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RESUMO

O presente trabalho tem por finalidade estudastitimo da fianca locaticia.
Aludido instituto refere-se a uma modalidade dewg@a locaticia, prevista no Codigo Civil e
na Lei 8.245 de 18 de outubro de 1991.

O instituto da fianca sera analisado atraves dal#gio retro mencionada,
bem como através da legislagéo atual, ressaltapapel do fiador no contrato de locacéo de
imovel e examinando as suas caracteristicas, ag@nolrigacdes e direitos assumidos pelo

fiador.

Aqui serdo analisadas as modalidades de garaméadidias de forma
sucinta, com o fim de se ter uma visdo geral dasmmas, inclusive a modalidade caucéo,
classificada como titulo de capitalizacdo, matéreva para muitos, e, de forma mais
aprofundada o instituto da fianca, que € uma daangas locaticias muito utilizada para

minimizar o adimplemento dos contratos de locac@mo veremos mais a frente.

Palavras-Chave: Fianca, garantias locaticias, ihgrabilidade, bem de

familia e lei de locacéao.



ABSTRACT

The aim of this work is to study the lessor badititute. The aforementioned
institute refers to a type of lessor's guaranteaviged in the Civil Code and the Law 8245 of
October 18, 1991.

The lessor bail institute will be analyzed througk previously mentioned
legislation, as well as by current legislation,Htighting the guarantor's role in property lease
and examining their characteristics, in additiorthte rights and obligations assumed by the

guarantor.

Here, the terms of lease guarantees will be andlgmecinctly, in order to
get an overview of them, including the guaranteelendassified as capitalization title, a new
subject for many, and, further in the lessor bagtitute, which is one of lease guarantees
widely used to minimize the due performance ofl#ase agreements, as we shall see later.

Keywords: lessor bail, lease guarantees, unseizability, lfamstate and

rental law
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INTRODUCAO

O instituto da fianca decorre, dentre outros, dareto de locagéo. O papel
social da locacgéo incide em suprir a deficiénciafalta de moradia, proporcionando este

direito aos impossibilitados de adquirir a casgpped

Assim, o contrato de locacédo exterioriza a relaséoial prevista por
manifestacdo da vontade das partes. Através depmrdss (locador e o locatario) visam

alcancar a satisfacdo de seus interesses.

Desta relacdo surge a figura da fianca, que sex\gachntia para o locador,
uma vez que o fiador passa a ser o responsaveasoli por todas as obriga¢cdes assumidas

pelo locatario, caso este ndo as cumpram.

Muito embora a lei apresente diversas modalidadegadantia, e a cada dia
vem-se renovando, como € o caso do titulo de dapitdo, como garantia, aplicada a
modalidade de Caucdo, a fianca permite que o locsglsinta um pouco mais seguro em
relacdo ao cumprimento das obrigacbes assumidas [mEatario, isto por que,
especificamente, quanto ao titulo de capitalizagém-se aplicando em geral, em locacdes

corporativas, ou seja, de grande vutuo.

As garantias locaticias, dentre elas a fiancatexipara proteger o locador,

garantindo o cumprimento da obrigacéo principal.

Entretanto, vale observar que as garantias minims riscos de prejuizos

ao locador, mas nao os eliminam completamente.

Contudo, mesmo correndo risco, o locador ndo padtredo locatario,
dupla garantia para assegurar a locacdo de um @woictmato, sob pena de nulidade do

mesmo.
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A previsdo legal de proibir a dupla garantia, destitana preocupacgéo do
legislador em evitar que o locatério seja prejutticeom exigéncias excessivas em relacdo a

garantia, o que poderia prejudicar a contratacdoa#gao para sua moradia.

A fianca é uma forma de garantia do contrato degéc. E um dos
instrumentos que avaliza o cumprimento do contdetdocacdo e serve para resguardar o

locador caso haja inadimplemento das obrigacegarte do locatério.

A fianga esta prevista no Codigo Civil e na LeiBr?45, de 18 de outubro
de 1991, que dispde sobre as regras das locacOmsoueis e dos procedimentos a elas

conexos.

Assim, o contrato de fianca € o contrato pelo quah pessoa, no caso o
fiador, garante satisfazer ao credor uma obrigas&omida pelo devedor principal, que no

caso € o locatario, se porventura este nao a cu(apri818 do Caodigo Civil).

O fiador é o garantidor do contrato de locacaoyragsdo desta forma, a
posicdo de garantidor da divida contraida pelotémitaem face do locador, se acaso o
locatario ndo apresentar condi¢cdes de paga-la.

A fianca é uma garantia pessoal, que se baseianfe@mca depositada no
flador. Essa confianca tem por base o patrimonio fiddor apresentado ao locador
anteriormente a contratagao da fianca.

A fianca passar a existir quando um terceiro, pgdssule patriménio real,
se dispbe a assumir a responsabilidade de quitamida, do locador, caso ela venha a existir
e o devedor ndo possua condi¢des de salda-la.

Uma vez prestada a fianca, o fiador torna-se ocip@h responsavel pelo

cumprimento do contrato.

Desta forma, o fiador devera ser cientificado dosgssos judiciais de que,

eventualmente, em razdo da existéncia da locagabava ser parte o locatario cujo seja ele o
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fiador, devendo ser cientificado, até mesmo nassagé despejo por falta de pagamento e nas
acoes para retomada do imovel, objeto do contef@adca.

E importante frisar, no entanto, que o fiador texdrigatoriamente, que
anuir os aditivos ao contrato de locacdo que eaéminte venham a ser firmados. Caso
contrério, ou seja, se ndo houver a anuéncia dorfimos aditivos ao contrato de locacao
firmado entre locador e locatario, 0 mesmo néo Eoder responsabilizado pelas novas
condicBes contratuais pactuadas nos mencionadtigoadiinclusive, dentre outras coisas,

nao responderd pela majoracao de aluguel.
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1. DAS GARANTIAS LOCATICIAS

Preliminarmente, para um bom entendimento do teueaig@mos estudar
neste trabalho, necesséario se faz entender o queaégarantia locaticia. Por isso, neste

capitulo, estudaremos as garantias locaticiasaajnd brevemente.

A funcd@o das garantias locaticias tem como prihaigetivo reduzir os
prejuizos provenientes de possivel inadimplénc@agnientes do contrato de locagao.

Por esta razdo a lei nos permite a utilizacdo dasngias locaticias,

trazendo desta forma um certo alivio do locador.

De outro lado, ndo existe contrato que nao traganalrisco. Assim, temos

gue nenhuma garantia locaticia € absoluta.

A Lei 8.245 de 18 de outubro de 1991, para impabusos, impde limites
na contratacdo das garantias locaticias, ndo pedmit apresentacdo de mais uma garantia

locaticia, em um uUnico contrato de locacéo.

Contudo, o entendimento doutrinario € no sentidquiese for contratada a
dupla garantia, deve-se crer que a primeira selilavé a segunda se tornara nula. Na
hipotese, de serem contratadas garantias simutaneatendimento € que deve prevalecer a
garantia que trazer menos prejuizo para a parte frama da relacdo contratual. Na maioria
das vezes o locatario € considerado a parte m&i|,faplicando-se assim o principio da
funcao social do contrato.

O artigo 37 da mencionada lei, define o rol dasamjas locaticias que

podem ser exigidas pelo locador. Vejamos:

Artigo 37. No contrato de locacéo, pode o locaddgie do locatério as
seguintes modalidades de garantia:

| - caucao;
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Il - flanca,;
Il - seguro de fianca locaticia.
Paragrafo Unico. E vedada, sob pena de nulidadés o® uma das

modalidades de garantia num mesmo contrato dedocag

Neste capitulo apreciaremos a caucéo, o segurgafiara cessao fiduciaria
de quotas de fundo de investimento, ja que a figngaprincipal objeto deste estudo e sera

explorada nos proximos capitulos.

1.1. Caucéo

Trata-se de uma modalidade de garantia real. EEsaat@g pode recair sobre

bens moéveis ou imoveis.

Consiste em valor depositado como garantia de dorepto de obrigacéo
ou indenizacdo de possivel dano. Pode ser readl@ugsoria. Real, quando dada em garantia

coisa moével ou imovel, e fidejussoria, quando awnEa dada é pessoal.

A caucdo se assemelha ao penhor, quando é feitéeosnmoveis e com a

hipoteca, na hipétese do bem ser imovel.

Contudo, vale frisar que o bem madvel ou iméveltafdw ao locador a titulo
de caucéo, ndo pode ser incorporado no patrimémitoechdor. Eles deverdo ser levados a
praca ou a leildao para que o crédito seja satisfeib "quantum” necessario, visto que o

locador devera respeitar as especificidades pesvesh lei para o recebimento do crédito.

Na caucdo em dinheiro, que ndo pode exceder ao &glovalente a trés
meses de aluguel e deve ser depositada em umapmurganca, ndo ha necessidade de hasta

publica ou leildo.
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1.1.1. Titulo de Capitalizagédo

A modalidade acima abordada, qual seja, a caugadalidade de garantia
real, pode recair em bens méveis e imoveis, as®sieoelencado como novidade da lei por
Sylvio Capanema de Sodzama vez que permite, inclusive, que a garantiaiaesobre titulo
de crédito, também conhecido como “penhor de ditgfirevisto no artigo 1451 e seguintes
do Cadigo Civil:

Art. 1.451. Podem ser objeto de penhor direitoscstiveis de cessao, sobre

coisas moveis.

Diante deste conceito, bem novo para a grande marouitas negociagdes
de locagdo vem adotando, vem adotando a subscpeBo locatario, de um titulo de
capitalizacdo, cujas regras, sdo ditadas por Ségruas que oferecem tal modalidade,
entretanto, estas negociacdes, envolvem um alugaéd alto, e por esta razdo, muito
utilizado em locacBes corporativds “envolvendo empresas de grande porte ou

conglomerados econémicos

O titulo de capitalizacéo, refere-se a um bem méy®r esta razdo, nao ha
que se falar em impedimento em sua utilizacdo coma garantia locaticia, inclusive, por se

tratar uma espécie da modalidade supra, qualcajgdo.

O titulo de capitalizacdo podera ser solicitado qualquer pessoa, seja ela

fisica ou juridica, desde que devidamente conveadio entre as partes contratantes.

Como forma de comercializagéo deste produto, agaeégras oferecem aos
locatarios alguns beneficios, tais como, por exempldireito de o locatario levantar o valor
do titulo, acrescido da correcdo monetaria e das julesde que a locacdo seja extinta, e as
obrigacbes estejam quites; e, durante a vigénciacaidrato, o locatario participara de

diversos sorteios mensais.

1 SOUZA, Sylvio Capanema de, A Lei do Inquilinato Comaela. 92 edicéio, Ed; Forense, 2014. p. 165.
2 SOUZA, Sylvio Capanema de, A Lei do Inquilinato Comaela. 92 edicéio, Ed; Forense, 2014. p. 166.



17

Mas ndo para por ai, uma vez que o titulo de degit@io oferece, também
ao locador, vantagens para o caso de aprovar t@oode garantia, por exemplo, se o
locatério ficar inadimplente junto ao locador, p@deste ultimo levantar o valor até o limite
do crédito pendente, nos termos estabelecidos dpriprtitulo, o que dependera da
seguradora contratada, ou mediante autorizacacigudi

Para Sylvio Capanema, como ja anteriormente dibo,sp tratar de uma
novidade no campo da locacdo, hao de existir padaldes, que obrigue algumas mudancas
de rotina e de comportamentos por parte dos loeader administradores de imoveis,
entretanto, € vale ressaltar que até 0 momentoexiatem decisdes judiciais que apresentem
confrontacdes a Lei do Inquilinato, e que impecamtibzacdo do titulo de capitalizacéo

como garantia.

1.2. Seguro Fianca

O seguro fianca garante ao locador, conforme aaril da Lei de
Locacdo, o recebimento dos aluguéis e demais despésis como IPTU, despesas
condominiais, despesas de agua, de energia, ncoltdiatuais, etc, caso o locador deixe de

paga-los.

Neste caso, quem garante a locacédo ndo é um padepa fisica, mas uma

empresa prestadora deste servigo, qual seja, a&mapde Seguros.

O seguro fianca deve ser renovado anualmente,acasatrato de locacao

seja firmado por periodo superior a um ano.

Contudo, este instituto ndo € muito utilizado cayacantia locaticia, tendo

em vista que o seu custo é muito alto.
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1.3. Cessao Fiduciaria de Quotas de Fundo de Invesento

A cesséo fiduciaria de quotas de fundo de investimjeou de titulo de
capitalizacdo, sdo as aplicacdes financeiras qoedadas como garantia ao locador na

assinatura do contrato de locagao.

Caso o locatario se torne inadimplente, o locadmiepa tomar posse dos

mesmos.
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2. CONCEITO DE FIANCA

Fianca € uma garantia fidejussoria, ou seja, é garantia de natureza
pessoal. A fianca se da quando o individuo se comgte a suportar a divida do devedor

principal, caso este ndo o faca.

O Cddigo Civil Espanhol define a fianca no art.2R.8"Por la fianza se
obliga uno a pagar o cumplir por um tercero, erc@o de no hacerlo é&fe

O mesmo autor transcreve uma de sentenca onde ¢areito de fianca:

"La palavra "fianza" se usa a veces em al sentichpléeo de garantia real o
personal de qualquier classe; pero, como ha puitadb la sentencia de 26
mayo de 1.950 (Aranzadi, num. 744) "em sentidadéon estrito es fianza
la garantia personal que se constituye compromdtéa um tercero a
cumplir la obligacion, caso de no hacerlo el deugwincipal”. (Ob. cit.
pag. 560).

Neste sentido ainda temos o seguinte corfteito

“La fianza es una garantia personal acesséria ertudée de la cual una o
mas personas respondem de la una obligacion, camgtiéndose para com
el acredor a cumpprirla em todo o em parte, seealdbr principal no la

cumple”.
Do mesmo autor, referindo-se ao conceito de ffanca

"Preferimos esta definicion a la contenida em el 2r361 do Codigo Civil
que califica a la fianza simplesmente de "obligacatessoria" expression

vaga que no da ldea exacta de su naturaleza, caidh @le constituir una

3 BRUSTAU, Compéndio de Derecho Civil, 1.981 p. 561
4VIVES, Garantias Civiles, 1.986 p. 357
® Ob. cit. p. 357
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espécie de caucion o garantia y la de ser pers@sb es, la de obligar al
fiador em todos sus bienes al pago de la garargm, caso de que el

principalmente obligado no cumpla”.

Para Guilart® fianca apresenta o seguinte conceito:

“La fianza es uma garantia de la obligacion ajem@ediante la cual se trata
de assegurar la satisfaccion del interés perseguyido el acreedor de la

obligacion principal al constituirse ésta.”

Assim, diante do acima exposto, para Messiheam fianca reforca
objetivamente a seguranca do credor em dois sentifwimeiro, porque mediante la
obligacion del garante, cuya causa es distinta ad& la principal, la probabilidade de
satisfaccion del interés del acreedor se acriciegitaxistir dos vinculos obligatorios (puesto
gue el garantizado se mantiene sin alteracion)adinyalidade es solventar el mismo interés;
segundo, porque a través de la obligacion accesdeigarantia el patrimonio deudor de la

misma queda sometido a la eventual ejecucion dekdor se el titular no cumple aquefla.

Trata-se de uma modalidade de garantia pela quptetende proteger o
interesse do credor e ndo o do afiancado, quesysovez, ndo pode opor-se a contratacdo da

mesma.
Segundo o artigo 818 do Cédigo Civil:

Art. 818. Pelo contrato de fianca, uma pessoa graatisfazer ao credor

uma obrigacéo assumida pelo devedor, caso estama@onpra.

As partes no contrato de fianca séo o credor @medido e o fiador. E certo
que o afiancado ndo tem participacdo obrigatérieamrato, conforme previsto no artigo 820
do Cadigo Civil.

Art. 820. Pode-se estipular a fianca, ainda que smonsentimento do

devedor ou contra a sua vontade.

® Guilarte, erlComentarios al Cédigo civil y compilaciones faraléisigido por Manuel Albadalejo, tomo XXIII, pag. 4.
" MessineoManuale di Diritto civile e commercialégmo 11, vol. 2.°, Milano, 1953, pags. 134 y ss.
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Contudo, o afiangado ndo tem o poder de impedondratacdo da fianca.
Mas isso nao significa que ele ndo deva ficar eielat contratacdo da garantia, uma vez que

tal comunicacao € derivada do principio da boabjétiva.

As dividas a serem garantidas pela fianca podematsetis ou futuras,
conforme previséo do artigo 821 do Caodigo CivilrdPo, o fiador s6 podera ser demandado
de uma obrigacéao futura, depois que a mesma sar toerna e liqguida em relacdo ao devedor.

Enquanto a divida néo for liquida e certa, ndo posger cobrada.

Art. 821. As dividas futuras podem ser objeto aect; mas o fiador, neste
caso, ndo serd demandado sendo depois que sechztr e liquida a

obrigacdo principal do devedor.

A fiancga, ainda, pode ser dada como uma garantdapau total.

Pode também, ser em valor inferior ao valor dagalgdo principal, mas néao
pode ser superior ao valor do débito principal.d3za exceda o valor da divida, ou seja mais
onerosa que a mesma, sera reduzida ao limite dgagho afiancada, nos termos do artigo

823 do Cadigo Civil, conforme segue:

Art. 823. A fianca pode ser de valor inferior ao dlrigacdo principal e
contraida em condicdes menos onerosas, e, quandedex o valor da
divida, ou for mais onerosa que ela, ndo valerddeenté ao limite da

obrigacdo afiancada.

Na assinatura do contrato de fianga, caso naoasej@sma limitada, ela
garantira a divida principal, incluindo os jurosnalta, a clausula penal, as despesas judiciais
desde a citacdo do fiador, entre outras, conforateriohina o artigo 822 do Cddigo Civil.

Como se pode ver, a fianca pode ser contratadarcha flimitada. Observemos:

Art. 822. N&o sendo limitada, a fianga compreentisias os acessorios da

divida principal, inclusive as despesas judicidésde a citagdo do fiador.
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O fiador, para contratar a fiangca, necessariam@négjsa ser uma pessoa
idbnea, moral e financeiramente, uma vez que oratntleve ser firmado baseando-se no
principio da boa-fé. Ou seja, o locador, quanddreatan a fianca, acredita que o fiador seja

uma pessoa que possua condi¢des de liquidar adiwvitbcatario, caso seja necessario.

Neste passo, € um direito do credor resignar mfigdie ndo se mostrar

idébneo, como ja foi dito, moral e financeiramente.

O credor também pode recusar um fiador que nao tieenicilio no
municipio onde a fianca est4 sendo prestada, ommss ele ndo houver bens que garantam

a obrigacdao principal (artigo 825 do Cddigo Civil).

Art. 825. Quando alguém houver de oferecer fiadarredor ndo pode ser
obrigado a aceita-lo se ndo for pessoa idbnea, al@da no municipio
onde tenha de prestar a fianga, e ndo possua bicisrges para cumprir a

obrigagéo.

Em se tornando o fiador insolvente ou incapaz, pmdgedor exigir do
locatario, a sua substituicdo por outro que sdjaed e apresente bens suficientes, conforme

determina o artigo 826 do Codigo Civil. Vejamos:

Art. 826. Se o fiador se tornar insolvente ou irzgapoderd o credor exigir

gue seja substituido.

Para Georges Ripert e Jean Boulafigepratica da fianca era usual em
sociedades antigas por duas razdes: a) a falteme & serem oferecidos em garantia pelo
devedor; b) a forte solidariedade existente no imta familia e das amizades, o que
significa dizer que o passado muito se assemelhavaresente. Entretanto, principalmente
quando o negdcio a contrair for de maior proporgsim também sera a dificuldade em
localizar alguma pessoa disponivel para assumigsponsabilidades de um fiador, foi ai que
surgiu no mercado as garantias que abrangem ipéBtibancarias.

8 BOULANGER, Jean; RIPERT, Georges. Tratado de Derechitt Segiin El Tratado de Planiol. Buenos Aires: ley,L
2002, tomo V, p. 557.
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3. CARACTERISTICA DA FIANCA

O contrato de fiangca € um contrato tipico e nononadna vez que se
encontra definido no Codigo Civil.

O contrato de fianca dever ser, obrigatoriamemi@atio na forma escrita,
conforme preceitua o artigo 819 do Cadigo Civilo& admite que a fianca seja prestada na

forma verbal.

Art. 819. A fianca dar-se-a por escrito, e ndo aelinterpretacdo extensiva.

N&o h& exigéncia de solenidade para assinaturarttoato de fianca. Desa
forma ela pode ser firmado entre o locador e oofiadravés de instrumento publico ou de

instrumento particular.

Tendo em vista o jA mencionado artigo 819 do Cédiyi, tem-se que o
contrato de fianca ndo admite a interpretacao siktan

Desta forma, em caso de existir alguma ambiguieatdeelacdo ao contrato
de locacao, deve-se interpretar a duvida de foawarével ao fiador, por ser ele, em regra, a
parte mais vulneravel na relagdo contratual, pdigresuncao da sua boa-fé.

O contrato de fianga € um contrato unilateral, t@t acessorio, definitivo

e personalissimo.

Ele é unilateral, pois se faz entre o fiador e @dor, e ndo depende do
consentimento do devedor da obrigacdo principalbbfigacdo € imposta apenas para o

fiador.

Entretanto, existem os que defendem sua bilateddidno sentido de haver

um dever de diligéncia pelo credor, que seria aldiaga ter o cumprimento do contrato pelo



24

devedor principal. Porém referido dever ndo é ubrggacdo, mas sim uma condi¢do para o
exercicio do direito do credor contra o fiador ssim, vé-se que se trata de um contrato
unilateral.

Ja alguns doutrinadores entendem, baseados nouposts de que o
contrato se efetua entre o fiador e o devedor, aeentrato de fianga seria um contrato
bilateral imperfeito, pois com o pagamento da divigtlo fiador, este fica sub-rogado no

direito credor em receber o valor pago.

Contudo, a opinido destes doutrinadores ndo sergastpois é certo que
com o pagamento da divida pelo fiador, o contratéiahca se extingue.

No contrato de fianca ndo ha interposicdo de neahoamtraprestacao,
portanto, a priori, trata-se de um instituto gratupois o fiador ao se obrigar perante o credor,
o faz baseado na confianca, na lealdade e na Mawstdo afiancado em relagédo ao

cumprimento de suas obrigacoes.

O fiador assume a responsabilidade subsidiaria afgarpa divida do

devedor, sem receber qualquer vantagem.

Todavia, a estipulacdo de beneficios pecuniarios,peol do fiador, que

compensem 0s riscos por ele assumidos, ndo € ¢aoibi

Atualmente, até existem empresas especializadgsestar fianca mediante

o recebimento de uma remuneracio. E o que ocarexpmplo, com o seguro fianca.

O contrato de fianga tem caracteristica acesséiacessoriedade do
contrato de fianga decorre do fato de que o mesmpe € firmado em virtude da existéncia

de outro contrato, o qual cria uma obrigacao ppigcique € garantida pelo contrato de fianca.

Neste contexto, geralmente, o fiador sempre respsaobsidiariamente, ou
seja, somente respondera quando o devedor prirsgptdrnar insolvente. Entretanto, nesta
hipotese, se o fiador vier a cumprir a obrigacde garante, tera a possibilidade de ajuizar
uma acao contra o devedor principal, para reavapiatante pago. Tal agcdo tem o nome de

acao de regresso.
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O contrato de fianca € um contrato definitivo, mesa produzindo efeitos
se descumprida a obrigacédo principal do contra@o Be faz um pré-contrato de fianca.

Portanto, ndo € um contrato preliminar.

O contrato de fianca é personalissimo em rela¢c&d@dor. Em face disso,
como ja foi dito, o credor pode recusar o fiadoreapntado, quando néo julga-lo idéneo,
quando nao tiver domicilio no local da execucéocdotrato, ou quando ndo possuir bens

suficientes para garantir a obrigagéo, conformerdena o artigo 825 do Cédigo Civil.

Contudo, embora seja um contrato personalissimas @brigacbes se
transmitem com a morte, até o limite da herancaselel que a fianca tenha sido contratada

antes da abertura da sucessao.

O contrato de fianca pode ser celebrado na mod&igeritaria ou na

modalidade de adesao.

Na modalidade paritdria as partes contratam em igbesl iguais de
negociagao, estabelecendo livremente as clausatdgatuais, da forma que julgarem mais

convenientes.

J& na modalidade de adesao, as clausulas corgra@impostas por uma
parte a outra, ndo sendo admitidas quaisquer gitesanas mesmas, devendo uma parte aderir

ao contrato imposto pela outra parte.

Em relagdo a funcdo econémica do contrato de fiaugaclassificacéo é de
contrato de prevencédo de riscos, uma vez que exiassuncao de riscos por parte do fiador,
com a possibilidade de dano eventual e futuro, dega inadimplemento por parte do

devedor da obrigacéo principal.

Trata-se de um contrato aleat6rio, pois ndo ha cgergaber quando e, se, 0
fiador vira a ser obrigado pela divida. Também éaomtrato de execucao futura, uma vez
que s6 sera executado, caso o devedor deixe dericuampua obrigacdo e o fiador, seja

obrigado a cumpri-la.
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4. MODALIDADES DA FIANCA

Primeiramente, se faz necessério esclarecer &darentre a fianca civil e

a fianca criminal.

Na fianca civil, existe uma relacdo juridica conta$ constituida entre o
credor de uma obrigacdo e um garantidor da mesngagBo, que garantira a referida divida,
com seu patriménio pessoal, na hipotese de evetisalmprimento da obrigacdo pelo real

devedor.

A fianga criminal garante o direito a liberdade atmisado criminalmente,
permitindo mediante o cumprimento de determinadieigacoes, manter a sua liberdade até o

transito em julgado da sentenca.

A fianca civil pode ser classificada em judicialgal ou convencional.

A fianga judicial é a decorrente de uma exigénoegssual, ordenada pelo
juiz para garantir uma decisao judicial, sendopeéstada pelo proprio devedor, como, por

exemplo, a caucao.

A fianca legal, como seu proprio nome diz, deriva mrevisdo legal

especifica.

N&o é fruto especifico do interesse e da manifastda vontade das partes
envolvidas. Ela esta prevista nos artigos 26048%® do Cdédigo Civil.

E por fim, a fianca convencional, que é provenieegpontaneamente da
vontade do credor e do fiador, mesmo sem a anué&widevedor afiancado. Est4 é a
modalidade de fianga estudada neste trabalho.
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4.1. Diferenca entre a Fianca e o Aval

Na prética, a fianca e o aval sdo muitas vezesundidos. Por isso, &

relevante que sejam diferenciados.

Como ja foi visto a fiangca é uma garantia pessbalta-se de um contrato

acessorio, portanto, nulo o contrato principalpradra, também, o contrato de fianca.

O aval é uma garantia utilizada em titulo de ccédll aval tem existéncia

autdbnoma. Portanto, mesmo sendo nulo o tituloélditor o aval outorgado permanecera.

Na fianca, a responsabilidade do fiador sé apatecee houver
inadimpléncia por parte do devedor principal.

No aval existe uma obrigacdo nova, autbnoma enthséintre o avalista e 0

credor, sendo que sua exigibilidade ndo dependadanpléncia do avalizado.

O aval ndo em carater personalissimo.

Desta forma, ndo e aconselhdavel que se utilizeg®s da fianca para o

aval.
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5. EFEITOS DA FIANCA

O contrato de fianca produz efeitos para as paesratantes (credor e
fiador) e para o devedor afiangado, produzindoadiestna relagdes entre o credor e o fiador

e entre o afiancado e o fiador.

Nas relacdes entre o credor e o fiador, existemnag excecdes que sdo
concedidas ao fiador. Sao os beneficios.

Os beneficios se dividem em beneficio de ordemexauissdo e beneficio

de divisao.

Tendo em vista o contrato de fianca ser um conare¢ssorio, o fiador € um
sujeito passivo de segundo grau, um garantidobdgazdo principal, ou seja, a obrigacéo do

fiador é subsidiaria.

Nesta esteira, no caso do devedor principal satanadimplente, seus bens
tem preferéncia em serem demandados, uma vez gue @lprincipal pagador e foi ele quem

deu origem a divida.

Caso o0s bens do devedor principal ndo sejam emrcm#r ou se
encontrados, ndo sejam suficientes para garadfvida, ai sim, serdo executados os bens do

fiador.

Contudo, faculta-se ao credor executar o fiadoetainente. Este é o

chamado beneficio da ordem.

Entretanto o fiador podera demandar, futuramengwedor para haver a

importancia que desembolsou.
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O beneficio da ordem deve ser invocado pelo fiadonpestivamente, na
contestacdo, na forma do artigo 827 do Cédigo Qialacdo que ele responde, em preliminar
de mérito, devendo o mesmo nomear quantos beraifmdos no municipio onde corre a
acao) do devedor, bastarem para garantir a divilee se encontrarem livres e desimpedidos.

Trata-se de uma prerrogativa que consiste em um deeilefesa do patriménio do fiador.

Art. 827. O fiador demandado pelo pagamento daddiviem direito a
exigir, até a contestacao da lide, que sejam primmekecutados os bens do
devedor.

O beneficio da ordem € um direito que o fiador pode somente responder

pelo débito depois que o devedor principal tivdosicionado e ndo adimplir a divida.

Apesar disso, nem sempre 0 beneficio da ordem pedeénvocado. De

acordo com o artigo 828 do Cadigo Civil, o flad@oraproveita este beneficio quando:

Art. 828. Nao aproveita este beneficio ao fiador:
| - se ele o renunciou expressamente;
Il - se se obrigou como principal pagador, ou dewesblidario;

Il - se o devedor for insolvente, ou falido.

Para que o beneficio da ordem seja renunciaddfipéiar ele devera fazé-lo

de forma expressa, por se tratar de uma declads;fiontade abdicativa de um direito.

Com a renuncia do beneficio da ordem pelo fiadalevedor deixara de ser
o principal pagador do débito, ndo sendo mais éados 0s bens do devedor primeiramente,

mas sim diretamente os bens do fiador.

Quando o fiador se obriga como principal pagadargoando se vincula
solidariamente com o pagador, também ha uma res@acbeneficio da ordem, pois ndo sera
necessario gue se execute, primeiro, 0s bens dmdewvantes que sejam executados 0s bens
do devedor.
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No caso do fiador ndo ter renunciado o beneficimmam, mas sendo o
devedor insolvente ou falido, o fiador ndo apraréit da mesma forma o beneficio da ordem,

pois neste caso o devedor ndo possui bens livdesaambaracados para solver a divida.

Contudo, Flavio Tartucgentende que em relacdo ao beneficio da ordem a
“...renuncia ndo valera se o contrato de fianca foradesao, por for¢ca da aplicacdo direta
do festejado art. 424 do CC. Assim, foi aprovadénoinciado 364 do CJF/STJ, segundo o
qual “no contrato de fianca € nula a clausula deiacia antecipada ao beneficio da ordem

guando inserida em contrato de adeséao

O contrato de fianca pode ser firmado por variesldies em conjunto.

Trata-se da co-fianca ou fianga conjunta.

Na fianga conjunta, a solidariedade entre os anfiss é presumida, uma
vez que neste caso o credor podera excutir os dergualquer um dos co-fiadores, sem
seguir necessariamente a uma ordem, pois, em @idadxisténcia da solidariedade entre os

fiadores, todos eles responderao pela divida comtodo e ndo apenas, por uma parte dela.

Assim prevé o artigo 829 do Caédigo Civil:

Art. 829. A fianca conjuntamente prestada a umédgitd por mais de uma
pessoa importa o compromisso de solidariedade endtas, se

declaradamente ndo se reservarem o beneficio d&adiv

Paragrafo Unico. Estipulado este beneficio, cadaddr responde

unicamente pela parte que, em proporg¢éao, Ihe conbgragamento.

Porém, o contrato de fianca pode estipular o beoetia divisdo e ai,
estando expressamente ajustado o referido beneiiwi@ontrato, cada fiador responde
somente pela parte proporcional que lhe couber tadad ficando claro que a

proporcionalidade podera ser desigual.

® TARTUCE. Flavio. Direito Civil. Teoria Geral dofitratos e Contratos em Espécie. S&o Paulo: Bditétodo, 2008. 3
v, p. 399.
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Desta forma, ficando estabelecido que cada fiaglgpandera somente por
uma parte da divida, ele ndo serd obrigado a pag& do que o ajustado em contrato,

havendo assim, uma limitacdo convencional de resgimidade dos fiadores.

O beneficio da divisdo esta previsto no artigo @3@ddigo Civil:

Art. 830. Cada fiador pode fixar no contrato a gada divida que toma sob

sua responsabilidade, caso em que ndo sera por ohaigado.

Como se pode ver, o beneficio da ordem néo se modafoom o beneficio
da diviso.

O beneficio da ordem permite a qualquer dos cofexl o direito de
apontar, quando demandado, bens livres e deseradasado devedor, para serem excutidos

anteriormente aos seus e pode ser utilizado, imdigpeéemente do beneficio da divisao.

Com o pagamento da divida pelo fiador, este subh-segnos direitos do

credor, passando a ser credor do afiancado.

Neste caso é assegurado ao fiador, como precedsiartigos 832 e 833 do

Cadigo Civil, os seguintes anseios contra o devedor

I) demandar o devedor para haver as perdas e dalesembolsados, em
razéo do contrato de fianga;

II) ser indenizado dos prejuizos sofridos acreseide juros estabelecidos
no contrato e, caso, ndo tenha sido estipuladouoss;j tera direito a ser

indenizado aos juros legais de mora.

Assim estabelecem os artigos 832 e 833 do Codigh &ispectivamente:

Art. 832. O devedor responde também perante offipdiotodas as perdas e
danos que este pagar, e pelos que sofrer em rezfanta.

Art. 833. O fiador tem direito aos juros do deselab@ela taxa estipulada
na obrigacdo principal, e, ndo havendo taxa coni@mmada, aos juros

legais da mora.
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Nos termos do artigo 834 do Cadigo Civil, quandweador, sem apresentar
uma causa justa, ndo der andamento & acdo de é@rdoiggada em face do devedor, podera

o fiador fazé-lo, em seu lugar. Vejamos:

Art. 834. Quando o credor, sem justa causa, demaraxecucédo iniciada

contra o devedor, podera o fiador promover-lhe damento.

Em relacdo a fianca prestada pelo fiador(a) caagdeXcecao feita para os
casados pelo regime da separacao absoluta de(aeign 1.647 do Codigo Civil) para que a
mesma seja valida, € necessaria que se obtenharaagéo do outro cénjuge.

Art. 1.647. Ressalvado o disposto no art. 1.648ham dos cbnjuges pode,
sem autoriza¢cdo do outro, exceto no regime da sg@arabsoluta:

| - alienar ou gravar de 6nus real os bens imoveis;

Il - pleitear, como autor ou réu, acerca dessessbamndireitos;

Il - prestar fianca ou aval;

IV - fazer doacdo, ndo sendo remuneratéria, de hmmsuns, ou dos que
possam integrar futura meacao.

Paragrafo Unico. Sdo vélidas as doagdes nupciatadeaos filhos quando

casarem ou estabelecerem economia separada.

A referida autorizagéo é feita através da outorsgaia ou marital, conforme

0 caso.

No caso do cbnjuge se negar a dar a outorga (uedrianarital), sem
apresentar uma causa justa, ou quando for impbssineedé-la, por motivo de doenca, por

exemplo, podera o juiz suprir a referida outorga.

Contudo, a falta da outorga (ux6ria ou marital)arglo necessaria e nao
suprida pelo juiz, tornara anulavel o ato praticagedendo o outro cbnjuge, ou 0S seus
herdeiros requererem a anulacdo do ato. O prazaldecial para requerimento da anulacao

do ato € de dois anos e devera ser contado daalaiasolucédo da sociedade conjugal.
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No entanto, a ratificacdo do ato solenizado, radbzsem a outorga (uxoria
ou marital), podera ser feita por meio de instruimgxdiblico, ou de instrumento particular.

Existe uma polémica resultante da falta da outfugaria ou marital), no
sentido de implicar na invalidade ou na ineficd#atodo o ato celebrado, ou se apenas néo
surtiria efeitos em face do cénjuge prejudicadmdeeque nesta ultima hipétese, o credor

poderia excutir a garantia sobre a meacao do fiadaobre o seu patrimoénio pessoal.

Essa polémica foi pacificada pelo Superior Tribundé Justica,
prevalecendo a corrente no sentido de tornar imhalbda a garantia, ou seja, havendo a
auséncia da outorga (uxoéria ou marital) torna-stlmhente, nulo o contrato de fianca

celebrado.

Neste passo, a Sumula 332 do Superior Tribunaludéca'®, de 23 de

novembro de 2006, reza que:

Sumula 332: A anulacdo de fianga prestada sem gatoxodria implica a

ineficécia total da garantia.

A declaracdo da nulidade da fianca prestada serat@ga (uxéria ou
marital) ndo pode ser pronunciada pelo juiz, naegaerimento da parte adversa, sem que a

haja manifestacao da parte prejudicada.

10 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Simula 332d@3Novembro de 2006.
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6. PRORROGACAO DA FIANCA

A fianca pode ser prestada por tempo determinadopou tempo

indeterminado.

Por constituir uma garantia, o contrato de fianeaeda ser um contrato
firmado por tempo limitado, devendo seu prazo segbviamente, o prazo do contrato
principal, ou seja, o prazo do contrato de locaj@que se trata de um contrato de natureza

acessoria.

Porém, segundo Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Rexagrilho'!, “Nada
impede, em nosso sentir, que seja convencionadmoprnaaior, ndo estando o fiador,

obviamente, obrigado a aceita-lo

Todavia, caso o contrato de fianga seja firmadopgrarzo indeterminado,
podera o fiador, exonerar-se (resilir o contratofidaca, unilateralmente) da obrigagcédo a
qualquer tempo, desde que notifique o locador, s@edto que ainda ficard obrigado, pelo
prazo de sessenta dias, contados a partir dacagéi. Neste sentido dispde o art. 835 do
Cadigo Civil:

Art. 835. O fiador poder4 exonerar-se da fianca diver assinado sem
limitacdo de tempo, sempre que lhe convier, ficapioiigado por todos os

efeitos da fianca, durante sessenta dias apdsificagfio do credor.

Em se tratando de fianca firmada por tempo deteainverifica-se que a
faculdade do fiador em exonerar-se da fianca, par Smples vontade, ndo podera ser
exercida antes do prazo convencionado, sendo gte naeso, 0 mesmo devera cumprir o

contrato até o prazo final.

1 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. d¥o Curso de Direito Civil. Contratos Tomo II. 42 ed.
Revista e Atualizada. S&o Paulo: Editora Saraivag82p. 611.
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Contudo, caso o contrato venha a ser prorrogad@naao indeterminado,
conforme determina o inciso X, do artigo 40, da 12i112, de 09 de dezembro de 2009, a
exoneracdo se dard através de notificacdo ao Ioadeldal intencdo, ficando o fiador

obrigado, neste caso, por cento e vinte e dias, apdtificacdo. Vejamos:

Art. 40. O locador poderad exigir novo fiador ou abstituicdo da
modalidade de garantia, nos seguintes casos:

X - prorrogagao da locagao por prazo indeterminadoa vez notificado o
locador pelo fiador de sua intencdo de desonerafigando obrigado por
todos os efeitos da fianca, durante 120 (cento r@eyidias apdés a

notificacéo ao locador.

Ainda, sendo o contrato de locacéo firmado comstiuexpressa de que a
responsabilidade dos fiadores persistira até avefentrega das chaves do imoével, mesmo
gue o contrato ndo seja renovado e passe a vigorgprazo indeterminado, o fiador sera
responsavel pelas obrigacbes do devedor até aaefetitrega de chaves, ou até que se

exonere da fianca.

Neste sentido, observemos as decisdes da Trigé$eneeira” e da
Vigésima Sétims Camaras de Direito Privado do Egrégio Tribunaldstica de S&o Paulo,

respectivamente.

Em relacdo ao primeiro julgado, o contrato de l&odoi firmado por prazo
determinado, com clausula de que a garantia dadiaa entenderia até a efetiva entrega de
chaves, sendo posteriormente prorrogado. Comasm e&m tela, ndo houve a exoneracao da
fianca por parte dos fiadores, embora o contratbaesido prorrogado, entendeu a Distinta
Trigésima Terceira Camara de Direito Privado dddmial de Justica, ndo dar provimento ao

recurso.

12 BRASIL. Tribunal de Justica de S&o Paulo. 332 Cadeireito Privado. Agravo de Instrumento 990092801 Relator

SA DUARTE. 08/02/2010. Ementa: Fianca — Declaragéexoneracdo a partir do término do prazo inidélocacéo —
Excecdo de pré-excutividade proposta pelos fiadsustentando a exoneracdo da fianga por conta edésténcia de
prorrogacdo automatica do contato de locagdo —ddBonento — Locagéo prorrogada por tempo indetemian- clausula
prevendo a subsisténcia da garantia até a erdeegaaves — Precedente do STJ — Decisdo Mantidaur$®endo provido.

13 BRASIL. Tribunal de Justica de S&o Paulo. 272 Caheireito Privado. Apelagdo 992051379227 (915680 .0Relator
EMANUEL OLIVEIRA. 02/02/2010. Ementa: Locagdo de wets — Embargos a Execucdo — Exoneragdo de Fianca —
Aplicacdo do artigo 835 do Cadigo Civil. O fiador poekonerar-se da garantia prestada em contratecdedo prorrogado

por tempo indeterminado. Recurso improvido.
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No caso do segundo julgado, o contrato de fiangdéan foi ajustado com
clausula de responsabilidade dos fiadores atéaaddagntrega de chaves, tendo sido o locador
notificado pelo fiador, da exoneracdo da fiancateAa exoneracdo do fiador, a llustre
Vigésima Sétima Camara de Direito Privado do Trddwte Justica, negou provimento do
recurso interposto pelo locador, que pretendiathdediador encargos locaticios posteriores

a exoneracgao da fianca.

Vé-se que ninguém é obrigado a permanecer comarfind contrato

eternamente.

Desta forma, embora o contrato firmado por prazterdenado que,
vencido e ndo renovado, permaneca vigente por tengeberminado, podera o fiador, uma
vez notificado o locador da sua exoneragédo e ddooor prazo de 120 dias, exonerar-se da

fianca, ficando responséavel pelas obrigacdes didoo, pelo prazo retro referido.

Com relacdo a renuncia ao direito da exoneracaentendimento € no
sentido de que a referida clausula seria nula,sparatar de “norma de ordem publica” e,

portanto, irrenunciavel.

Necessario se torna, também, estudar a subsist@acfanca quando o
contrato for novado, ou seja, se havendo novacaoodtrato, permanece a obrigacado do

fiador.

Segundo a Sumula 214 do Superior Tribunal de Aidstigde 02 de Outubro
de 1998:

Sumula 214: O fiador na locacdo ndo responde pargalgdes resultantes

de aditamento ao qual ndo anuiu.

A principal sequela da novacdo € o efeito liberatdisto €, em outras
palavras, com a novacéo ha a extingcdo da obrigangéiitiva, por meio de outra obrigacgéo,

que foi criada para substitui-la.

14 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Simula 214d82utubro de 1998.
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Geralmente, com a novacao, extinguem-se todosess@gos e as garantias

da divida, caso néo seja estipulado o contrariconérato.

Mais especificamente em relacdo a fianga, ha egigéegal no sentido de
que o fiador precisa, necessariamente, consemiracoovacao para que permaneca obrigado.
Desta forma, se ndo houver o consentimento dorfiag@@brigacdo novada, 0 mesmo estara,

por conseguinte, liberado da mesma.

Em havendo a liberacdo do fiador na obrigagdo reyvadbrigacéo ficara

extinta.

Quanto a transmissibilidade da fianca, o artigo 836Codigo Civil, prevé
que a obrigacdo do fiador passa para os seus teEdiégtando porém a responsabilidade do

fiador limitada até a data da sua morte, ndo pauletichpassar as for¢cas da heranca.

Caso a somatoéria da divida ultrapasse o ativo pidlies os sucessores nao
responderao pelo saldo devedor sobejado, poisstao ebrigados a responder em vida pela
divida do falecido.

Incumbe aos herdeiros fazer a prova do excess@ salexistir inventario

gue a dispense.

Conclusivamente, pode-se dizer que é permitidoradoc habilitar-se no

inventario do fiador para receber o montante daldindo adimplida pelo devedor principal.

Havendo o pagamento da divida no inventario, ontarante podera, na
qualidade de representante do espolio, e em fawer démais herdeiros, ajuizar acao

regressiva para reaver do devedor principal, o namoepago.
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7. PENHORA DO BEM DE FAMILIA

No ordenamento juridico brasileiro, existem duasiatidades de bem de

familia, quais sejam, o bem de familia convencienalbem de familia legal.

Os artigos 1.711 a 1.722 do Cadigo Civil tratam lwem de familia
convencional. Quanto ao bem de familia legal, le&ipéio na Lei 8.009/90.

Nos termos do artigo 1.711 do Cédigo Civil, os ages, ou a entidade
familiar, podem instituir parte de seu patriméniomo bem de familia. Contudo, esse
montante ndo pode ultrapassar um terco do patromdiguido existente quando da
constituicdo do bem de familia.

Assim, reza o caput do artigo 1.711 do Codigo Qjui:

Art. 1.711. Podem os cbnjuges, ou a entidade famithediante escritura
publica ou testamento, destinar parte de seu patmim para instituir bem
de familia, desde que n&o ultrapasse um terco dminp@nio liquido

existente ao tempo da instituicho, mantidas as a®grsobre a

impenhorabilidade do imovel residencial estabele@d lei especial.

O imovel ficara isento de ser executado por dividasa vez que o instituto
do bem de familia visa a protecdo da moradia dditam

Algumas excecdes aplicam-se a isencado conceditheraade familia. Elas
estdo previstas no artigo 3° da Lei 8.009/90. Vegam

Art. 3°. A impenhorabilidade € oponivel em qualquercesso de execugao
civil, fiscal, previdenciéria, trabalhista ou de toa natureza, salvo se
movido:

| - em razdo dos créditos de trabalhadores da pedpesidéncia e das

respectivas contribuigdes previdenciérias;
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Il - pelo titular do crédito decorrente do finanaento destinado a
construcdo ou a aquisicdo do imoével, no limite do&ditos e acréscimos
constituidos em funcéo do respectivo contrato;

Il - pelo credor de penséo alimenticia;

IV - para cobranga de impostos, predial ou terri#brtaxas e contribuicbes
devidas em funcao do imével familiar;

V - para execucao de hipoteca sobre o imével ofgwecomo garantia real

pelo casal ou pela entidade familiar;

VI - por ter sido adquirido com produto de crime para execucao de
sentenca penal condenatéria a ressarcimento, irxdedio ou perdimento de
bens.

VIl - por obrigac&o decorrente de fianga concedétta contrato de locacéo.

O inciso um traz a baila a permissdo em penhob&node familia, em caso
de divida proveniente de créditos trabalhistas d#pria residéncia e das respectivas

contribuicdes previdenciarias.

O inciso dois comenta a concessdo da penhora ghitosl destinados &
construcdo ou aquisicdo do proprio imovel, visaadwotecdo ao sistema de financiamento

da casa propria.

O devedor de penséao alimenticia, também pode t&uocbem de familia

penhora, conforme determinag&o do inciso trés.

O inciso quatro, prevé a penhora do bem de famillacaso de divida

proveniente de impostos, taxas e contribuicbesdds\vem razao do proprio bem de familia.

Se o bem de familia for oferecido como garantiahgmoteca, nos termos

do inciso V, pode ele ser penhorado.

Se o0 bem de familia tiver sido adquirido com prodd¢ crime ou para a
execucao de sentenca penal condenatdria a ressateojriindenizacdo ou perdimento de bens,

nos termos do inciso VI, pode o0 mesmo ser penhorado
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Por fim, temos no inciso VII, o qual determina alp@ra do bem de familia
por obrigacéo decorrente da fianca prestada ematortte locacéo.

O bem de familia convencional, é o imoOvel que sdtitie a residéncia
familiar, podendo ele ser rural ou urbano. Sudifiade é assegurar uma vida digna ao centro

familiar.

Os requisitos para a instituicdo do bem de farmdiaencional séo:

) que o instituidor do bem de familia seja prog@ni® do bem destinado a
tal proposito;

II) que o instituidor, quando da instituicdo, naosgua dividas cujos
pagamentos possam ser prejudicados em decorréneiatduicao;

ll) que a instituicdo do bem de familia seja feitadiante escritura publica,
averbada na matricula do imovel e publicada naemga local, ou na capital do Estado, no

caso de ndo haver imprensa local.

N&o se pode instituir bem de familia de imoével gaeseja condémino ou

usufrutuario. A propriedade deve ser exclusiva.

O instituto do bem de familia convencional tambénregulado pelo
Decreto-lei Federal n° 3.200, de 19 de abril del1@die esclareceu algumas situacoes, tais

como.

I) ndo ha limite de valor para o bem de familiasde que o imével seja o
destinado a residéncia dos interessados, por unogersuperior a dois
anos;

II) o im6vel designado como bem de familia, nadipi@ara do inventario,
nem sera partilhado, no caso da morte de um ddguitres do bem de
familia, ou do seu c6njuge, enquanto o outro sabeste ou filho menor de
idade nele residir;

[II) somente o juiz, a requerimento do instituidty bem de familia, ou no
caso previsto no item retro, a requerimento dorggsado, podera eliminar
a clausula do bem de familia, se o imével deixasatedomicilio da familia,

ou por outro motivo, inteiramente comprovado;



41

IV) quando o imdvel instituido como bem de famfiiia de zona rural,
poderdo ser inclusos na instituicdo, a mobilia e wsnsilios de uso
doméstico, gado e instrumentos de trabalho, nonwaixriminadamente

na escritura.

Quanto ao bem de familia legal, temos segundoigoalf e seu paragrafo

anico da Lei 8.009/90, que trata da impenhoraliieddo bem de familia:

Art. 1. O imdvel residencial proprio do casal, oa dntidade familiar, é
impenhoravel e ndo respondera por qualquer tipaidea civil, comercial,
fiscal, previdenciaria ou de outra natureza, coidi pelos conjuges ou
pelos pais ou filhos que sejam proprietarios e nesidam, salvo nas
hipbteses previstas nesta Lei.

Paragrafo Unico: A impenhorabilidade compreendendvel sobre o qual se
assentam a construcao, as plantacfes, as benfstae qualquer natureza
e todos os equipamentos, inclusive os de uso simifal, ou mdveis que

guarnecem a casa, desde que quitados.

Como se pode ver, o bem de familia legal é o impk@brio, que se destina

a moradia dos conjuges ou da entidade familiarepdd ser rural ou urbano.

Os moveis que o guarnecem também sdo consideraosdb familia,

juntamente com ele. Ele é isento de impenhorabiéigeor assentamento da legislacao.

Com a protecédo ao bem de familia, o legislador jmiacultar ao chefe de
familia, a possibilidade de destacar de seu patim@btido nos bons tempos, um imovel

destinado a residéncia de sua familia, deixandwaodo alcance de penhoras.

Para que o bem de familia seja instituido, tamb#amfazem necessarias
algumas formalidades. Quais sejam: que a instiusgga feita através de escritura publica e

levada ao registro de imoveis.
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Diante do exposto, vale observar o julgado da 38Md&a de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo P&uloque negou provimento ao agravo de
instrumento movido pelo fiador que alegou que ovieh@enhorado n&do poderia sé-lo, por ser
tratar de bem de familia. Contudo, a 8.009/90aratm afirma que € passivel de penhora do

imovel, se a execugdo decorrer de fianca concenfideontrato de locacao.

Alguns doutrinadores entendem que a penhorabilidiedbem de familia
fere o principio da isonomia, por tratar de forreaigual o fiador e o locatéario, pois enquanto
o bem de familia do devedor, que é o locatario,pdite ser penhorado, o bem de familia do

fiador, que é o devedor subsidiario, pode.

Contudo, o entendimento que prevalece no Superituial de Justica,

atualmente, é de que o imével do fiador, é pentebrav

15 BRASIL. Tribunal de Justica de S&o Paulo. 332 Camdea Direito Privado. Agravo de Instrumento
990092888757.Relatora CRISTIANO FERREIRA LEITE. 08/02f2@menta: Agravo de instrumento — Execuc¢éo — Fiado
— Penhora — Pretensdo a declaragdo de impenhdealdlido Unico bem imével que lhe serve de residénci
Inadmissibilidade — Em se tratando de fianca oafbegem contrato de locagédo ndo ha que se falaraecfo outorgada
pela Lei 8.009/90 — Fiador ndo tem legitimidadeapapresentar defesa, visando desconstituir a perha@ recaiu sobre
fracdo ideal que ndo lhe pertence — Agravo impravid
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8. EXTINCAO DA FIANCA

Tendo em vista a natureza acessoria do contratdiadea, quando a
obrigacdo principal é cumprida, seja qual for a femma, a fianca se torna extinta. Porém
existem casos especificos que podem causar a ex@oetto fiador e que vamos estudar neste

capitulo.

A extingdo da fianga ocorre quando a causa daga&diafeta a obrigagao

fidejussoria.

Podem, ainda, ser causas extintivas da fiancamagausas anteriores ou
posteriores ao contrato, tais como a invalidadea dissolucdo da obrigacéo, pela resolucéo,

resilicdo ou resciséao, distrato.

A exoneracgédo do fiador ou a novagdo da obrigacatataal, também séo
causas de extingao da fianca.

De acordo com o artigo 836 do Cddigo Civil, temas @ morte do fiador
gera a extincdo da fianca, uma vez que o contratbadca é um contrato personalissimo.
Porém, deve-se deixar claro que serdo transmitidaerdeiros, somente as obrigagfes ndo
cumpridas enquanto o fiador ainda era vivo aténaigels da heranca.

Ja a responsabilidade pelo cumprimento da obrigaag@@ngera desde o
periodo em que a fianca foi prestada até o dialésifmento do fiador. Assim, dispde o artigo
836 do Cadigo Civil:

Art. 836. A obrigacdo do fiador passa aos herdeiromas a
responsabilidade da fianca se limita ao tempo dedoraté a morte do

fiador, e ndo pode ultrapassar as forgas da heranca
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O entendimento da doutrina € de que a morte dogto, ou seja, do
devedor principal, também motiva a extincdo daciarpois com a sua morte o contrato

principal se extinguira.

Contudo, temos que deixar claro que a morte doocredo extingue o

contrato de fianga, pois o fiador tem a obrigagé@ipte 0S seus sucessores.

O cumprimento da obrigacdo pode se dar, tambéng pgatdo em
pagamento (quando o credor aceita que o devedbmda obrigacdo que existe entre eles
pela substituicdo do objeto da prestacdo, ou eeflevedor efetua o pagamento através de
outra forma que nao era prevista originalmente, gqu@smesmo assim extingue a obrigacéo),
pela novacdo (quando é criada uma obrigacdo quatitslila obrigacdo originaria) ou pela

remisséao (perdao).

Nas ocasides previstas no artigo 838 do Cadigol,Cismbém ha a

exoneracao do fiador e, por consequéncia, a extidgdianca. Vejamos:

Art. 838. O fiador, ainda que solidario, ficara désigado:

| - se, sem consentimento seu, o credor concedextona ao devedor;

Il - se, por fato do credor, for impossivel a sagacdo nos seus direitos e
preferéncias;

Il - se o credor, em pagamento da divida, aceitanigavelmente do

devedor objeto diverso do que este era obrigadweallar, ainda que depois

venha a perdé-lo por evicgao.

Na hipotese do inciso | acima transcrito, o credamcede prazo para o
devedor em mora, adiando o dia do pagamento, n&p gasto que o fiador mantenha-se
vinculado além do prazo previsto e contratadojaiitente.

Neste sentido, vejamos o texto abaixo :

Fiador que nao participa de pacto moratorio se divde execucao.
A existéncia de acordo formulado entre locadoracatério parcelando os
aluguéis vencidos que foram cobrados na acao dpejle® suficiente para

caracterizar a moratoria. Logo, na falta de parpeicdo dos fiadores no
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pacto moratorio, descumprido pelo locatario, ndodem responder pela
execucdo do acordo. A decisdo € da 62 Turma doriupkibunal de
Justi¢a, que acolheu recurso de dois fiadores pastiabelecer sentenga de

primeira instancia.

No caso, a locadora ajuizou agdo de despejo porafale pagamento
cumulada com rescisé@o e cobranca dos débitos ldoattontra o locatario.
Os pedidos foram acolhidos para condenar o locatarpagar a locadora a

importancia de mais de R$ 3 mil, atualizada emgudb 2002.

Em garantia ao contrato de locacédo, os fiadoresaiferam, como caucao,
imoével de sua propriedade. Com fundamento no agjoparagrafo 1°, da
Lei 8.245/91 (Lei do Inquilinato), a locadora ajoiz acdo de execucdo de
titulo extrajudicial - escritura publica de caucadde bem contra os
garantidores -, para receber o valor declarado ngda de despejo

combinada com cobranca.

No curso da demanda, a locadora apresentou um dectanno qual
firmava acordo com o locatario sobre os valores redlbs na acdo, os
quais, atualizados, atingiam a quantia de mais #é&Rnil, calculada para o
més de fevereiro de 2003, sendo certo que o ldoapéagaria 20 parcelas
mensais, atualizaveis e sucessivas - juros de 1%més e correcdo
monetéria pelo IGP-M, de R$ 300 com vencimento rirpde marco de
2003. Também nos termos do referido acordo, a caygdrmaneceria
vigente até a quitagdo efetiva de tais débitos,ndoaentdo a execugao

deveria ser extinta.

Descumprido o pacto, a locadora pediu a incluséo p@bo passivo do
locatario, em substituicdo aos fiadores, bem comiicitou a intimacao
destes. Acolhido os pedidos e procedidas taisajfers, o juiz de direito
determinou a penhora do imével dado em garantiansiio o bem, os
fiadores ofereceram Embargos a Execucao, que fgubgados procedentes
ao entendimento de que o acordo firmado entre &aate locadora sem
anuéncia dos fiadores caracteriza a moratéria, mytindo a fianca, nos

termos do artigo 838, inciso |, do Cédigo Civil 21202.
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Inconformada, a locadora recorreu da decisdo. Obtinal de Justica do
Rio Grande do Sul acolheu parcialmente o recurso gq@@ender que 0s
fiadores hdo de responder pelos aluguéis e encacgosratuais que ja se
encontravam vencidos na data em que firmado o acqudis os fiadores
ndo se exoneram destes pagamentos, jA que respcadeirigacdo que

assumiram em contrato.

Os fiadores também recorreram da decisdo ao STsteBStaram que ndo ha
como exigir as prestacdes pactuadas no contrattockecdo, bem como as
obrigacBes que se originaram da novacédo, da qual péarticiparam 0s
fiadores, tanto mais quando reconhecida a ocorr@rda moratdria pelo

Tribunal de origem.

O ministro Og Fernandes destacou que € pacific&@hd o entendimento
segundo o qual o parcelamento da divida, com pgagdo do prazo além
do vencimento da obrigacdo, concedida pelo locadolocataria, sem
anuéncia dos fiadores, caracteriza a moratéria & ge refere o artigo
1.503 do Cddigo Civil de 1916. Com informages siseAsoria de Imprensa

do Superior Tribunal de Justica.

No caso do inciso Il, a sub-rogac¢éo do fiador tesmamputavel ao préprio
credor, de forma que o fiador ndo poderia maisaser Wlas mesmas prerrogativas, ainda que
o valor devido. Como exemplo, temos o credor queatesejo a destruicdo de um objeto de

muito valor do devedor, que havia sido dado em @enh

Na situacao do inciso lll, ocorre a dacdo em pagémm® credor aceita, em
pagamento do devedor, objeto diverso do pactuaigmariamente. Como exemplo, temos
uma pessoa que deve um determinado valor em dinleeioferece em pagamento um
automoével. Caso o credor venha a aceitar o autdnedmeo pagamento, a fianca se tornara

extinta.

Porém, vale ressaltar que, caso o0 automovel sejpado, e o0 proprio
devedor tenha sido enganado, podera ocorrer adevitsto €, um terceiro, que era o real

proprietario do automével podera reivindica-lo enzg. Neste caso, o automovel deixara as
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maos do credor e a obrigacdo do devedor se restab&l Contudo, a fianca ndo. Ela se
permanecera extinta, sem a possibilidade de ssbedster.

A fianca, ainda, pode ser extinta por meio da ragéag. O fiador pode
revogar a fianca quando a situacao do devedor migagho principal agravar-se ao ponto de a

mesma ser desaconselhavel.
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9.ALTERACOES INTRODUZIDAS A LEI 8.245, DE 18 DE OUTUB RO DE 1.991

Neste capitulo verificaremos as alteracdes insendéa Lei 12.112, de 09
de dezembro de 2009, na Lei 8.245, de 18 de outibd®91, no que diz respeito a fianca.

A primeira alteracao foi feita no artigo 12, quee® seu paragrafo Unico,
trocado pelos paragrafos primeiro e segundo. Ac@mariginal do paragrafo Unico rezava
que, nas hipoteses previstas no referido artigeularogacdo deveria ser comunicada por
escrito ao locador, o qual teria o direito de exigo prazo de 30 dias, a substituicdo do

fiador, ou o oferecimento de qualquer uma das suyfaaantias previstas na Lei 8.245/91.

Com a nova redacdo dada pela Lei 12.112/09, feisaentada a obrigacéo
de nos casos previstos nos artigos 11 e 12, o@dmju 0 companheiro que permanecer no

imovel, devera comunicar a sub-rogacéo, por es@wtdocador e ao fiador.

Vejamos:

Art. 11. Morrendo o locatario, ficardo sub - rogadmos seus direitos e
obrigacoes:

I - nas locacdes com finalidade residencial, o a@ej sobrevivente ou o
companheiro e, sucessivamente, 0os herdeiros netEsgaas pessoas que
viviam na dependéncia econdmica do de cujus, dgsderesidentes no
imovel;

Il - nas locag¢des com finalidade nao residenciagspélio e, se for o caso,

Seu sucessor no negacio.

Artigo 12. Em casos de separacdo de fato, separagdioial, divorcio ou
dissolucdo da wunido estavel, a locagdo residenciaosseguira
automaticamente com o conjuge ou companheiro quegrecer no imovel.
§ 1lo. Nas hipoteses previstas neste artigo e noldrta subrogacdo sera
comunicada por escrito ao locador e ao fiador, seador a modalidade de

garantia locaticia.
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O paragrafo segundo do mesmo artigo 12, mencio@a qu

§ 2°. O fiador podera exonerar-se das suas respmlidades no prazo de
30 (trinta) dias contado do recebimento da comug@ceoferecida pelo sub-
rogado, ficando responsavel pelos efeitos da fiatigeante 120 (cento e

vinte) dias apds a notificagdo ao locador.

Diante disto temos que, também, nos casos dosarlif) e 12, o fiador,
apos receber a comunicacdo da sub-rogacdo, poden&rar-se da fianca se notificar o
locador no prazo de 30 dias, a contar do recebondat comunicagdo do sub-rogado
(locatario) e ficara responsavel pela fianca petdguo de mais 120 dias. Neste caso, o
locador podera exigir que seja apresentado petddao, um novo fiador, conforme preceitua
o artigo 40, inciso IV, da Lei 8.245/91.

O artigo 39 da Lei 8.245/91, também sofreu altezagdm sua redacao.

Vejamos:

Art. 39. Salvo disposi¢céo contratual em contragoalquer das garantias
da locagdo se estende até a efetiva devolucdo diveimainda que

prorrogada a locacéo por prazo indeterminado, panch desta Lei.

A nova lei (12.112/09) esclarece que, mesmo quea slcacéo for
prorrogada por prazo indeterminado, por forca daalegarantia se estendera até a efetiva

devolucéo do imovel pelo locatario.

Ainda, de acordo com o inciso X, do artigo 40, ¢a 8245/91, o fiador
podera notificar o locador de sua intencdo de d@agéo da fianca, no caso de prorrogagao
do contrato por prazo indeterminado, caso em quént@ra responsavel pelos efeitos da

fianca durante o prazo de 120 dias.
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Nesse caso o locador notificard o locatario panesgmtacdo de nova
garantia, no prazo de 30 dias, sob pena de desfatorda locacdo, conforme paragrafo Unico
do artigo 40, introduzido pela Lei 12.112/09.

O ja mencionado artigo 40 da Lei 8245/91, recebieglasdo do inciso X e
do paragrafo Unico, assim descrito:

Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou aubstituicdo da
modalidade de garantia, nos seguintes casos:

X — prorrogacado da locagéo por prazo indeterminaghoa vez notificado o
locador pelo fiador de sua intencdo de desonerafigando obrigado por
todos os efeitos da fianca, durante 120 (cento r@eyidias apdés a

notificacéo ao locador.
Paragrafo Unico. O locador podera notificar o loadb para apresentar

nova garantia locaticia no prazo de 30 (trinta) sliasob pena de

desfazimento da locagéo.

Assim, o locador podera exigir um novo fiador ouswbstituicdo da
modalidade de garantia, nos casos la previstos.

Em relacéo ao inciso X, temos que o locador poeeigir novo fiador, se o
antigo fiador o notificar de sua intencdo de desrge da fianga, caso o contrato passe a
viger por prazo indeterminado.

Quanto ao paragrafo Unico, se o locatario ndo eptas nova garantia
locaticia no prazo de 30 dias, contados do recetiorda notificacdo, a locacdo podera ser
desfeita.

O artigo 62 tambéem sofreu algumas modificagcbeseirsciso I, ganhou
nova redacgao que estabelece:

Art. 62. Nas acdes de despejo fundadas na falgpagamento de aluguel e
acessorios da locacéo, de aluguel provisorio, derdngas de aluguéis, ou

somente de quaisquer dos acessorios da locacaernarsse-a o seguinte:
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Il — o locatario e o fiador poderéo evitar a resbisda locacéo efetuando,
no prazo de 15 (quinze) dias, contado da citacdpagamento do débito
atualizado, independentemente de célculo e medidemsito judicial,

incluidos.

Tal alteracdo permite, também, ao fiador o pagamnéatdébito para evitar

a resciséao do contrato.
Anteriormente pela nova lei, apenas ao locataamermitido o pagamento.

O prazo para pagamento, agora, € de 15 (quinzg)cdistados da citacéo.
Na lei antiga, no prazo da contestacdo o locatégoeria autorizagcdo para emenda da mora e

o depdsito era efetuado em 15 dias apos a intindg@eferimento do pedido.

No que diz respeito a fianca nas a¢fes renovatdedecacao, o inciso V
do artigo 71, da Lei 12.112, de 09 de dezembrad@8,2passou a rezar que:

Art. 71. Além dos demais requisitos exigidos no 282 do Codigo de

Processo Civil, a peticdo inicial da acdo renov@odevera ser instruida

com:

V — indicacdo do fiador quando houver no contrat@maovar e, quando nao
for o mesmo, com indicacdo do home ou denominagépleta, nimero de
sua inscricdo no Ministério da Fazenda, enderectra#dando-se de pessoa
natural, a nacionalidade, o estado civil, a profiese 0 nimero da carteira
de identidade, comprovando, desde logo, mesmo &udaja alteracdo do

fiador, a atual idoneidade financeira.

Como se Vé, o locatério devera instruir a inicahca comprovacao da atual
idoneidade financeira do fiador, mesmo que o arftagior permaneca garantido o contrato a

ser renovado.



CONCLUSAO

Uma das questbes que normalmente cria varias e@nsias e discussdes
refere-se a responsabilidade do fiador nos comstrato

Entretanto, ha diversas modalidades de garantiaaquei oferece para
compreender uma relagéo locaticia, entre elasilo tie capitalizagédo, tema pouco explorado
e conhecido por profissionais que atuam neste mierda locacdo, porém vem sendo muito
abordado, tendo em vista ser originado de uma ndadie bastante conhecida, inclusive,

regrado pela legislacéo vigente como garantia Jegall seja, a caucao.

Ocorre que, mesmo diante de tantas garantias @éertpela legislacao,
aguela que ainda apresenta uma seguranca maioo pacatario da relacéo, € a fianca, esta

por sua vez, garante tanto uma locacdo pequenatoqua locacdo mais elaborada.

Diferentemente daquela acima apontada como poucthecaa, que
certamente serd adotada em contratos de locacfEsativas, tendo em vista a vultuosidade

da negociacgéao.

Assim, o presente trabalho ocupa-se com este ter@ag, especificamente,
no que se refere a obrigacdo do fiador que asssitaepesicdo de forma solidaria com o
inquilino, até a entrega das chaves, em contratosppazo determinado, com clausula
prevendo que expirado este prazo a locacdo passardr sua vigéncia por prazo

indeterminado, o que normalmente ocorre.

Assim, diversos fiadores, quando citados judicialiide pagarem as dividas
de inadimpléncia de seus afiancados, buscam esganie tal responsabilidade, pleiteando
gue uma vez terminado o prazo contratual, e naceruay anuéncia expressa com a

prorrogacéo da avenca, a responsabilidade dos rséenecessado desde entéo.



A lei atual assegura um mecanismo poderoso aorfigde ndo queira
perpetuar sua responsabilidade até a devolucaondeel, bastando que ele estabeleca no
contrato que a fianca é prestada por prazo detadojméao se admitindo a prorrogacao, a
qualquer titulo. Por outro lado, resulta inequivdaosontade das partes que o seu objetivo € o

de garantir o contrato durante todo o seu curs®squse encerra com a devolucao do imovel.

Como se Vvé, havendo previsdo expressa no sentidoquie a
responsabilidade dos fiadores estende-se atéigaedetirega das chaves, e ainda, quando for
0 caso, ndo tenha sido intentada qualquer medida gizter a respectiva exoneragao e a

prorrogacdo do contrato originario e da fianga.
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