de que o garantidor que assinou contrato comprometendo sua responsabilidade
até¢ a entrega definitiva do imdvel, responde por obrigacdes ocorridas apds o vencimento
expresso, em locagdo prorrogada tacitamente por prazo indeterminado, caso nao tenha se
exonerado da obrigagdo.

Normalmente, os contratos de locagdo (principal) e de fianca (acessério) sdo
formalizados em um s6 instrumento. Apesar de pactuar prazo determinado, geralmente os
instrumentos com cldusulas pré-inseridas (contratos de adesdo), textualizam a perpetuidade
do vinculo do fiador, renunciando ao vencimento do contrato, por meio da frase de que sua
responsabilidade, na realidade, encerar-se-ia somente com a entrega definitiva das chaves.

Observa-se, no caso, a preocupacao do credor em convencionar a norma estatutaria
preconizada no artigo 39 da Lei 8.245/91, almejando a perpetuacao da garantia. A cldusula
convencional teria, supostamente, o conddo de convalidar a normal legal estatutaria.

Dispde o artigo 39 da Lei 8.245/91 que ndo havendo disposicdo contratual em
contrario, qualquer das garantias da locagdo se estende até a entrega definitiva do imodvel.
Observe-se que, no caso da fianga locaticia, existe disposicao legal em contrario, haja vista

que se exige a forma escrita para a validade da efetivacdo da garantia. Portanto, aplicando os



conceitos de hermenéutica ao proprio dispositivo legal, inadmissivel que a garantia
fidejussoria acompanhe a prorrogacao tacita da locagao.

O paragrafo primeiro do artigo 46 da Lei 8.245/91 preceitua que, findando o prazo
pactuado, se o locatario continuar na posse do imével alugado por mais de 30 dias sem
oposic¢ao do locador, presumir-se-a prorrogada a locagdo por prazo indeterminado, mantidas
as demais clausulas e condi¢oes do contrato.

Verifica-se, pois, a ocorréncia do fenomeno de antinomia entre normas.

O artigo 39 em conjunto com paragrafo primeiro do artigo 46 da Lei 8.245
determina que o contrato de locacao e suas garantias ficam tacitamente prorrogados, em razao
do siléncio entre locador e locatario decorridos trinta dias do vencimento do contrato.

No entanto, o artigo 819 do Cddigo Civil s6 admite a formalizagdo de fianca por
escrito, impondo interpretacdo restritiva.

Cabe ao aplicador de direito utilizar os conceitos juridicos inerentes a solu¢dao da
antinomia entre normas juridicas, a fim de solucionar o impasse.

A Sec¢do de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo tem
entendimento majoritario, de que prevaleceria a cldusula convencional de que a
responsabilidade do fiador perduraria até a entrega das chaves

Hoje o que se vé sdo opinides dicotdmicas, pois esta questdo interpretativa sobre a
sumula 214 ndo desapareceu.

Ha notada discrepancia entre alguns julgados do extinto (pela EC 45) Tribunal de
Algada de Sao Paulo e STJ. Porém as decisdes ainda encontram eco, como dissemos, naqueles
favoraveis a extensao da fianga junto com a prorrogagao do contrato.

Tomamos a exoneracdo de fianca como exemplo cabal dos conflitos de decisdes
importantes nesta area. Na verdade, em todas as instancias permanece a questao sobre qual o
mais importante: o aquecimento imobiliario provocado pela lei do inquilinato, e a alteragdo
feita na lei 8009/90 em seu art. 3° (e que fragiliza a impenhorabilidade do bem de familia do
fiador) ou a protecdo a este mesmo bem do fiador, utilizando-se por base a EC 26.

Mais de uma opinido e mais de uma instancia se manifestou: decisdes dos TJ do pais
(notadamente SP), decisdes do STJ, e do STF, onde inclusive encontramos confronto entre

decisdes monocraticas e do Pleno — estas, ja posteriores a EC 26.



CONCLUSAO

No Brasil, ¢ muito comum, nas relagdes locaticias, exigir garantias para o
cumprimento das obrigagdes contratuais. Na maioria dos casos, a garantia ¢ condigdo
indispensavel para a celebracdo de um contrato de locagdo. A Lei 8245/91 (Let do
Inquilinato), dispde, em seu artigo 37, as espécies de garantias locaticias aceitas para
contratos. S@o elas: caucdo, fianca, seguro de fianga bancéria . A fianca ¢ a mais requisitada
pelo mercado, seguida de caucao e seguro garantia. A fianga ¢ também a menos onerosa para
os locatarios sob o aspecto financeiro. A responsabilidade do fiador nos contratos ¢ um dos
litigios que geralmente gera varias polémicas e discussdes.

O presente estudo preocupou-se com as garantias locaticias de maneira geral
abordando de forma especial a fianga pela tradi¢do dessa, sendo a obrigacdo do fiador que
assume o comprometimento de responsabilidade, de forma solidaria com o inquilino, até a
entrega das chaves, em contratos por prazo determinado, com disposi¢do prevendo que
acabado este prazo a locacdo decorrera a ter sua validade por prazo indeterminado, o que
comumente acontece.

A legislagdo atual a respeito da tematica garante uma estratégia poderosa ao fiador
que ndo queira que sua responsabilidade perdure até a devolugdo do imdvel, bastando que ele
institua no contrato que a fianga ¢ oferecida por prazo determinado, cuja prorrogagdo seja
inadmissivel, a qualquer titulo. Em contrapartida, procede o inequivoco da vontade das partes
que o seu designio € o de garantir o contrato durante todo o seu andamento, que sé se termina
com a devolugdo do imoével.

Em nosso dia a dia, ¢ possivel ver a clausula “até a entrega das chaves” em todos os
contratos de locagdo que possuam a fianca locaticia como acessorio.

Apesar deste convivio diario com a cldusula, esta ¢ muito debatida e de legalidade

discutivel.



O cerne da questdo ¢ a possibilidade de exoneragdo de fianga, e se tal exoneragdo ¢
possivel, como realizd-la e em que momento. Ha especial preocupagdo com a questdo da
prorrogacdo de contratos por tempo indefinido.

Em primeiro lugar esta renovacdo, no mais das vezes, ¢ automatica. Isto significa,
para muitos doutrinadores, que a renova¢ao de fianga acompanharé o contrato principal.

Ocorrendo o inadimplemento dos locatarios, os locadores poderao entrar com a agao
de despejo por falta de pagamento e cobrar os valores em atraso de seus fiadores. Os fiadores,
por sua vez, respondem com todo seu patrimdnio pelas dividas da locagdo, inclusive com o
bem de familia (em conformidade com o artigo 3°, inciso VII, da Lei 8.009/90, que excetua a
impenhorabilidade dos bens de familia no caso de fianga concedida nos contrato de locacao

Porém, as acdes de despejo por falta de pagamento e de cobranca de aluguéis podem
demorar anos até que haja sentenga definitiva, o que pode significar grande atraso na

retomada do imodvel e no recebimento da divida locaticia.
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