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RESUMO

Esta monografia, realizada com base em pesquisa cientifica, apresenta e
analisa as garantias locaticias nos contratos de locacdo, baseando-se na doutrina,
legislacdo e na jurisprudéncia. E composta de trés itens, que se destacam pelos
seguintes conteudos e objetivos especificos: no primeiro item apresenta-se um
breve histérico sobre os contratos em geral no ordenamento juridico brasileiro, os
principais principios, formacéo e efeitos decorrentes do inadimplemento do contrato.
Demonstrando-se alguns principios contratuais que sdo importantes para
compreensao do tema, que sdo: autonomia da vontade e da funcédo social; do
consensualismo; da obrigatoriedade da convencao; da relatividade dos efeitos do
negocio juridico contratual, boa fé; no segundo capitulo traz um breve histérico dos
contratos de locagéo, conceito e elementos essenciais para sua configuragao; e no
terceiro item trata das garantias locaticias — suas espécies fianga; caucdo; seguro
fianca e cessdo fiduciaria de quotas de fundo de investimento e dos 0s aspectos
civeis e penais na hipotese de cumulacdo de garantias, com os entendimentos

jurisprudenciais brasileiros.

Palavras chave: Contratos. Locaticios. Formas. Garantia. Efeitos. Duplicidade

ABSTRACT

This monograph , conducted based on scientific research , presents and
analyzes the lease guarantees in the lease agreement , based on the doctrine ,
legislation and jurisprudence . It is composed of three items that stand out by
following specific content and objectives: the first item presents a brief history of
general contracts in the Brazilian legal system, the main principles , training and
effects arising from breach of contract . Showing up a few that are important for
understanding of the subject contractual principles , which are : autonomy of will and
social function ; the consensualism ; the obligation of the Convention ; the effects of

relativity of contractual legal business , good faith ; in the second chapter provides a



brief history of the leasing concept and essential contracts for its configuration ; and
the third item deals with lease guarantees - guarantees their species ; security;
secure bail and assignment of shares of the investment fund and the civil and
criminal aspects in the event of overlapping safeguards , with Brazilian jurisprudential

understandings .

Keywords : Contracts . Lease agreement . Forms . Escrow . Effects. duplicity



1 INTRODUCAO

A presente Monografia tem como objeto as Garantias Locaticias, 0s
efeitos civeis da duplicidade.

Como objetivo geral pretende-se analisar o contrato de locacdo e as
garantias locaticias.

Os objetivos especificos sdo: a) identificar os tipos de garantias locaticias,
e seus principais efeitos; b) demonstrar alguns pontos controvertidos, entre a
legislacdo, doutrina e jurisprudéncia; c) destacar aspectos especificos sobre os
efeitos civeis da duplicidade das garantias locaticias nos contratos.

A presente é composta de trés itens, que se destacam pelos seguintes
contelidos e objetivos especificos: no primeiro item apresenta-se um breve histérico
sobre os contratos em geral no ordenamento juridico brasileiro, os principais
principios, formacdo e efeitos decorrentes do inadimplemento do contrato; no
segundo capitulo traz um breve histérico dos contratos de locagdo, conceito e
elementos essenciais para sua configuracdo; e no terceiro item trata das garantias
locaticias — das espécies e dos 0s aspectos civeis e penais na hipotese de

cumulacéo de garantias, com os entendimentos jurisprudenciais brasileiros.



2 CONTRATOS EM GERAL

N&o ha registros histdricos de uma data especifica para o surgimento do
contrato no mundo. Os principais registros surgem no Direito Romano. Nessa fase
histérica é caracteristica a forma autocratica de governo, sendo dividido em quatro
grandes grupos: “contractus re”, sendo aquele atrelado a algum tipo de desempenho
ou trabalho especifico; “contractus litteris”, contrato escrito; contractus
verbus”,acordo verbal e “contractus consensus”, acordo tacito.!

Gaio classificou o contrato como sendo uma das fontes das obrigacdes
nas Intitulas de Justiniano, pois entendia que ela nascia da forma e néo do acordo
de vontade, segundo José Cretella Jinior.?

Roberto Senise Lisboa?,observa que entelada ideia ndo prepondera
atualmente: “Pelo contrario, a evolucéo historica do instituto acarretou a diminuicao
do formalismo excessivo e fortaleceu o valor juridicamente atribuido ao acordo entre
as pessoas contratantes.”

No periodo classico, Gaio reconheceu a existéncia de obrigacdes
nascidas de consensus, ou seja, do acordo de vontades entre duas ou mais
pessoas, explica Roberto Senise Lisboa. No péds-classico do direito romano
advieram as categorias inominadas de contrato, que tém em comum a unidade da
acéo que tutela os direitos dai decorrentes e o fato gerador da obrigacéo®.

Na época medieval, segundo José Cretella Janior ®, elaborou-se o
principio da fé jurada, que tirava a formalidade do contrato, ao retirar as solenidades
existentes. A simples palavra dada de forma convergente entre as partes constituia
acordo de vontades e, portanto, o contrato.

Preleciona Roberto Senise Lisboa®, que atualmente o contrato ndo é
apenas o acordo de vontades consoante a lei, € também um instrumento
indispensavel e insubstituivel do negadcio juridico, importantissima para as relacdes

sociais.

!MUMFORD, Lewis. Historia das Utopias. Lisboa: Antigona, 1995,p.22.

2 CRETELLA JUNIOR, José. Curso de Direito Romano. Rio de Janeiro: Forense, 1998,
p.9.

3 LISBOA, Roberto Senise. Manual de Direito Civil: Contratos e DeclaracGes Unilaterais
Teoria Geral e Espécies. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2005, p. 61.

4 CRETELLA JUNIOR, 1998, p. 10.

5> CRETELLA JUNIOR, 1998, p. 11-12.

6 LISBOA, 2005, p. 71



Preceitua Carlos Roberto Gongalves’:

Trata-se de figura juridica que ultrapassa o ambito do Direito Civil,
sendo expressivo o numero de contratos de direito publico hoje
celebrados. O contrato tem uma funcdo social, sendo veiculo de
circulacdo da riqueza, centro da vida dos negdcios e propulsor da
expansao capitalista.

Corroborando com a sua importancia, o contrato ndo consta apenas no
direito das obrigacbes, também de familia (casamento), coisas (transcricéo,
usufruto, serviddo, hipoteca etc.) e sucessoes (art. 1.776, do Cddigo Civil), € um
instrumento indispensavel nas relacdes interpessoais, principalmente nos tempos

atuais.

2.1 CONCEITO

Segundo Maria Helena Diniz®, contrato é:

O acordo de vontades de duas ou mais pessoas, na conformidade da
ordem juridica, destinado a estabelecer uma regulamentacdo de
interesses entre as partes, com o escopo de adquirir, modificar ou
extinguir relacdes juridicas de interesse patrimonial.

A definicdo romana, apesar de expor as ideias em poucas palavras,
estava correta conceituando, que o contrato € “o mutuo consenso de duas ou mais
pessoas sobre o mesmo objeto™.

Arnoldo Wald° definiu o contrato como negdcio juridico bilateral, pois
depende de no minimo duas declaracdes de vontade, visando criar, modificar ou
extinguir obrigac@es (direito relativos de conteudo patrimonial).

No mesmo sentido, Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho'?:

Um negdcio juridico bilateral, por meio do qual as partes, visando a
atingir determinados interesses patrimoniais, convergem as suas
vontades, criando um dever juridico principal (de dar, fazer ou néo
fazer), e, bem assim, deveres juridicos anexos, decorrente da boa-fé

" GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro, v. 2: Teoria Geral das Obrigacdes.
2. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2004, p. 4-5.

8 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro, v. 3: Teoria das Obrigacdes
Contratuais e Extracontratuais. 24. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2008, p. 14.

® MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de Direito Civil, v. 3, 22 parte: Direito das
Obrigacdes. 34. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2003, p. 4.

PWALD, Arnoldo. Curso de Direito Civil Brasileiro: ObrigacGes e Contratos. 16. ed. atual.
e ampl. S&o Paulo: Saraiva, 2004, p. 188.

11 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso de Direito Civil, v.

IV: Contratos. S&o Paulo: Saraiva, 2005, p. 15.



objetiva e do superior principio da funcao social.

Contrato, do latim “contractu”, é trato com. E a combinago de interesses
de pessoas sobre determinada coisa. E “o acordo de vontades que tem por fim criar,
modificar ou extinguir um Direito”, segundo Washington de Barros Monteiro.!?

Contrato, segundo Ulpiano: “Est pactio duorum pluriumve in idem placitum
consensus”, significa que contrato € o madtuo consenso de duas ou mais pessoas
sobre o mesmo objeto.?

O contrato, portanto, quanto a manifestacdo da vontade € um negdcio
juridico bilateral, caracterizado pela autonomia privada das partes com interesses

diferentes. O objetivo primordial é caracterizar a forca obrigatéria da relacédo

contratual, vinculando as partes.

2.2 PRINCIPIOS

Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho * entendem por
“principio os ditames superiores, fundantes e simultaneamente informadores do
conjunto de regras do Direito Positivo. Pairam, pois, por sobre toda legislacéo,
dando-lhe significado legitimador e validade juridica.”

Para Fabio Ulhoa Coelho®®, os principios do direito contratual sdo “um dos
mais importantes instrumentos tecnoldgicos de tempero da racionalidade econémica
e valores de justica que cercam os conflitos de interesse entre as partes de um
contrato.”

Segundo Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho*®:

Na medida em que nos desapegamos de uma tendéncia
excessivamente patrimonial, fechada e egoistica do Direito Civil,
passando a reconhecer uma justa prevaléncia da pessoa humana
em lugar dos bens materiais, € natural que a concepcao teorica do
sistema de principios informadores do Direito Contratual
experimentasse mudanca.

Portanto, os principios do direito contratual, nada mais sdo que, normas

de grande generalidade, expressas em dispositivos do direito positivo ou deles

12 MONTEIRO, 2003, p. 132.

13 Ulpiano apud RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 13. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2013, p.
19.

14 GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2005, p. 31.

15 COELHO, Fébio Ulhoa. Curso de Direito Civil, v. 3. Sdo Paulo: Saraiva, 2005, p. 23.

16 GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2005, p. 33.
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extraidas por via de demandas que versam sobre a existéncia, validade e
cumprimento de contratos.

Ver-se-a, por conseguinte, a enumeracdo de alguns dos principios.
Segundo Maria Helena Diniz!’, sdo eles: autonomia da vontade e da funcéo social;
do consensualismo; da obrigatoriedade da convencao; da relatividade dos efeitos do
negdcio juridico contratual, boa fé.

Segundo Roberto Senise Lisboa'®, no principio da autonomia da vontade
“as partes contraentes possuem liberdade de contratar ou ndo, conforme lhes
aprouver, decidindo, em caso afirmativo, com quem contratar, 0 que contratar e o
conteudo da avencga.”

Para Washington de Barros Monteiro1®, “tém os contratantes ampla
liberdade para estipular o que lhes convenha, fazendo assim do contrato verdadeira
norma juridica, j& que o mesmo faz lei entre as partes.”

A liberdade de contratar, segundo Maria Helena Diniz, ndo € irrestrita,
devendo sempre obedecer a ordem publica e aos bons costumes, estando sempre
condicionada ao interesse coletivo, consoante o art. 421 do Ca&digo Civil: “A
liberdade de contratar sera exercida em razdo e nos limites da fungcédo social do
contrato.”

Portanto, o principio da autonomia privada regula a liberdade contratual
dos contratantes, para estipular livremente como lhes convier, diante de acordo de
vontade, as matérias de seus interesses, sob a égide do principio da funcéo social.

Segundo, Flavio Tartuce?’, a fungéo social dos contratos é “como um
regramento contratual, de ordem publica (art.2.035, paragrafo unico, CC), pelo qual
0 contrato deve ser necessariamente analisado e interpretado de acordo com o
contexto da sociedade.” Assim, para este autor, a funcdo social est4 ligada ao
conceito de finalidade ou utilidade, devendo-se analisar o contrato em relagdo ao
meio, desta forma estar-se-a analisado se foi obedecida a sua funcéo social.

O principio da obrigatoriedade da convencéo ou de “pacta sunt servanda”

no entendimento de Orlando Gomes?!:

17 DINIZ, 2008, p. 23-42.

18 LISBOA, 2005, p. 87.

19 MONTEIRO, 20083, p. 9.

2TARTUCE, Flavio. Funcéo Social dos Contratos do Cédigo de Defesa do Consumidor
ao Codigo Civil de 2002. Sdo Paulo: Método, 2007, p. 248.

21 GOMES, Orlando. Contratos. 24. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2001, p. 36.
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O principio da for¢a obrigatoria consubstancia-se na regra de que o
contrato é lei entre as partes. Celebrado que seja com a observancia
de todos 0s pressupostos e requisitos necessarios a sua validade,
deve ser executado pelas partes como se suas clausulas fossem
preceitos legais imperativos. Essa forca obrigatoria, atribuida pela lei
aos contratos, € a pedra angular da seguranca do comércio juridico.

Atualmente os contratos paritarios dao lugar aos de adeséao, o “pacta sunt
servanda” ganhou um lugar mais discreto, como observam Pablo Stolze Gagliano e
Rodolfo Pamplona Filho??, “temperado por mecanismos juridicos de regulagdo do
equilibrio contratual a exemplo da teoria da imprevisdao”, onde evita o
empobrecimento injustificado da parte contratante.

O principio da relatividade dos efeitos do negdcio juridico contratual,
segundo Maria Helena Diniz?3, é o mesmo que dizer que so6 faz lei entre as partes
contratantes. A excecado ocorrera quando as estipulacdes envolverem terceiros (arts.
436 a 438 do Cadigo Civil).

O principio da boa fé tem relagdo com o da fungéo social de todo e
qualguer contrato, sdo clausulas gerais. Devendo ser interpretados conforme a
intencdo dos contratantes e ndo restritamente ao sentido literal da linguagem, inclui-
se também o modo pelo qual estes se comportam, com lealdade, honestidade,
probidade e boa-fé.

Segundo Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho?*: “[...] a boa-fé
€, antes de tudo, uma diretriz principioldgica de fundo ético e espectro eficacial
juridico. Vale dizer, a boa-fé se traduz em um principio de substrato moral, que
ganhou contornos e matiz de natureza juridica cogente.”

O art. 422 do Cdbdigo Civil faz mencdo da obrigatoriedade de os
contratantes atuarem conforme a clausula geral de boa fé, também denominada por
Maria Helena Diniz, Flavio Tartuce, dentre outros, como de boa fé objetiva: “Art. 422.
Os contratantes se obrigam a guardar, assim na conclusdo do contrato, como em
sua execucao, os principios de probidade e boa-fé.”

A boa fé pode ser classificada como subjetiva e objetiva. Para Flavio
Tartuce?® a primeira é conceituada desde os primérdios do Direito Romano como a

intencdo do sujeito de direito, ignorando a outra parte o vicio relacionado com a

22 GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2005, p. 33, p. 44.
2 DINIZ, 2008, p. 37.

24 GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2005, p. 33, p. 72.
% TARTUCE, 2007, p.196-197
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pessoa, um bem ou negocio. Trata-se de um estado psicologico e o art. 1.201 do
Cddigo Civil € um exemplo, declarando como possuidor de boa fé aquele que ignora
0 vicio ou obstaculo que impede a aquisicao da coisa:

Art. 1.201 E de boa-fé a posse, se o possuidor ignora o vicio, ou 0
obstaculo que impede a aquisicdo da coisa.

Paragrafo unico. O possuidor com justo titulo tem por si a presungéo
de boa-fé, salvo prova em contrério, ou quando a lei expressamente
nao admite esta presuncao.

Ainda segundo aquele autor?® a boa fé subjetiva esta inserida na boa fé
objetiva porque ndo podem ser dissociadas: "quem age bem, o faz movido por uma
boa intencéo, em regra.”

Nas palavras Mario Luiz Delgado e Jones Figueiredo Alves?’, a boa fé
objetiva: “estabelece para as partes de uma relagdo contratual uma regra de
conduta, baseada na lealdade, na confianga, na transparéncia, na veracidade, na
assisténcia e na informagao.”

Claudia Lima Marques?®®, cuidando das relagdes contratuais no campo de
consumo, afirma que:

Propde a ciéncia do direito o renascimento ou a revitalizagao
de um dos principios gerais do direito ha muito conhecido e
sempre presente desde o movimento do direito natural: o
principio geral da boa-fé. Esse principio ou nhovo mandamento
(Gebot) é obrigatério a todas as relacBes contratuais na
sociedade moderna, e ndo so as relacbes de consumo.
Portanto, o principio da boa-fé objetiva — aplicavel preponderantemente
sobre os contratos —, de forma singela, pode ser definido como um dever de
corresponder com lealdade a necessaria confianga da outra parte contratante, de ver
de observar um padrdo de conduta integro, honesto, que se espera de todo aquele
gue esta inserido ao meio social no qual o negdcio juridico se realiza. Esse dever de

conduta, boa fé, é inerente aos contratos, vale dizer, independe de previsédo

contratual.

2.3 FORMACAO

2 TARTUCE, 2007, p. 216.

2 DELGADO, Maério Luiz; ALVES, Jones Figueiredo. Questdes Controvertidas no direito
das obrigacdes e dos contratos. Sao Paulo: Método, 2005, p. 304-305. v. 4.

2 MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor. 6. ed. Sdo
Paulo: RT, 2011, p. 106.
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A formacgao de todo e qualquer contrato decorre da vontade de contratar,
neste momento surge o inicio do vinculo obrigacional, manifestacdo esta que pode
ser expressa ou tacita. Segundo, Maria Helena Diniz?°, a declaracéo de vontade nédo
precisa ser formal, é suficiente que haja condutas inequivocas quanto ao querer,
utilizando-se de qualquer veiculo para exteriorizar sua vontade, seja com a palavra
escrita, a palavra falada, até mesmo a mimica que traduza o querer (art. 107, do
Cadigo Civil). O posicionamento de Arnaldo Rizzardo®® é o mesmo: basta atitudes
inequivocas do agente, que confrontariam com a discordancia em contratar para
caracterizar a manifestacao de vontade.

O plano de existéncia dos contratos é caracterizado pela manifestacdo da
vontade do agente (primeiro elemento) que deve ser realizada de forma livre,
autbnoma e de boa fé. A depender dos elementos dessa manifestacdo, este ato
configurar-se-a4 como uma proposta ou apenas negociacao preliminar.

Como assevera Paulo Nader3!: “o acordo de vontades, dado fundamental
ao contrato, ndo se alcanga sem um “iter.” Necessario, como “conditio sine qua non”,
gue alguém tome a iniciativa para originar o didlogo contratual, o que se da por meio
da proposta ou da policitacéo, conforme disposicao legal.

A seccdo Il do Codigo Civil, que trata a respeito da formacdo dos
contratos, tem como seu primeiro dispositivo o art. 427 que regulamenta,
justamente, a proposta, ndo havendo previsdo a respeito das negociacdes
preliminares. Preceitua o dispositivo legal mencionado: “A proposta de contrato
obriga o proponente, se o contrario ndo resultar dos termos dela, da natureza do
negocio, ou das circunstancias do caso.”

Serd& proposta, se a provocacao detiver todos os elementos essenciais da
visada avencga, sendo precisa e completa e, ainda, tendo esta manifestacdo de
vontade, séria intencdo de contratar. Caso contrario, se 0 ato nédo se revestir dos
elementos essenciais do contrato projetado e, ainda, se a sua intencao revelar-se,

apenas, com o intuito de sondagem, de discussao, enfim, de “entendimentos

29 DINIZ, 2008, p. 38-39.

30 RIZZARDO, 2013, p. 39.

31 NADER, Paulo. Curso de Direito Civil, v. 3: Contratos. 6. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2012, p. 52.
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destinados a sua melhor formulagdo”, caracterizar-se-& como negociacao
preliminar?,
Sobre a completude da proposta, ensina Orlando Gomes33:

Exige-se que seja inequivoca, precisa e completa, isto €,
determinada de tal sorte que, em virtude da aceitacdo, se possa
obter o acordo sobre a totalidade do contrato. Deve conter, portanto,
todas as clausulas essenciais, de modo que o consentimento do
oblato implique a formacéo do contrato.

Sergio A. Frazdo do Couto3* coaduna com a ideia que quando ha
demonstracao inequivoca (manifestacdo de vontade) de negociar com o outro ha
predisposicao contratual, muito embora nao constitua contrato, valendo como pré-
contrato, por conseguinte, com interprecdo restritiva do negociado surge a
responsabilidade pré-contratual, cabendo, desde que devidamente provados o0s
prejuizos patrimoniais, originados de culpa ou do dolo das partes, cabera
ressarcimento equivalente. O fundamento do ressarcimento, também segundo o
aludido autor, esta consubstanciado no principio da boa fé, do respeito a mutua
confianga e aos interesses alheios.

Portanto, o fundamento que embasa o efeito vinculativo da proposta € a
“‘estabilidade das relagdes sociais” e, assim, a relagdo contratual s tera seu
nascedouro, quando a proposta chegar ao conhecimento do oblato, momento no
qual a semente da bilateralidade estard semeada®®.

O art. 104 do Codigo Civil estabelece a condicao de validade do negdcio
juridico: “I - agente capaz, Il - objeto licito, possivel, determinado ou determinavel, I
- forma prescrita ou ndo defesa em lei.” No nosso ordenamento juridico, em algumas
situacdes o siléncio € tido como aceitagdo, como vem consignado no art. 539 do
Cadigo Civil: “O doador pode fixar prazo para o donatario, para declarar se aceita,
ou, nao, a liberalidade. Desde que o donatéario, ciente do prazo, nao faca, dentro
dele, a declaragcdo, entender-se-4 que aceitou, se a doacdo ndo for sujeita a
encargo.” Outro exemplo é quanto ao direito de preferéncia para a compra do bem
locado, o prazo de 30 dias para o locatario manifestar sua intencdo de aquisicdo do

contrario presume-se gque aceitou a venda a terceiros,conforme dispde o art. 28 da

32 GOMES, 2001, p. 72.

33 GOMES, 2001, p. 73.

34 COUTO. Sérgio A. Frazdo. Manual Teérico e Pratico do Parcelamento Urbano. Rio de
Janeiro: Forense, 1981, p. 278.

35 DINIZ, 2008, p. 53.
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Lei 8.245/91: “Art. 28. O direito de preferéncia do locatario caducara se nao
manifestada, de maneira inequivoca, sua aceitacao integral a proposta, no prazo de
trinta dias”.

No gue tange a validade do negdcio juridico, conforme ja aludido art. 104
do Cddigo Civil, dever-se-a verificar: o agente (aquele que manifesta a vontade); o
objeto e a forma de exteriorizagao (verbal, escrita ou oral).

A capacidade das partes contratantes € elemento subjetivo indispensavel
a validade. O Cadigo Civil, em seus arts. 39, 42, 52, traz a classificacdo das pessoas
como absolutamente ou relativamente incapazes:

Art. 32 S4o absolutamente incapazes de exercer pessoalmente os
atos da vida civil:

| - o0s menores de dezesseis anos;

Il - os que, por enfermidade ou deficiéncia mental, ndo tiverem o
necessario discernimento para a pratica desses atos;

lll - os que, mesmo por causa transitéria, ndo puderem exprimir sua
vontade.

Art. 4° Sao incapazes, relativamente a certos atos, ou a maneira de
0S exercer:

| - os maiores de dezesseis e menores de dezoito anos;

Il - os ébrios habituais, os viciados em toxicos, e 0s que, por
deficiéncia mental, tenham o discernimento reduzido;

lll - os excepcionais, sem desenvolvimento mental completo;

IV - os prédigos.

Paragrafo Unico. A capacidade dos indios sera regulada por
legislacao especial.

Art. 52 A menoridade cessa aos dezoito anos completos, quando a
pessoa fica habilitada a pratica de todos os atos da vida civil.
Paragrafo Unico. Cessara, para os menores, a incapacidade:

| - pela concesséo dos pais, ou de um deles na falta do outro,
mediante instrumento publico, independentemente de homologacéo
judicial, ou por sentenca do juiz, ouvido o tutor, se 0 menor tiver
dezesseis anos completos;

Il - pelo casamento;

Il - pelo exercicio de emprego publico efetivo;

IV - pela colacdo de grau em curso de ensino superior;

V - pelo estabelecimento civil ou comercial, ou pela existéncia de
relacdo de emprego, desde que, em funcdo deles, o menor com
dezesseis anos completos tenha economia prépria.

Os absolutamentes incapazes nao podem realizar nenhum negaocio e, sdo
representados por aqueles que tém interesse, qual seja, 0s pais, 0S tutores ou o
curadores, conforme o caso. Enquanto que os relativamente incapazes podem
integrar 0 nego6cio juridico, entretanto, devem ser assistidos pelas pessoas

responsaveis determinadas em lei.
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Os atos praticados por uma pessoa absolutamente incapaz sé&o
considerados nulos, enquanto os praticados por uma pessoa relativamente s&o
anulaveis, nos termos do inciso | dos arts. 166 e 171 do Cddigo Civil,
respectivamente:

Art. 166. E nulo o negdcio juridico quando:

| - celebrado por pessoa absolutamente incapaz; [...].

Art. 171. Além dos casos expressamente declarados na lei, é
anulavel o negécio juridico:

| - por incapacidade relativa do agente; [...].

Orlando Gomes ¢ diz que a nulidade absoluta contém as seguintes

caracteristicas:

a) Imediata (invalida o negécio desde a sua formacédo); b)
absoluta (pode ser alegada por qualquer interessado, pelo Ministério
Publico quando couber intervir e, encontrando-a provada, devera o
juiz pronuncia-la de oficio); c) incuravel (as partes ndo podem sana-
la e o juiz ndo pode supri-la); e d) perpétua (porque ndo se extingue
pelo decurso do tempo).

O exposto acima tem como objeto a protecdo dos absoluta e
relativamente incapazes, entretanto, o que se pode observar para as atividades
corriqueiras, do dia a dia, € que a sociedade considera os atos validos, pois,
presumem-se autorizados pelos pais, como, por exemplo, no contrato de transporte,
quando o menor paga a tarifa do énibus, entre outras hip6teses aceitas pelo proprio
costume, que a doutrina denomina ato-fato juridico. O Cddigo Civil ndo trouxe norma
especifica a respeito desta categoria, desenvolvida por Pontes de Miranda e mais

recentemente por Marcos Bernardes de Mello3’:

O ato-fato juridico consiste num fato juridico qualificado
pela atuacdo humana, produtor de efeitos juridicos, onde a atuacéo
humana € desprovida de voluntariedade e consciéncia. E a
manifestacdo de vontade em que se despreza a capacidade do
agente, preocupando-se o direito apenas com a legitimidade dos

efeitos produzidos.
Nesse diapasdo, segundo Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona
Filho3e:

Conclui-se facilmente que a nogéo de fato juridico, entendida como o
evento concretizador da hipétese contida na norma, comporta, em
seu campo de abrangéncia, ndo apenas 0s acontecimentos naturais

% GOMES, 2001, p. 76

37 MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do Fato Juridico: Plano da existéncia. Sdo Paulo:
Saraiva, 1998, p. 210.

38 GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2005, p. 340.
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(fatos juridicos em sentido estrito), mas também as acdes humanas
licitas ou ilicitas (ato juridico em sentido amplo e ato ilicito,
respectivamente), bem como aqueles fatos em que, embora haja
atuacdo humana, esta é desprovida de manifestacdo de vontade,
mas mesmo assim produz efeitos juridicos (ato-fato juridico).

Assim, para o ato-fato juridico, a manifestagdo humana é da substancia
do fato, independendo para a norma se houve ou ndo a intengéo de pratica-lo.

Além das incapacidades genéricas, o Codigo Civil traz algumas formas
especiais de incapacidade denominadas impedimentos, que sdo vedacdes do
exercicio de certos atos ou negaocios juridicos as pessoas que possuem 0s requisitos
e/ou qualidades dispostas em lei. O mandatério, por exemplo, ndo pode adquirir
bens que o mandante havia expressamente determinado a compra, exceto quando
este ndo obtinha o numerario suficiente (art. 671 do Codigo Civil), o tutor ndo pode
adquirir bens do tutelado para si ou outrem (art. 1.749, |, do Cddigo Civil). E também,
ndo pode contratar com a Administracdo Publica, de acordo com art. 72 da Lei n2
10.520/2002, aquele que convocado dentro do prazo de proposta, ndo a mantém,
nao celebra o contrato , retarda, frauda ou falha na execuc¢éo do contrato ou comete
fraude fiscal.

Prevéem os dispositivos legais mencionados no paragrafo anterior:

Art. 671. Se o mandatario, tendo fundos ou crédito do mandante, comprar,
em nome proprio, algo que devera comprar para 0 mandante, por ter sido
expressamente designado no mandato, ter4 este acdo para obriga-lo a
entrega da coisa comprada.

Art. 1.749. Ainda com a autorizacdo judicial, ndo pode o tutor, sob pena de
nulidade:

I- adquirir por si, ou por interposta pessoa, mediante contrato particular,
bens moéveis ou iméveis pertencentes ao menor [...].

Art. 7 Quem, convocado dentro do prazo de validade da sua proposta, ndo
celebrar o contrato, deixar de entregar ou apresentar documentacéo falsa
exigida para o certame, ensejar o retardamento da execuc¢éo de seu objeto,
ndo mantiver a proposta, falhar ou fraudar na execucdo do contrato,
comportar-se de modo inidéneo ou cometer fraude fiscal, ficar4 impedido de
licitar e contratar com a Unido, Estados, Distrito Federal ou Municipios e,
ser4 descredenciado no SICAF, ou nos sistemas de cadastramento de
fornecedores a que se refere o inciso XIV do art. 4° desta Lei, pelo prazo de
até 5 (cinco) anos, sem prejuizo das multas previstas em edital e no
contrato e das demais cominagdes legais.

Logo, para a validade dos atos ou negoécios juridicos devera ser

observado, nos termos dispostos por Caio Mario da Silva Pereira®®, além da

% PEREIRA, Caio Méario da Silva. Instituices do Direito Civil. 25. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2012, p. 406. v. Il
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capacidade geral para a vida civil, a ndo presenca dos impedimentos ou restricoes
para o negaocio juridico.

A teoria geral dos negocios juridicos traz como elementos essenciais,
segundo art. 104 do Cddigo Civil. Podemos acrescentar a manifestacdo de vontade
livre e de boa-fé. Combinando-se referido artigo com o 166 do Cédigo Civil, temos
que 0s negocios celebrados sem a presenca de tais elementos revestem-se de
nulidade absoluta.

Caio Maério da Silva Pereira®® diz que:

A condicd@o objetiva de validade do negdcio juridico € bem definida
no mesmo dispositivo legal: o objeto had de ser licito. Se for
fundamental na sua caracterizacdo a conformidade com o
ordenamento da lei, a liceidade do objeto ostenta-se como elemento
substancial, essencial a sua validade e confina com a possibilidade
juridica, ja que sao correlatas as ideias que se expdem ao dizer do
ato que é possivel frente a lei, ou que é licito [...].

O art. 166, inciso Il do Cédigo Civil faz previsdo de nulidade quando o
negdécio juridico ndo preencher o elemento objetivo: “Art. 166. E nulo o negécio
juridico quando: [...] ll- for ilicito, impossivel ou indeterminavel o seu objeto.”

Quanto a possibilidade do seu objeto, define o mencionado autor, que se
fisicamente impossivel e insuscetivel de se materializar o negécio:

[...] é frustro 0 negécio, em razdo de ndo poder-se configurar a
relacdo juridica [...]. Mas a impossibilidade deve ser absoluta, que se
define quando a prestacao for irrealizavel por qualquer pessoa ou
insuscetivel de determinagéo®!.

Pode-se concluir que as partes, previamente a formalizacdo de um
negocio juridico, deverdo observar a licitude do objeto, que é a inexisténcia de
proibicdo legal para que o bem seja comercializado.

Gustavo Tepedino #? faz distincdo entre objeto ilicito e juridicamente
impossivel. A impossibilidade juridica esta relacionada com o objeto ndo permitido
pelo Direito, por exemplo, contrato de heranca de pessoa viva, a ilicitude esta
relacionada com a reprovacéo legal:

A impossibilidade do objeto refere-se, essencialmente, ao aspecto
fisico ou juridico. Por impossibilidade fisica do objeto compreende-se
tudo o que o homem nao pode realizar por suas proprias forcas,

40 PEREIRA, 2012, p. 406.

41 PEREIRA, 2012, p. 407.

42 TEPEDINO, Gustavo. Codigo Civil Interpretado conforme a Constituicdo da
Republica. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2007, p. 310. v. 1.
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impedindo pelas leis naturais. O aspecto juridico diz respeito ao
objeto incompativel com o ordenamento juridico, seja por
determinacdo da lei ou de disposi¢cdo negocial. Indeterminavel é o
objeto que ndo pode ser determinado, faltando no conteddo da
declaracao os requisitos para tornar possivel a prestacao.

A doutrina atual faz referida distincdo, no entanto, Antonio Junqueira de
Azevedo“*®, Caio Mario da Silva Pereira*, Marcos Bernardes de Mello*>, Pablo
Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho“®, Silvio de Salvo Venosa?*’, Silvio
Rodrigues*® néo fazem.

O entendimento jurisprudencial também é por distinguir objeto ilicito de
juridicamente impossivel:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
COM PEDIDO DE REINTEGRACAO DE POSSE. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. IMOVEL SITUADO EM LOTEAMENTO
IRREGULAR. CONDOMINIO RK - LEI N.° 6.766/1979. OBJETO
ILICITO E IMPOSSIVEL. RETORNO DAS P ARTES AO ‘STATUS
QUO’ ANTERIOR. DEVOLUCAO DAS PARCELAS PAGAS COM
INDENIZACAO PELAS BENFEITORIAS UTEIS E NECESSARIAS
ERIGIDAS NO IMOVEL, VALOR A SER APURADO EM SEDE DE
LIQUIDACAO DE SENTENCA, RESGUARDADO O DIREITO DE
RETENCAO, SOB PENA DE CONFIGURAR ENRIQUECIMENTO
ILICITO DA PARTE. 1. NAO HA COMO SE APLICAR AS REGRAS
DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR QUANDO
CONSTATADO QUE O CONTRATO ENVOLVE PARTICULARES,
SEM QUALQUER CARACTERISTICA MERCANTIL. 2. O OBJETO
DO CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA E
ILICITO, VISTO QUE O ART. 37 DA LEI 6766/79 PROIBE A VENDA
DE PARCELA DE LOTEAMENTO NAO REGISTRADO. ADEMAIS, O
ART. 39, DA REFERIDA LEI, DISPOE SER NULA A CLAUSULA DE
RESCISAO DE CONTRATO POR INADIMPLEMENTO DO
ADQUIRENTE, QUANDO O LOTEAMENTO NAO ESTIVER
REGULARMENTE INSCRITO. 3. EM RAZAO DE SEU OBJETO
ILICITO E IMPOSSIVEL, O CONTRATO E NULO, NAO PODENDO
SE FALAR EM INADIMPLEMENTO DO PROMITENTE-
COMPRADOR QUE SUSPENDEU O PAGAMENTO DAS
PARCELAS POR ORIENTACAO DO MPDFT. 4. A NULIDADE DO
ATO JURIDICO E MATERIA QUE DEVE SER CONHECIDA DE
OFICIO PELO JUIZ, DEVENDO AS P ARTES RETORNAR AO

43 AZEVEDO, Anténio Jungueira de. Negécio juridico: existéncia, validade e eficacia. 4. ed.
S&o Paulo: Saraiva, 2002, p. 245.

4 PEREIRA, 2012, p. 406.

4 MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do fato juridico: plano de validade. 4. ed. Rio de
Janeiro: Saraiva, 2004, p. 27.

46 GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2005, p. 342.

4T VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil, v. 3: Contratos em Espécie. 6. ed. Sdo Paulo:
Atlas, 2006, p. 56.

4 RODRIGUES, Silvio. Direito Civil: dos Contratos e das Declaracdes Unilaterais da
Vontade. 30. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2007, p. 32.
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STATUS QUO ANTE, POIS ESSA DECLARACAO DE NULIDADE
OPERA EFEITOS EX TUNC. 5. CONSIDERANDO QUE O ATO
JURIDICO NULO NAO GERA EFEITOS, ALEM DO QUE A
DECLARAGCAO DE NULIDADE DO ATO O ATINGE DESDE O
NASCEDOURO, PERTINENTE A CONDENACAO DO REU A
DEVOLUCAO DAS PARCELAS PAGAS, EM FACE DA
DEVOLUCAO DO IMOVEL, BEM COMO A INDENIZAGAO PELAS
BENFEITORIAS UTEIS E NECESSARIAS, OBSERVADO O
DIREITO DE RETENCAO. SENTENGCA MANTIDA POR SEUS
PROPRIOS E JURIDICOS FUNDAMENTOS.

Conforme previsto no inciso Il do art. 104 do Cddigo Civil, a forma do
negdcio juridico deve ser prevista ou nao proibida por lei.
De acordo com o que dispde Caio Mario da Silva Pereira®®, o direito

s

brasileiro é regido pelo principio da liberdade de forma, excecdo quando houver
determinacéo legal, como é o caso da compra e venda de um imoével. E o que
dispbe o art. 107 do Codigo Civil: “A validade da declaracdo de vontade nao
dependera de forma especial, sendo quando a lei expressamente a exigir.” Os
artigos 108 e 109 do Cadigo Civil sdo hipoteses de forma prescrita:

Art. 108. Nao dispondo a lei em contrario, a escritura publica é
essencial a validade dos negdcios juridicos que visem a constituicéo,
transferéncia, modificagdo ou renuncia de direitos reais sobre
iméveis de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo
vigente no Pais.

Art. 109. No negécio juridico celebrado com a clausula de ndo valer
sem instrumento publico, este é da substancia do ato.

Portanto, quando a lei estabelece forma especial, a sua inobservancia
acarretara a nulidade do negdcio, exceto se a legislacao prevé penalidades diversas.
Acerca do tema o mencionado autor, ainda, informa que:

Dentro do principio da liberdade de forma, admite-se que a vontade
se manifeste por todos os meios, seja pela linguagem mimica,
gestos, acenos, atitudes, seja ainda pela utilizacdo de caracteres
convencionais graficos. Sempre que ndo for exigida forma especial,
0 negocio perfaz-se através de um meio qualquer, por que se apure
a emissado volitiva. Um gesto é forma de manifestacdo de vontade.
As vezes, menos do que isto, o siléncio, uma atitude negativa, a falta
de oposigdo, podem traduzir-se em declaragfes técitas de vontade,
as quais, conforme o caso, ttm o0 mesmo valor juridico das
manifestacdes expressas (Cddigo Civil, art. 111)%L.

49 DISTRITO FEDERAL E TERRITORIOS. Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos
Territérios. Apelacdo Civel n°® 7992020048070006/DF. Relator: Alfeu Machado. Brasilia,
17 de dezembro de 2009. Diério de Justica, 20 de janeiro de 2010. Disponivel em:
<http://www.tjdf.jus.br>. Acesso em: 03 set. 2014.

0 PEREIRA, 2012, p. 409.

1 PEREIRA, 2012, p. 409-410.
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7

E forcoso concluir que € necessario para a validade do contrato: a
declaracdo de vontades das partes, a capacidade dos contratantes, a licitude e
possibilidade do objeto do contrato, além de ser objeto determinado ou determinavel,
e ainda que contenha forma prevista ou ndo vedada em lei.

Quanto ao local da formagdo do contrato, o art. 435 do Caodigo Civil,
considera como o de celebracdo aquele em que este foi proposto. Porém, este
dispositivo somente é aplicavel quando versar sobre partes residentes no mesmo
pais. Para os contratos que envolvem partes em diferentes paises, deve ser levado
em conta o art. 9°, § 2° da Lei de Introducdo as Normas de Direito Brasileiro que
reputa formado o contrato no local onde reside o proponente:

Art. 9°. Para qualificar e reger as obrigacdes aplicar-se-a a lei do pais
em que se constituirem.

[...] 8 22 A obrigacdo resultante do contrato reputa-se constituida no
lugar em que residir o proponente.

Seja o contrato realizado por partes residentes no mesmo pais, seja
celebrado por uma ou ambas as partes fora do pais, o critério adotado como local da
formacao do contrato é sempre o lugar onde foi feita a proposta.

2.4 EXTINCAO

A extincdo do contrato, normalmente, da-se quando ha cumprimento
integral, quitacéo (arts. 319, 320, 322 e 323 do Cdadigo Civil).

Segundo Arnaldo Rizzardo®2, o cumprimento da obrigacdo é o caminho
normal da extingdo do contrato, podendo ainda ser extinto por rescisdo, quando o
contrato tem algum vicio no consentimento ou ndo tem os elementos constitutivos
basicos (hipbteses: inexisténcia, nulidade e anulabilidade); por resolu¢cdo quando ha
falta de cumprimento, de inadimplemento, apos a formacao do contrato ou por causa
superveniente; por resilicdo quando é muatua a vontade de por fim na relacéo
contratual.

Segundo 0 mesmo autor, na hipétese de resolucdo, a condicao resolutiva
pode ser tacita ou expressa, sendo a primeira prevista no art. 475 do Caédigo Civil,
para a hipotese de descumprimento da obrigacdo por um dos contratantes,

possibilitando ao prejudicado buscar tutela judicial a fim de por fim ao contrato.

2 RIZZARDO, 2013, p. 192.
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Prevé o dispositivo legal mencionado: “A parte lesada pelo inadimplemento pode
pedir a resolugdo do contrato, se nao preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em
qualquer dos casos, indenizagao por perdas e danos.”

Ha possibilidade que os contratantes consignem expressamente as
hipoteses de rescisdo, operando-se de pleno direito, sem necessidade de tutela
judicial, sujeitando-se o faltoso as perdas e danos, desde que esteja em mora (arts.
127, 128, 427, 12 parte, do Cddigo Civil). Na resolucéo por inexecuc¢ao voluntaria, o
inadimplemento é culposo por parte de um dos contratantes, ha dano e € necessario
nexo de causalidade entre o comportamento ilicito e o prejuizo, sujeitando-se o
inadimplemente as perdas e danos, que inclui o dano emergente e o lucro cessante.
Inserindo-se, as hipoteses de forgca maior ou caso fortuito, quando ndo havera
ressarcimento por perdas e danos, havendo, necessariamente, intervencao judicial,
para as hipoteses de restituicdo de valores e por eventuais danos causados, se
estiver em mora o devedor. E condicdo resolutiva superveniente a onerosidade
excessiva, oriunda de evento extraordinario e imprevisivel, que impossibilite ou
dificulte o cumprimento do contrato, com respaldo na clausula intrinseca “rebus sic
stantibus.”

Pode existir também a clausula de arrependimento expressa no contrato
(art. 420 do Cdbdigo Civil) ou ser decorrente de lei (art. 49 da Lei 8.078/90), nessas
hipéteses, a resilicdo € unilateral, impossibilitando a outra parte de se opor a
extincdo do vinculo.

O distrato rompe a relacdo contratual por vontade mutua, produzindo
efeitos “ex nunc” (resilicdo por mutuo acordo).

A morte de um dos contratantes s6 é causa extintiva se o linhame
obrigacional foi “intuitu personae”, produzindo efeitos “ex nunc.”

Nos termos da Lei 8.245/91, extinguir-se-a o contrato de locacgéo, além da
forma tradicional de distrato ou resilicdo bilateral (art. 99), pela resilicdo unilateral por
inexecucao contratual ou por infracdo a lei por parte do locador ou locatario, nas
seguintes hipéteses: de retomada do bem locado nos casos admitidos por Lei (art.
47), implemento de clausula resolutéria expressa, perda total , parcial ou
deterioragcdo do bem por culpa do locador ou locatario, vencimento do prazo
contratual (art. 46), desapropriacado do prédio locado (art. 5°) , morte do locatéario se
nao houver sucessor (art. 11), nulidade ou anulabilidade do contrato locaticio em
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razao de vicio que as autorize (art. 45), extincdo de usufruto ou fideicomisso (art. 79).
Segundo, Maria Helena Diniz, acrescenta a hip6tese de faléncia ou recuperacéo
judicial de um dos contratantes (RT, 541:219), desde que devidamente pactuado,
hipbtese esta que se encaixaria na rescisao bilateral.

Preceituam os dispositivos legais mencionados no paragrafo anterior:

Art. 9°. A locagdo também poderéa ser desfeita:

| - por mutuo acordo;

Il - em decorréncia da pratica de infracdo legal ou contratual;

Il - em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais
encargos;

IV - para a realizacdo de reparacdes urgentes determinadas pelo
Poder Publico, qgue ndo possam ser normalmente executadas com a
permanéncia do locatario no imével ou, podendo, ele se recuse a
consenti-las.

Art. 47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito € como prazo
inferior a trinta meses, findo o prazo estabelecido, a locacdo
prorroga-se automaticamente, por prazo indeterminado, somente
podendo ser retomado o imével:

I - Nos casos do art. 99

Il - em decorréncia de extincdo do contrato de trabalho, se a
ocupacao do imovel pelo locatario relacionada com o seu emprego;
Il - se for pedido para uso préprio, de seu cdnjuge ou companheiro,
ou para uso residencial de ascendente ou descendente que nédo
disponha, assim como seu cbnjuge ou companheiro, de imdvel
residencial préprio;

IV - se for pedido para demolicéo e edificacdo licenciada ou para a
realizacdo de obras aprovadas pelo Poder Publico, que aumentem a
area construida, em, no minimo, vinte por cento ou, se o imével for
destinado a explorag&o de hotel ou penséo, em cinquenta por cento;
V - se a vigéncia ininterrupta da locacéo ultrapassar cinco anos.

8 1° Na hipétese do inciso lll, a necessidade devera ser judicialmente
demonstrada, se:

a) o retomante, alegando necessidade de usar o imovel, estiver
ocupando, com a mesma finalidade, outro de sua propriedade
situado nas mesma localidade ou, residindo ou utilizando imével
alheio, ja tiver retomado o imdvel anteriormente;

b) o ascendente ou descendente, beneficiario da retomada, residir
em imovel préprio.

§ 2° Nas hipéteses dos incisos Ill e IV, o retomante devera
comprovar ser proprietario, promissario comprador ou promissario
cessionario, em caréter irrevogavel, com imissdo na posse do imoével
e titulo registrado junto & matricula do mesmo.

Art. 46. Nas locacbes ajustadas por escrito e por prazo igual ou
superior a trinta meses, a resolucdo do contrato ocorrera findo o
prazo estipulado, independentemente de notificacdo ou aviso.

§ 1° Findo o prazo ajustado, se o locatario continuar na posse do
imoével alugado por mais de trinta dias sem oposicdo do locador,
presumir-se-a prorrogada a locacdo por prazo indeterminado,
mantidas as demais clausulas e condi¢bes do contrato.
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§ 22 Ocorrendo a prorrogacao, o locador podera denunciar o contrato
a qualquer tempo, concedido o prazo de trinta dias para
desocupacéo.

Art. 52. Seja qual for o fundamento do término da locacéo, a a¢éo do
locador para reaver o0 mével é a de despejo.

Paragrafo Unico. O disposto neste artigo ndo se aplica se a locagao
termina em decorréncia de desapropriacdo, com a imissdo do
expropriante na posse do imével.

Art. 11. Morrendo o locatario, ficardo sub-rogados nos seus direitos e
obrigacgdes:

I - nas locagbes com finalidade residencial, o conjuge sobrevivente
ou o companheiro e, sucessivamente, 0os herdeiros necessarios e as
pessoas que viviam na dependéncia econbmica do de cujus, desde
gue residentes no imovel;

Il - nas locac¢des com finalidade n&o residencial, o espolio e, se for o
caso, Seu sucessor no negocio.

Art. 45. Sao nulas de pleno direito as clausulas do contrato de
locacdo que visem a elidir os objetivos da presente lei, notadamente
as que proibam a prorrogacao prevista no art.47, ou que afastem o
direito a renovacgdo, na hipdtese do art. 51, ou que imponham
obrigacdes pecuniarias para tanto.

Art. 7°. Nos casos de extincdo de usufruto ou de fideicomisso, a
locacdo celebrada pelo usufrutuario ou fiduciario podera ser
denunciada, com o prazo de trinta dias para a desocupacéo, salvo se
tiver havido aquiescéncia escrita do nu proprietario ou do
fideicomissario, ou se a propriedade estiver consolidada em maos do
usufrutuario ou do fiduciario.
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3 CONTRATOS DE LOCACAO

3.1 CONSIDERACOES HISTORICAS

No direito romano, os contratos de locagdo foram abrangidos pela
denominacdo de ’locatio conductio”, onde existiam trés modalidades: “locatio
condutio rerum” (locacdo das coisas); ‘ocatio condutio operarum” (locacdo de
servigcos); e “locatio condutio operis” (locacédo de obra ou empreitada)®s.

Fabio Ulhoa Coelho®* entende que “a reunido num sé conceito desses
trés tipos de contratos refletia 0 modo escravagista de producédo existente na
antiguidade”, pois, como “todo trabalho envolvido na prestacédo de servigos era feito
pelos escravos, os seus donos alugavam-nos a semelhanca das coisas.”

Ao longo do século XX, os Cédigos contemporaneos, adotaram a solucao
recomendada pelas doutrinas francesas de estender o conceito de locacdo apenas a
de coisas, chamando-se a de servicos de prestacdo de servicos, e a de obra, de
empreitada %°.

Com a evolugdo do Direito, foi alterada a classificagdo romana,
principalmente na locacdo de imoveis e na prestacdo de atividade laboral,
modificando as normas do Caodigo.

Arnaldo Rizzardo®® asseverou que:

Esta triparticdo de formas ndo perdurou. A locagéo de servigos, v.g.,
assumiu ora a feicdo de contrato de trabalho, ora empreitada,
fazendo insurgir, assim, novas espécies de convengdes. Ou seja, no
direito moderno estas trés modalidades contratuais submeteram-se a
regimes juridicos distintos.

O Caodigo Civil de 1916 tratava distintamente cada tipo, comec¢ando pela
locacdo de coisas (arts. 1.188 ao 1.199). Depois, estabelecia normas para locacao
de prédios (arts. 1.200 ao 1215). A locacdo de servico estava prevista nos arts.
1.216 ao 1.236 e a empreitada, nos arts. 1.237 a 1.247.

Silvio Rodrigues®’ afirma:

Contrato que sempre desfrutou de enorme prestigio dentro dos

% CRETELLA JUNIOR, 1998, p. 22.
> COELHO, 2005, p. 170.

> CRETELLA JUNIOR, 1998, p. 24.
¢ RIZZARDO, 2013, p. 481.

> RODRIGUES, 2007, p. 132.
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guadros do direito privado, a ponto de sua disciplina exigir do
codificador de 1916 quase sessenta artigos, a locacao experimentou,
mais do que qualquer outra matéria tratada no Codigo Civil,
modificagBes profundas impostas pelo transcurso do tempo.
Aplica-se o Cadigo Civil atualmente a locagéo das coisas moveis, desde
gue nao fungiveis, e a dos imoveis que, por excecdo prevista no paragrafo unico do
art. 1° da Lei 8.245/91, ndo se submetem ao seu regime. O art. 2.036 dispde sobre a
incidéncia da lei especial: “A locacdo de prédio urbano, que esteja sujeito a lei
especial, por esta continua a ser regida.” A locacao de trabalho passou, quase por
inteiro, a uma parte distinta do direito civil, particularizando-se no direito do trabalho.
Conforme se pode abstrair dos ensinamentos de Carlos Roberto Gongalves®®:

O novo Cadigo Civil, ao tratar da prestacdo de servigo (arts. 593 a
609), declara que somente serd por ele regida a que nao estiver
sujeita as leis trabalhistas ou a lei especial (art. 593). As regras do
Cdédigo Civil tém, pois, carater residual, aplicando-se somente as
relagbes ndo regidas pela Consolidacdo das Leis do Trabalho e pelo
Cddigo do Consumidor, sem distinguir a espécie de atividade
prestada pelo locador ou prestador de servicos, que pode ser
profissional liberal ou trabalhador bracgal.

O Cddigo Civil vigente trata da locacédo de coisas nos arts. 565 a 578, da
prestacdo de servico nos arts. 593 a 609 e da empreitada nos arts. 610 a 626 e a
locacao de prédios urbanos na Lei 8.245/91.

3.2 CONCEITO E ELEMENTOS

Fabio Ulhoa Coelho®® define contrato de locagdo como “contrato em que
uma das partes cede temporariamente o uso e fruicdo de um bem infungivel a outra,
que, em contrapartida obriga-se a pagar uma remuneragao (designado, grosso
modo, aluguel).”

Orlando Gomes®® ¢ mais sucinto, definindo o instituto como “o contrato
pela qual uma das partes se obriga, mediante contraprestacdo em dinheiro,
conceder a outra, temporariamente, uso e gozo de uma coisa nao fungivel.”

Portanto, o contrato de locacdo é bilateral, do qual emergem para as

partes obrigacdes diversas; oneroso, porque se tem proveito econémico (esséncia

%8 GONCALVES, 2004, p. 10.
9 COELHO, 2005, p. 167.
€ GOMES, 2001, p. 272.



27

do contrato); consensual, por haver acordo de vontades; comutativo, porque as
partes podem antever as vantagens e os sacrificios, que geralmente se equivalem,
nao envolve risco; e nao solene, pois a lei ndo impde forma determinada para seu
aperfeicoamento (arts. 46, 47 e 51, | da Lei 8.245/91)5%L.

Arnoldo Wald®? explica que “ndo é contrato real, porque ndo se exige a
entrega da coisa para aperfeicoar o contrato, isso €, mesmo antes da entrega o
contrato ja estéa perfeito.”

O contrato de locacéo tem natureza juridica pessoal e nao real.

Preceitua Silvio Rodrigues®::

O direito defluente do contrato de locacdo é um direito pessoal,
vinculado as partes e somente elas. Assim, em principio, se a coisa
for alienada durante a locacéo, ndo ficara o adquirente obrigado a
respeita-lo, a menos que do contrato, inscrito no Registro Imobiliario,
conste clausula de sua vigéncia, em caso de alienacéo.

Maria Helena Diniz® ainda cita outras caracteristicas do contrato de
locacdo: a) cessdo temporaria do uso e gozo do prédio, sem transferéncia da
propriedade; b) contratualidade; c) execucdo continuada; d) presenca de partes
intervenientes (locador e locatério).

Pode-se concluir pela definicho de contrato de locagcdo, que sé&o
elementos caracterizadores o objeto, a remuneracao e o consentimento.

O objeto da locacao € o uso e 0 gozo de bem infungivel, que consiste em
obter da coisa, direta ou indiretamente, todos os beneficios que ela proporciona. Ao
contrario do que ocorre na compra e venda, ndo é a transferéncia da propriedade, e
sim a posse °,

Outra caracteristica deste tipo de contrato é a remunerac¢do, que nao
precisa ser necessariamente em dinheiro, podendo ser convencionada de outro
modo. Sera fixada pelas partes ou mediante arbitramento, ou por ato
governamental.

A remuneracao, no contrato de locagéo, é proporcional ao tempo. Neste

61 MONTEIRO, 2003, p. 155.

62 WALD, 2004, p. 398.

6 RODRIGUES, 2007, p. 228.

64 DINIZ, Maria Helena. Lei de LocacGes de Imoéveis Urbanos Comentada. 8. ed. Séo
Paulo: Saraiva, 2006, p. 3-4.

% VENOSA, 2006, p. 124.
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diapaséo, Silvio de Salvo Venosa®® ensina: “o aluguel é devido durante o tempo em
gue a coisa estiver a disposicao do locatario, ainda que dela néo se utilize.”

Em regra, a remuneracdo € paga periodicamente, mesmo porque a
locacdo €, mais comumente, contrato de execugdo prolongada ou sucessiva. E
vedada a estipulacdo do aluguel em moeda estrangeira e vinculagdo a variagao
cambial ou salario minimo (art. 17, Lei 8.245/91): “Art. 17. E livre a convencdo do
aluguel, vedada a sua estipulacdo em moeda estrangeira e a sua vinculacdo a
variacdo cambial ou ao salario minimo.”

O contrato de locagdo pode ser pactuado por tempo determinado ou
indeterminado. Nesse sentido, ensina Silvio Rodrigues®’:

Os contratos fixados por tempo determinado cessam de pleno direito
(afora legislacdo excepcional) quando finda o prazo estipulado,
independentemente de notificagdo ou aviso, enquanto, se o prazo for
indeterminado, a locacéo cessara por deliberagdo de qualquer das
partes, notificada a outra, com a antecedéncia prevista na lei.

Em regra, o foro competente para julgar as relacfes locaticias (acédo de
despejo, renovatérias, revisionais e consignatérias de aluguéis), € o foro de situacéo
do imével (art. 58, 1l da Lei 8.245/91):

Art. 58. Ressalvados 0s casos previstos no paragrafo Unico do art.
1°, nas acbes de despejo, consignacdo em pagamento de aluguel e
acessorio da locagdo, revisionais de aluguel e renovatorias de
locagdo, observar -se-a o seguinte:

[...] I - & competente para conhecer e julgar tais acbes o foro do
lugar da situacdo do imével, salvo se outro houver sido eleito no
contrato.

3.3 DIREITOS E DEVERES DOS CONTRATANTES

Os artigos 22 e 23 da Lei de Locagédo de Imodveis Urbanos (n. 8.245/91)
estatuem as obrigacdes, respectivamente, dos locadores e locatarios, “in verbis”

Art. 22 O locador é obrigado a:

| - entregar ao locatario o imdvel alugado em estado de servir ao uso
a que se destina;

Il - garantir, durante o tempo da locagdo, o uso pacifico do imovel
locado;

IIl - manter, durante a locacao, a forma e o destino do imoével;

IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacao;

% VENOSA, 2006, p. 130.
®” RODRIGUES, 2007, p. 222.
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V - fornecer ao locatario, caso este solicite, descricdo minuciosa do
estado do imdvel, quando de sua entrega, com expressa referéncia
aos eventuais defeitos existentes;

VI - fornecer ao locatério recibo discriminado das importancias por
este pagas, vedada a quitacao genérica;

VIl - pagar as taxas de administracdo imobiliaria, se houver, e de
intermediacbes, nestas compreendidas as despesas necessarias a
afericdo da idoneidade do pretendente ou de seu fiador;

VIll - pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro
complementar contra fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o
imoével, salvo disposicao expressa em contrario no contrato;

IX - exibir ao locatério, quando solicitado, os comprovantes relativos
as parcelas que estejam sendo exigidas;

X - pagar as despesas extraordinarias de condominio.

Paragrafo Unico. Por despesas extraordinarias de condominio se
entendem aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de
manutenc¢do do edificio, especialmente:

a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura
integral do imével;

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e iluminacao,
bem como das esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as condicbes de habitabilidade do
edificio;

d) indenizacbes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de
empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locagéo;

e) instalagdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de
telefonia, de intercomunicacéo, de esporte e de lazer;

f) despesas de decoracgéo e paisagismo nas partes de uso comum;

g) constituicdo de fundo de reserva.

Art. 23 O locatério é obrigado a:

| - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacgéo, legal ou
contratualmente exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o
sexto dia Gtil do més seguinte ao vencido, no imével locado, quando
outro local n&o tiver sido indicado no contrato;

Il - servir - se do im6vel para 0 uso convencionado ou presumido,
compativel com a natureza deste e com o fim a que se destina,
devendo trat4-lo com o0 mesmo cuidado como se fosse seu;

[l - restituir o imovel, finda a locacao, no estado em que o recebeu,
salvo as deterioracdes decorrentes do seu uso normal;

IV - levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento
de qualquer dano ou defeito cuja reparacdo a este incumba, bem
como as eventuais turbacdes de terceiros;

V - realizar a imediata reparacdo dos danos verificados no imével, ou
nas suas instalacbes, provocadas por si, seus dependentes,
familiares, visitantes ou prepostos;

VI - ndo modificar a forma interna ou externa do imével sem o
consentimento prévio e por escrito do locador;

VIl - entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranca
de tributos e encargos condominiais, bem como qualquer intimac&o,
multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que dirigida a ele,
locatario;

VIII - pagar as despesas de telefone e de consumo de forcga, luz e
gas, agua e esgoto;
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IX - permitir a vistoria do imével pelo locador ou por seu mandatério,
mediante combinacdo prévia de dia e hora, bem como admitir que
seja 0 mesmo visitado e examinado por terceiros, na hipotese
prevista no art. 27;

X - cumprir integralmente a convencdo de condominio e os
regulamentos internos;

XI - pagar o prémio do seguro de fianca,

Xll - pagar as despesas ordinarias de condominio.

§ 1° Por despesas ordinarias de condominio se entendem as
necessarias a administracédo respectiva, especialmente:

a) salarios, encargos trabalhistas, contribuicdes previdenciarias e
sociais dos empregados do condominio;

b) consumo de &gua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso
comum;

c) limpeza, conservagao e pintura das instalagbes e dependéncias de
uso comum;

d) manutencdo e conservagcdo das instalacbes e equipamentos
hidraulicos, elétricos, mecéanicos e de seguranca, de uso comum;

e) manutencdo e conservagdo das instalagcdes e equipamentos de
uso comum destinados a prética de esportes e lazer ;

f) manutengédo e conservacao de elevadores, porteiro eletronico e
antenas coletivas;

g) pequenos reparos nas dependéncias e instalagfes elétricas e
hidraulicas de uso comum;

h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao
inicio da locacao;

i) reposicdo do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no
custeio ou complementacdo das despesas referidas nas alineas
anteriores, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da
locagéo.

§ 22 O locatario fica obrigado ao pagamento das despesas referidas
no paragrafo anterior, desde que comprovadas a previsao
orcamentaria e o rateio mensal, podendo exigir a qualquer tempo a
comprovacao das mesmas.

§ 32 No edificio constituido por unidades imobilidrias autbnomas, de
propriedade da mesma pessoa, os locatarios ficam obrigados ao
pagamento das despesas referidas no § 12 deste artigo, desde que
comprovadas.

O descumprimento dos deveres do locatério é infracdo legal, apta a
justificar, pelo locador, a propositura da acado de despejo (art. 99, Il, Lei 8.245/91),
sem prejuizo da multa prevista em contrato. Caso seja o descumprimento
perpetuado pelo locador, o locatario pode requerer a rescisao do contrato, multa e
perdas e danos, podendo utilizar-se da excec¢éo de contrato nao cumprido (art. 476
do Cadigo Civil) e, em situagBes excepcionais, suspende-se 0 pagamento dos
aluguéis e desocupar o imovel, devendo, previamente notificar o locador a fim de

configurar a boa fé®8,

6 SCAVONE JUNIOR, Luiz Anténio. Direito Imobiliario: teoria e pratica. 7. ed. S&o Paulo:
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Neste sentido, passarmos a transcrever jurisprudéncia do Tribunal de
Justica do Estado de Sao Paulo:

LOCACAO COMERCIAL - IMOVEL QUE QUANDO DADO EM
LOCACAO SE ENCONTRAVA INTERDITADO PELA
MUNICIPALIDADE - PRETENSAO DOS LOCADORES DE
RECEBIMENTO DE ALUGUEIS VENCIDOS ATE A DATA EM QUE
SE IMITIRAM NA POSSE DO BEM - IMPOSSIBILIDADE -
EXCECAO DE CONTRATO NAO CUMPRIDO - INTELIGENCIA DO
ART 476 DO CC - IMPROCEDENCIA MANTIDA Se o locador
descumpriu sua obrigacdo de entregar o objeto locado em condi¢des
de uso regular, legitimo o direito da locataria de descumprir sua
obrigacdo de pagamento dos aluguéis, sendo hipotese de atuacgdo
do art. 476 do C.Civil. APELACAO DESPROVIDA®,

LOCACAO — ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO
CUMULADA COM COBRANCA — excec¢éo de contrato ndo cumprido
— inadmissibilidade — recurso improvido. Deixando o locador de
cumprir a relagdo que o vincula ao locatario, a este cabe pleitear a
rescisdo do contrato com perdas e danos, sendo-lhe defeso, porém,
suspender o pagamento dos aluguéis mensalmente devidos®.
Locacdo de imoveis — Agdo de despejo por falta de pagamento
cumulada com cobranca — Auséncia de comprovacdo de
comportamento irregular da locadora no que diz a respeito a caréncia
contratual concedida — Oposicao da locataria da excecao de contrato
nao cumprido — Descabimento. Para justificar a oposi¢do da excecéo
de contrato ndo cumprido o descumprimento de uma obrigagédo deve
guardar forga, importancia e eficacia em relagéo ao objeto da avenca
e de tal modo que ela se revele suficiente para inviabilizar a
execucdo do ajuste, circunstancia ndo positivada nestes autos.
Locacdo — IPTU - Pagamento — Obrigacdo do locatério —
Reconhecimento. O ajuste versando sobre o pagamento do imposto
predial pelo locatario constitui obrigacdo acessoria da locacéo e seu
descumprimento permite a cobranca pelo locador,
independentemente deste comprovar a realizacdo do pagamento
perante o 6rgdo competente’?.

Na hipétese do locador desrespeitar o seu dever de entregar o imével em
condicbes de uso (art. 22, I, Lei 8.245/91) enseja rescisdo do contrato com cobranca

de multa contratual ou perdas e danos.

Forense, 2014, p. 1012.

6 SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelagdo Civel n.
992050971394 SP. Relator: Andrade Neto. Sdo Paulo, 09 de dezembro 2009. Diario de
Justica, 05 de janeiro de 2010. Disponivel em: <http://www.tjsp.jus.br>. Acesso em: 03
set. 2014.

70 SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel sem revis&o n.
1086865005SP. Relator: Renato Sartorelli. Sdo Paulo, 05 de maio de 2008. Diario de
Justica, 12 de maio de 2008. Disponivel em: <http://www.tisp.jus.br>. Acesso em: 03 set.
2014.

" SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel sem revis&o n.
1140526005. Relator: Orlando Pistoresi. Sdo Paulo, 06 de maio de 2009. Diario de
Justica, 05 de junho de 2009. Disponivel em: <http://www.tjsp.jus.br>. Acesso em: 03
set. 2014.
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3.4 DAS MODALIDADES DE LOCACAO DE BENS IMOVEIS

Da Lei de Locacdo pode-se extrair as seguintes modalidades de locacgéo
de bens imoveis:

a) locacgao residencial: pode ser com prazo certo igual ou superior a trinta
meses, contratados por escrito ou com prazo indeterminado ou inferior a trinta
meses, destinada a residéncia e celebrada com pessoa fisica (artigos 46 e 47 da Lei
8.245/91).

b) locacdo comercial:

Com direito a renovatéria, porque possui fundo de comércio protegido. O
artigo 51 da Lei 8.245/91 estabelece 0s requisitos indispensaveis para que 0
locatario possa utilizar o direito de ter o seu contrato de locacdo comercial renovado
independentemente da vontade do locador. A renovagdo compulséria (Acao
Renovatéria) do contrato de locacdo comercial funda-se na prevencdo da
interrupcdo das atividades exercidas no imovel pelo locatario, o que podera
desencadear na incidéncia dos lucros cessantes. O prazo para a propositura da
Acdo Renovatéria é decadencial, devendo ser proposta no prazo de 1 ano até 6
meses anteriores ao término do contrato em vigor.

Determina o dispositivo legal mencionado no paragrafo anterior:

Art. 51 Nas locacdes de imoOveis destinados ao comeércio, o locatario
ter4 direito a renovacdo do contrato, por igual prazo, desde que,
cumulativamente:

| - 0 contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado;

Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos;

lll - o locatério esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo,
pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos.

§ 1° O direito assegurado neste artigo podera ser exercido pelos
cessionarios ou sucessores da locacao; no caso de sublocagéo total
do imével, o direito a renovacao somente podera ser exercido pelo
sublocatério.

§ 2° Quando o contrato autorizar que o locatéario utilize o imével para
as atividades de sociedade de que faga parte e que a esta passe a
pertencer o fundo de comércio, o direito a renovacdo podera ser
exercido pelo locatario ou pela sociedade.

§ 32 Dissolvida a sociedade comercial por morte de um dos socios, 0
sécio sobrevivente fica sub-rogado no direito a renovacéo, desde que
continue no mesmo ramo.

§ 42 O direito a renovacdo do contrato estende - se as locacgbes
celebradas por indastrias e sociedades civis com fim lucrativo,
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regu_larmente constituidas, desde que ocorrentes 0S pressupostos
previstos neste artigo

§ 52 Do direito a renovagao decai aquele que n&o propuser a agcao no
interregno de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo,
anteriores a data da finalizacdo do prazo do contrato em vigor.

O contrato de locacdo comercial é celebrado entre o locador e um
empresario, que € a pessoa, natural ou juridica, que, profissionalmente, exercita
prestacdo de servigcos ou atos de intermediacdo com objetivo de lucro’2.

c) locacdo nédo residencial: sdo avaliados os locadores e locatarios da
relacdo juridica com o objeto locado, quando, por exemplo, o imével & para
habitacdo e o locador é uma pessoa juridica, empreséario ou ndo e o inverso, quando
o locador é pessoa fisica e o imével é para o exercicio de atividade empresarial 3.

Estdo inseridas nesta modalidade as locacbes empresarias que nao
preenchem o0s requisitos da acao renovatoria (art. 51, I, I, I, Lei 8.245/91), por
exemplo, quando a empresa esta estabelecida apenas ha 3 anos no imoével sem
contrato escrito.

d) locacdo mista: pode ser considerada mista quando tem finalidade
residencial, e ao mesmo tempo, néo residencial.

e) locacdo de temporada: o imével ndo é utilizado como residéncia pelo
locatario, apenas esporadicamente, por exemplo, lazer, estudos, tratamento de
saude.

f) locagdo com protecdo especial’®: leva em conta a finalidade social do
locatario. Tais locacdes somente desfazem-se por mutuo acordo, infracdo contratual
ou legal (art. 53, Lei 8.245/91).

Art. 53. Nas locacdes de imoéveis utilizados por hospitais, unidades
sanitarias oficiais, asilos, estabelecimentos de salde e de ensino
autorizados e fiscalizados pelo Poder Publico, bem como por
entidades religiosas devidamente registradas, o contrato somente
poderd ser rescindido. (Redacdo dada pela Lei n° 9.256, de
9.1.1996)

| - nas hipoteses do art. 99

Il - se o proprietario, promissario comprador ou promisséario
cessionario, em carater irrevogavel e imitido na posse, com titulo
registrado, que haja quitado o preco da promessa ou que, hdo o
tendo feito, seja autorizado pelo proprietério, pedir o imével para

2ZMARTINS, Fran. Curso de Direito Comercial, Rio Janeiro:Forense, 2000, p.p. 20, 21,
57, 65.

8 SCAVONE JUNIOR, 2014, p. 978.

“WALD, 2004, p. 142.
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demolicédo, edificacao, licenciada ou reforma que venha a resultar em
aumento minimo de cinquenta por cento da area Util.

A lei entende por estabelecimento de saude e ensino como aqueles que
sdo autorizados e fiscalizados pelo Poder Publico. No entanto, a jurisprudéncia
amplia a definicho para estabelecimentos onde ha internacbes de doentes,
excluindo-se consultorios e laboratorios médicos:

Despejo. Laboratério de analises clinicas. Dendncia vazia. O
laboratério de andlises clinicas ndo se constitui para os efeitos da
protecdo legal (lei n.6239/75 e art. 41 da lei n.6649/79), em
estabelecimento de saude. Os referidos diplomas legais protegem
apenas as locacbes de prédios utilizados como hospitais, unidades
sanitérias oficiais e estabelecimentos de saude e ensino. Por
estabelecimento de salde se ha de entender o que dispde de
acompanhamento diario e permanente de paciente enfermo, com
receita e ministracdo de medicamentos e cuidados de enfermagem.
Laboratorio de analises clinicas, embora vinculado a saude, incluido
nao esta no conceito de casa de saude. Locacdo de imével para sua
instalagcdo sujeita estd a dendncia vazia ou retomada imotivada.
Sentenca procedente. Improvimento do apelo do locatario’.

Os locatarios nesta modalidade poderdo renovar compulsoriamente o
contrato com prazo de cinco anos, demonstrando que o estabelecimento comercial
tem fins lucrativos. As entidades filantrépicas ou sem fins lucrativos ndo fazem jus a
renovacdo e por isso gozam das protecdes especiais em caso de retomada e
despejo.

g) a locacdo de lojas em shopping Center € n&o residencial ou
empresarial que se submete a Lei 8.245/91, com algumas peculiaridades: dois
fundos de comércio, sendo, segundo Sylvio Capanema de Souza’®, um do locatario
e outro do complexo econdmico, visando a formacao do “tenant mix” clausulas
especiais, que determinam a metodologia de vendas; sistema duplice de cobranca
de aluguéis, um pré-fixado e o outro o percentual sobre a receita mensal,
considerando para pagamento o maior valor a cada més; cobranca de aluguel em
dobro no més de dezembro; clausula contratual que determina horario de abertura e
fechamento das lojas e também imposicdo de associar-se na Associacdo de

Lojistas; clausula prevendo a época de liquidacbes e também que impede a

S RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Algcada do Rio Grande do Sul. Apelacédo Civel n.
190017566. Relator: Osvaldo Stefanello. Porto Alegre, 23 de marco de 1990. Diério de
Justica, 27 de marco de 1990. Disponivel em: <http://www.tjrs.jus.br>. Acesso em: 03
set. 2014.

6 SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada. 8. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2012, p. 361-362.
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mudanca no “lay out” da loja sem anuéncia do locador. Essas peculiaridades estao
autorizadas no art. 54 da Lei de Locacéao.

Art. 54. Nas relacbes entre lojistas e empreendedores de shopping
center, prevalecerdo as condigbes livremente pactuadas nos
contratos de locagédo respectivos e as disposicdes procedimentais
previstas nesta lei.

1° O empreendedor ndo poderéa cobrar do locatario em shopping
Center:

a) as despesas referidas nas alineas a, b e d do paragrafo Unico do
art. 22; e

b) as despesas com obras ou substituicbes de equipamentos, que
impliguem modificar o projeto ou o0 memorial descritivo da data do
habite - se e obras de paisagismo nas partes de uso comum.

2° As despesas cobradas do locatario devem ser previstas em
orcamento, salvo casos de urgéncia ou forca maior, devidamente
demonstradas, podendo o locatario, a cada sessenta dias, por si ou
entidade de classe exigir a comprovagédo das mesmas.

h) "Built to suit" — construido para servir — , € a mais nova modalidade
de locacao surgida no mercado nos ultimos tempos, para atender a uma demanda
mercadoldgica crescente.

A referida lei regulamentou a locacdo de imoOveis ndo residenciais
urbanos, quando o locador procede a prévia aquisicdo, construcdo ou substancial
reforma, por si mesmo ou via terceiros, do imovel entdo especificado pelo
pretendente a locacdo, a fim de que seja a este locado por prazo determinado,
prevalecendo as condicbes livremente pactuadas no contrato’’ e as disposicées
procedimentais previstas na Lei, conforme se verifica no artigo 54-A, caput, da Lei
8.245/91.:

Art. 54-A Na locacdo ndo residencial de imével urbano na qual o
locador procede a prévia aquisicdo, construcdo ou substancial
reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imével entdo especificado
pelo pretendente a locacdo, a fim de que seja a este locado por
prazo determinado, prevalecerédo as condi¢des livremente pactuadas
no contrato respectivo e as disposi¢cdes procedimentais previstas
nesta Lei. (Incluido pela Lei n°® 12.744, de 2012)

8§ 12 Podera ser convencionada a rendncia ao direito de revisdo do
valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato de
locacgdo. (Incluido pela Lei n® 12.744, de 2012)

§ 22 Em caso de denuncia antecipada do vinculo locaticio pelo
locatario, compromete-se este a cumprir a multa convencionada, que
ndo excedera, porém, a soma dos valores dos aluguéis a receber até
o termo final da locag&o. (Incluido pela Lei n® 12.744, de 2012)

77 Disponivel em <www.conjur.com.br/ 2014-jan-22/arnon-velmovitsky-surge-modalidade-
locacao-built-to-suit>. Acesso em 30 out.2014.
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§ 32 (VETADO). (Incluido pela Lei n°® 12.744, de 2012).

Do ja despendido sobre contrato de locacdo, em geral, pode-se afirmar
gue a locacédo predial urbana € um contrato sinalagmatico pelo qual o locador se
obriga num determinado prazo ou por prazo indeterminado, mediante remuneracao
previamente acordada, paga pelo locatario, a fim do locador fornecer-lhe o uso do
imovel residencial ou comercial.

O imével pode ser rural ou urbano. O primeiro sera o prédio destinado a
fins agricolas ou pecuarios, independemente de sua localizacéo fisica, considerando
apenas a exploracdo extrativa agricola, pecudria ou agroindustrial, de acordo com o
Estatuto da Terra (art. 42, Lei n°4.504/1964). O segundo é reservado a moradia, ao
comeércio, a industria.

Nesse sentido sdo as decisdes dos Tribunais:

LOCACAO - ARTIGO 13 DA LEI DO INQUILINATO (8.245/91) -
ALEGAGCAO DE SUBLOCAGAO SEM A DEVIDA ANUENCIA -
APLICABILIDADE DO DISPOSITIVO INVOCADO - IMOVEL
SITUADO EM AREA RURAL - DESTINACAO DA PARTE LOCADA A
FINS COMERCIAIS - REGRAMENTO LEGAL TRAZIDO PELA
MESMA LEl 8.245/91 - EXISTENCIA DE INFRINGENCIA AO
CONTRATO - LEI 9.472/97 QUE AUTORIZA EXPRESSAMENTE O
USO OU COMPARTILHAMENTO POR UMA CONCESSIONARIA
DE SERVICO PUBLICO DA INFRAESTRUTURA DE OUTRA -
PARAGRAFO UNICO DO ARTIGO 72 DA LEI 9.472/97 E ARTIGO
14, PARAGRAFO 2°, DA RESOLUGAO N° 274 DA ANATEL -
NORMAS QUE DEVEM SER ANALISADAS EM CONJUNTO COM A
LEGISLACAO ESPECIAL ATINENTE AS LOCACOES COMERCIAIS
- IMPOSICAO DE PRAZO A FINALIZACAO DA INDEVIDA
SUBLOCACAO, SOB PENA DE MULTA, OU DE SUA
REGULARIZACAO COM ANUENCIA DO LOCADOR -
INDENIZACAO DEVIDA - RECURSO PROVIDO. 1. {..] N&o ¢ a
situacdo do imével que qualifica o prédio em rastico ou urbano, mas
a finalidade natural que decorre de seu aproveitamento, dando-se a
distincdo mais pelo uso, a qualidade do sujeito, a comodidade e
destinacdo do que pela matéria e forma de qualquer edificacéo (Lex-
JTA n2 145, p. 341)’ (1). 2. Destinando-se parte do imével, ainda que
localizado em area rural, a fins comerciais, é aplicavel a Lei 8.245/91,
gue exige anuéncia expressa do locador quanto a permissdo da
sublocacdo, cessdo ou mesmo empréstimo do imoével locado, sob
pena de ofensa ao seu artigo 13. 3. Ainda que se tratem as apeladas
de concessionéarias de servico publico (telefonia), regendo-se pelas
disposicdes da Lei 9.472/97 e Resolugcdo n? 274 da Anatel, estando
autorizadas a compartilhar da infraestrutura, tal deve ser analisado
em conjunto com as demais normas presentes no sistema juridico,


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12744.htm#art3

37

especialmente a Lei 8.245/91 quando se tratar de locacdo’.
LOCACAO DE IMOVEL RURAL PARA FINS RESIDENCIAIS -
NOTIFICACAO PARA DESOCUPACAO - DESPEJO - Cuida a
hipotese de Acdo de Despejo, objetivando a rescisdo da locacéo
residencial de imével rural. - Clausula oitava que determina ser o
imoével destinado a uso residencial. - Aplicacdo da Lei 8.245/91, por
tratar-se de locacdo residencial, aplicando-se o Cadigo Civil,
subsidiariamente. - Estatuto da Terra que se aplica a imoveis rurais,
mas quando destinados a atividades agropecuarias, 0 que ndo é o
caso. - Notificagdo para desocupacdo nédo atendida. - Decretada a
rescisdo contratual e consequentemente o despejo. - Desocupacéo
do imével que deve ser feita no prazo de 6 (seis) meses, de acordo
com o Cddigo Civil de 1916. - Sentenca parcialmente reformada, tao
somente para conceder o prazo de 6 meses para desocupacdo
voluntaria. Recurso parcialmente provido™.

A locacdo de imovel rural (arrendamento rural) estd disciplinada nos
artigos 92 ao 96 do Estatuto da Terra (Lei n°4.504/64), que foi regulamentado pelo
Decreto n® 59.566, de 14 de Novembro de 1966, em seu artigo 3°. E importante
salientar também que o artigo 13 da Lei n.° 4.947 de 1966, determinou
expressamente que 0s contratos agrarios — arrendamento e parceria, 0s quais sao
disciplinados pelo diploma agrario — sejam regidos pelos principios gerais que
disciplinam os contratos de direito comum, no referente ao acordo de vontades e ao
objeto, mas observando paralelamente os preceitos do direito agrario.

Importante apresentar jurisprudéncia:

Agravo de instrumento. Locacao de imdvel rural. Despejo por falta de
pagamento. Recebimento da apelacdo. 1. Cuidando-se de imovel
rural, ndo se aplicam as normas da Lei n° 8.245/91, previstas para
locacdo de imével urbano. 2. Na auséncia de regra especifica a ser
aplicada a locagéo de imovel rural para o recebimento do recurso de
apelo, aplica-se a regra geral, prevista no artigo 520 do Cddigo de
Processo Civil. 3. Recurso provido®.

A locacdo de imoOvel urbano é regida pela Lei n° 8.245/1991 e

subsidiariamente pelo Codigo Civil (art. 2036). Aquela é norma especial,

8 PARANA. Tribunal de Justica do Estado do Paranéd. Apelacdo Civel n. 0183862-8.
Relator: Costa Barros. Curitiba, 16 de novembro de 2005. Diario da Justica, 13 de
janeiro de 2006. Disponivel em: <http://www.tjpr.jus.br>. Acesso em: 03 set. 2014.

® RIO DE JANEIRO. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Apelagdo Civel n°
55738442006819038/RJ. Relator: Caetano Fonseca Costa. Rio de Janeiro, 04 de
novembro de 2009. Diario de Justica, 13 de novembro de 2009. Disponivel em:
<http://www.tjrj.jus.br>. Acesso em: 03 set. 2014.

8 SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Agravo de Instrumento n.
1671953020118260000 SP. Relator: Vanderci Alvares. Sdo Paulo, 11 de novembro de
2011. Diério de Justica, 17 de novembro de 2011. Disponivel em:
<http://www.tjsp.jus.br>. Acesso em: 03 set. 2014.
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preponderante quanto a matéria de locacdo de imoveis urbanos, exceto quando se
tratar de locacBes de imdéveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos
Municipios, de suas autarquias e fundacdes publicas; vagas autbnomas de garagem
ou de espacos para estacionamento de veiculos, espacos destinados a publicidade;
apart-hotéis, hotéis-residéncia ou equiparados; o arrendamento mercantil, em
qualquer de suas modalidades, conforme previsto no art. 1° da Lei n? 8.245/1991.

Art.1° A locacdo de imdvel urbano regula-se pelo disposto nesta lei:
Paragrafo Unico. Continuam regulados pelo Cdadigo Civil e pelas leis
especiais:

a) as locacgdes:

1. de imoveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos
Municipios, de suas autarquias e fundacdes publicas;

2. de vagas autbnomas de garagem ou de espacos para
estacionamento de veiculos;

3. de espacos destinados a publicidade;

4. em apart-hotéis, hotéis -residéncia ou equiparados, assim
considerados aqueles que prestam servicos regulares a seus
usuarios e como tais sejam autorizados a funcionar;

b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades.

Ressalta-se que nestas hipoteses, os procedimentos da acdo de despejo
(arts. 55 a 66), de consignacao de aluguel (art. 67), revisional de aluguel (arts. 68 a

70) e renovatoria (arts. 71 a 75) continuam regidos pela Lei especial n° 8.245/91.
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3.5 DAS GARANTIAS LOCATICIAS E SEUS PRINCIPAIS EFEITOS

3.5.1 CONCEITO

Etimologicamente, o termo garantia advém do francés “garantie”, que
significa “ato ou efeito de proteger, de assegurar, afiancando-se, por isso mesmo,
gue toda garantia € uma seguranca, uma protecdo, que se estabelece em favor de
alguém.”®!

E sendo assim, a garantia de uma obrigacdo assumida se estende ao
patriménio do devedor obrigado, porguanto que a seguranca de seu cumprimento
podera ser espontanea ou forcada, mediante a via judicial.

Maria Helena Diniz® define garantia locaticia como a protecdo que o
locatério concede ao locador, a fim de ampliar o adimplemento do contrato.

Luiz Anténio Scavone Junior® preceitua a garantia como: “a declaragdo
convencional ou legal que se presta a protecdo e acautelamento de uma obrigacao
pré-constituida, de carater pessoal ou real, e que beneficia o credor no caso de
inadimplemento do devedor.”

Portanto, a garantia locaticia € um acordo inserido no contrato de
locacdo, que aumenta a probabilidade do locador quanto ao recebimento do aluguel
e demais encargos que incidam sobre o imovel. Tem por finalidade diminuir o risco
do contrato.

O Direito Argentino, traz a definicdo de garantias locaticias de maneira
similar ao Direito Brasileiro, segundo os ensinamento de Carmen Gigena®:

As garantias sdo meios utilizados para assegurar o cumprimento das
obrigacdes assumidas neste caso,pelo locatario. A funcao é diminuir
a distancia entre a probabilidade e a certeza de cobranca e o
cumprimento das obrigacées, o credor é colocado em risco
vantajoso, encurtando a situacdo senhorio. H& garantias com
diferentes caracteristicas, elas podem cair sobre iméveis, méveis e
pecuarias (animais) do locatario ou por um terceiro. Ha garantias
reais (hipoteca, penhor) e pessoais (fianca, aval, fianca). (traducdo

81 TUCCI, Rogério Lauria; AZEVEDO, Alvaro Villaga. Tratado da locac¢&o predial urbana.
S&o Paulo: Saraiva, 1988, p. 329-330.

82 DINIZ, 2006, p. 154.

8 SCAVONE JUNIOR, 2014, p. 1059.

8 GIGENA, Carmen. Garantias en los contratos de arrendamiento. Sitio Argentino de
Produccion animal. Cordoba, 2008. Disponivel em:<http://www.produccion-
animal.com.ar/legales/30-garantias.pdf>. Acesso em: 3 set. 2014.
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nossa)

As garantias locaticias podem ser de ordem pessoal ou real. A primeira,
também chamada de fidejussoéria, envolve uma terceira pessoa na relacao juridica
como um devedor acessorio, obrigando-o perante o credor pela divida adquirida
pelo devedor principal. Ocorre através de aval ou fianca. A segunda é aquela que se
baseia num direito ou bem patrimonial através da manifestacdo de vontade do
préprio devedor ou de terceiro de dar os bens em garantia, ocorrendo através do
penhor (arts. 1.431 ao 1.472, Cdédigo Civil), hipoteca (arts. 1.473 ao 1.505, Cédigo
Civil) e anticrese (Cdédigo Civil, arts. 1.506 ao 1.510).

Maria Helena Diniz® preceitua quanto a garantia:

[...] podera efetivar-se mediante a entrega de dinheiro, de um bem
movel ou imével, pertencente, em regra, ao inquilino, para responder
preferencialmente pelo resgate da divida, caso em que se tera
garantia real, ou entdo, mediante promessa de terceiro, estranho a
relacdo juridica, de solver pro debitore, hipotese em que se
configurara a garantia pessoal ou fidejussoria, ou melhor, a fianca,
gue além de garantir a boa vontade do locatario, completara a sua
insuficiéncia patrimonial como patriménio do fiador.

Silvio de Salvo Venosa® preceitua que “as garantias sdo importantes

para o contrato de locacdo. Raros serdo 0s contratos que se apresentam sem
garantias.”

3.5.2 ESPECIES

O art. 37 da Lei de Locacao estabelece quais sao as garantias possiveis
no contrato de locacdo de iméveis urbanos, de maneira cogente?’:

Art. 37. No contrato de locacdo, pode o locador exigir do locatario as
seguintes modalidades de garantias:

| — caucao;

Il —fianca;

IIl — seguro de fiang¢a locaticia;

IV — cesséo fiduciaria de quotas de fundo de investimento.

Paragrafo Gnico — E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma das
modalidades de garantias num mesmo contrato de locagéo.

8 DINIZ, 2006, p. 154.
8 VENOSA, 20086, p. 182.
87 SOUZA, 2012, p. 164.
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Sylvio Capanema de Souza® a BRASILCAP, conclui: “E relevante e

oportuno frisar que as garantias locaticias estdo relacionadas em “numerus clausu”,

nao se admitindo qualquer outra.”

No mesmo sentido, Maria Helena Diniz®° sustenta :

A enumeracao da Lei Inquilinaria é taxativa; o locador, portanto, ndo
podera exigir outra além das arroladas. Se estipular no contrato
locativo alguma cauc¢do mais vantajosa ou onerosa, essa clausula
néo tera validade, por contrariar comando de ordem publica. S6 sera
permitida uma garantia em cada avenca locaticia; logo, ndo podera
haver clausula que ofereca ao locador mais de uma garantia. A lei
proibe a cumulacédo de mais de uma garantia num mesmo contrato
de locagéo, sob pena de nulidade.

E a jurisprudéncia confirma:

DIREITO CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
LOCACAO. EMBARGOSA EXECUCAO. IDENTIDADE FISICA DO
JUIZ. PROCESSO COM A INSTRUCAO CONCLUIDA. REMOCAO
DO MAGISTRADO PARA OUTRA VARA DA MESMA COMARCA.
SUBSTITUTO LEGAL. PROLACAO DA SENTENCA.
POSSIBILIDADE. PRECEDENTES DO STJ. SUMULA 83/STJ.
FIANCA. NULIDADE. NAO OCORRENCIA. DUPLA GARANTIA.
INEXISTENCIA. MORATORIA. AFERIGCAO. IMPOSSIBILIDADE.
EXAME DE MATERIA FATICO-PROBATORIA. SUMULA 7/STJ.
FIANCA. CONTRATO DE ADESAO. SIMULACAO. INDICACAO DO
DISPOSITIVO DE LElI FEDERAL VIOLADO. AUSENCIA.
DEFICIENCIA DE FUNDAMENTACAO. SUMULA 284/STF.
SUCUMBENCIA RECIPROCA. AFERICAO. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA 7/STJ. PRECEDENTE DO STJ. RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO E IMPROVIDO. [...] 2. Dentre as garantias locaticias
previstas “numerus clausus” no art. 37 [...] da Lei 8.245/91, ndo
consta a renudncia, pelo locatario, do direito conferido pela Lei
8.009/90, que, ademais, por se tratar de exigéncia ilegal, é nula de
pleno direito, devendo ser considerada nao escrita. Por conseguinte,
ndo héa falar em nulidade da fianca por suposta imposicao de dupla
garantia. [...] Precedente do STJ. 7. Recurso especial conhecido e
improvido®.

Das espeécies permitidas, a caucdo e a cessao fiduciaria de quotas

constituem garantias reais, enquanto as demais séo fidejussorias®:.

8 SOUZA, Sylvio Capanema de. Parecer Juridico concedido a BRASILCAP. Rio de Janeiro,
27 de janeiro de 2011. ARBIM. Disponivel em:
<http://www.arbim.com.br/entrada/parecerbrasilcap.pdf>. Acesso em: 07 out. 2014.

8 DINIZ, 2006, p. 163.

% BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Embargos de Declaragdo no Agravo? n. 1052974.
Relator: Ministro Napoledo Nunes Maia Filho. Brasilia, 5 de novembro de 2010. Diério de
Justica, 10 de novembro de 2010. Disponivel em: <http://www.stj.jus.br>. Acesso em: 03

set. 2014.

91 SOUZA, 2012, p. 163.
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A caucdo, segundo Arnaldo Rizzardo%, é o ato pelo qual se garante o
cumprimento ou indenizacdo decorrente de uma obrigacdo, através de um bem
movel ou imoével, ou de um direito, como seu crédito com o credor da obrigacdo
originaria. Sendo trés tipos de caucéo: a convencional, a judicial (processual®®) e a
legal. A primeira as partes convencionam a maneira como ficard garantida a
obrigacdo, a segunda é por determinacéo judicial, podendo ser deferida “ex officio”
ou a pedido do interessado, a terceira é determinada por lei para situacdes especiais
ou de urgéncia.

A caucéo legal (processual) decorre do poder geral de cautela (art.799 do
Cddigo de Processo Civil), como contracautela nas liminares em acdo cautelar
(art.804 do Codigo de Processo Civil) e como substituicdo de liminar deferida em
acéo cautelar (art. 805 do Cddigo de Processo Civil)%4.

As caucdes legais, por exemplo, sdo previstas nos artigos 1.280 e 1.400
do Cddigo Civil; 690, 940, 1051,1166 do Cdodigo de Processo Civil; art. 6° do Decerto
n® 21.981/ 32); 59 § 1° e 64 da Lei 8.245/1991. Preveem os ultimos dois dispositivos
legais mencionados:

Art. 59. Com as modificagBes constantes deste capitulo, as acdes de
despejo terdo o rito ordinario.

§ 1° Conceder-se-a liminar para desocupacdo em quinze dias,
independentemente da audiéncia da parte contraria e desde que
prestada a caucdo no valor equivalente a trés meses de aluguel, nas
acles que tiverem por fundamento exclusivo: [...].

Art. 64 Salvo nas hipoteses das acdes fundadas no art. 9°, a
execucgdo provisoria do despejo dependera de caugdo néo inferior a
6 (seis) meses nem superior a 12 (doze) meses do aluguel,
atualizado até a data da prestacdo da caucdo. (Redacdo dada pela
Lein®12.112, de 2009)

A Lei de Locacéo autoriza cau¢do com bens moveis e iméveis:

Art. 38 A caucao podera ser em bens mdveis ou imoveis.

§ 1° A caucgdo em bens mdveis devera ser registrada em cartério de
titulos e documentos; a em bens imodveis devera ser averbada a
margem da respectiva matricula.

§ 2° A caucao em dinheiro, que ndo podera exceder o equivalente a
trés meses de aluguel, serd depositada em caderneta de poupanca,
autorizada, pelo Poder Publico e por ele regulamentada, revertendo
em beneficio do locatario todas as vantagens dela decorrentes por
ocasido do levantamento da soma respectiva.

92 RIZZARDO, 2013, p. 541.
9 SCAVONE JUNIOR, 2014, p. 1062.
% SCAVONE JUNIOR, 2014, p. 1062.
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§ 32 A caucgdo em titulos e acdes devera ser substituida, no prazo de
trinta dias, em caso de concordata, faléncia ou liquidacdo das
sociedades emissoras.

A caucdo deve consubstanciar-se em um dos direitos reais de garantia
existentes no Direito Positivo brasileiro - hipoteca e anticrese quando o bem for
imovel; penhor, quando o bem for movel (arts. 1.419 a 1.510 do Cadigo Civil).

Placido e Silva® define caucdo como: “[...] termo genérico, complementar
a uma relacao juridica principal [...]. No sentido lato engloba a hipoteca, o penhor e a
anticrese, que sao os direitos reais de garantia disciplinados pelo Codigo Civil.”

Segundo Sylvio Capanema®®, a Lei de Locacgédo possibilitou que a caucgédo
seja representada por outros bens que ndo o dinheiro (moéveis ou imoveis) visando
facilitar a consecucédo do contrato, no entanto ndo foi bem aceita pelo mercado de
locacdo. Pondera também, considerando o enquadramento da fianca locaticia nas
excecgOes da protecdo conferida ao bem de familia, o imével caucionado (hipotese
de averbacédo simples de caucdo e ndo hipoteca) esta inserido na exce¢ao do art. 3°
da Lei 8.009/90, ficando o contrato locaticio sem garantia na hipétese de ser Unico
bem imovel da entidade familiar.

No entanto, a jurisprudéncia esta afastando a alegacdo de bem de familia
nas hip6teses de caucao de imovel.

LOCACAO IMOVEL — Embargos & execucdo — Rejeicdo — sentenca
mantida. Quem da imével em caucdo para garantia do contrato de
locacdo, abre méo de arguir a sua impenhorabilidade como bem de
familia®’.

LOCACAO COMERCIAL - EXECUGCAO - LEGITIMIDADE PASSIVA
DA CAUCIONANTE - RECONHECIMENTO - LIMITACAO DO
PATRIMONIO AO IMOVEL DADO EM GARANTIA Por se tratar de
garantia real e nao fidejussoria, o imével dado em caucgdo € o unico
bem da garantidora passivel de constricao para satisfacdo do crédito
do locador. Nenhum outro bem integrante do seu patrimoénio podera
responder pelo débito, mesmo em caso de insuficiéncia do valor do
imével dado em garantia. PENHORA SOBRE BEM DE FAMILIA DA
CAUCIONANTE - POSSIBILIDADE. Quem espontaneamente
oferece bem de familia para garantia de débito, abdica da protecao
legal conferida pela clausula de impenhorabilidade. Ademais, a
caucédo real prestada nada mais é sendo uma hipoteca, o que faz
incidir a espécie o artigo 3°, V, da Lei n° 8.009/90, que diz ser

% SILVA, De Placido e. Vocabuléario Juridico. 20. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2002.

% SOUZA, 2012, p. 163.

9 SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel n. 9087395-
62.2009.8.26.0000. Relator: Mendes Gomes. Sao Paulo, 14 de marco de 2011. Diario da
Justica, 18 de margo de 2011. Disponivel em: <http://www.tjsp.jus.br>. Acesso em: 03
set. 2014.
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inoponivel a impenhorabilidade do bem de familia nos processos
para execucdo de hipoteca sobre o imdvel oferecido como garantia
real pelo casal ou pela entidade familiar. Litigancia de ma-fé -
oferecimento de embargos a execucgdo - auséncia de violacdo ao
principio da boa-fé e lealdade processual - condenacdo afastada.
Apelacgdo parcialmente provida®.

Ao se oferecer bens imdveis do locatario ou de terceiros como garantia é
necesséria a averbacdo na matricula (art. 38, 8 1° da Lei 8.245/91). A garantia dada
em bem imovel (caucdo) ndo obsta a venda deste porque € dotada de sequela, e,
também, por ndo estar sujeito as regras de impenhorabilidade por ser Unico bem
imovel residencial (art. 3° da Lei 8.009/90).

Na linha de raciocinio de que o bem imével pode ser vendido, afirma
Francisco Carlos de Barros®:

[...] da averbagdo da caugdo de imovel devera resultar alguma
seguranca para o locador. Eventual alienacdo do bem néo significara
qgue terd desaparecido a garantia. O adquirente, que ndo podera
alegar ignorancia da caucgéo, devera responder — até o limite do valor
do imovel caucionado — pelas obrigagbes do locatario garantidas
pela caucéo.

Outra observacao importante € que sendo o locatario casado no regime
de comunhé&o total ou parcial de bens, ha necessidade da anuéncia do conjuge, sob
pena de anulabilidade (arts. 1.647 a 1649 do Cadigo Civil).

A caucdo de bens imoéveis, ao contrario na de modveis (“mutatis
mutandis”), permanecerd na posse direta do proprietario, podendo o locador exigir
nova garantia ou seu reforco no caso de perecimento ou perda.

O penhor, que é a caucdo movel, sera extinto no caso de perecimento da
coisa (art.1.436, Il do Caodigo Civil). Se a destruicdo for parcial, persiste o penhor
sobre o remanescente, em vista da indivisibilidade da garantia real. Se o bem
empenhado estiver no seguro ou for indenizado por terceiro causador da perda, nédo
se opera a extincdo, mas a sub-rogacéo no valor da indenizacao (art. 1425, § 1° do
Cadigo Civil).

A caucdo em titulos e acdes corresponde ao penhor de direitos!®. O

% SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel n. 9084923-
64.2004.8.26.0000. Relator: Andrade Neto. S&o Paulo, 10 de fevereiro de 2010. Diério
da Justica, 19 de fevereiro de 2010. Disponivel em: <http://www.tjsp.jus.br>. Acesso em:
03 set. 2014.

% BARROS. Francisco Rocha de. Comentarios a Lei do Inquilinato. 2. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 1997, p. 182.

100 SOUZA, 2012, p. 169.
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locador tem créditos decorrentes do contrato de locag&o no caso de inadimplemento
das obriga¢cBes caucionados pelos emitentes dos titulos, que sdo devedores das
obrigacBes pecuniarias representadas nos titulos ou acdes, das quais o locatario
tem crédito%?,

Em caso de inadimplemento das obrigagfes locaticias o locador devera
notificar os emitentes dos titulos ou a¢bes a fim de que estes ndo paguem ao seu
credor, ou seja, o locatario. Havendo concordata, faléncia ou liquidacdo das
emissoras dos titulos ou a¢des a caucao devera ser substituida no prazo de 30 dias,
podendo o locatario optar por outra modalidade de garantia.

A definicdo de fianca esta prevista no art. 818 do Codigo Civil. E a
garantia que visa dar ao credor uma seguranca de pagamento,

A fianca serd sempre por escrito, ndo permite interprecdo extensiva,
abrange sempre todos as dividas acessorias da principal, inclusive as despesas
judiciais desde a citacdo do fiador. Segundo, Arnaldo Rizzardo!%?, a fianca vai até o
limite da obrigacédo afiancada, nos termos do art. 822 do Cdédigo Civil: “Nao sendo
limitada, a fianca compreendera todos os acessorios da divida principal, inclusive as
despesas judiciais, desde a cita¢ao do fiador.”

Carlos Roberto Gongalves define fiangal®3:

A fianca é, portanto, o contrato pelo qual, uma pessoa se obriga a
pagar ao credor o que a este deve um terceiro. Alguém estranho a
relag@o obrigacional originaria, denominado fiador, obriga-se perante
o credor, garantindo com o seu patrimbénio a satisfacdo do crédito
deste, caso ndo o solva o devedor.

Portanto, pode-se que a fianca € uma garantia pessoal, ndo vincula bem
anico, mas sim todo o patriménio do fiador, sendo que este, ao ser demandado para
0 pagamento de uma divida do afiancado, responderd com todo o patriménio
pessoal, é, portanto, um contrato acessorio.

No mesmo sentido preleciona Maria Helena Diniz%*;

A fianca ou caucao fidejussoria vem a ser a promessa, feita por uma
ou mais pessoas, de garantir ou satisfazer a obrigagdo de um
devedor, se este ndo a cumprir, assegurando ao credor o seu efetivo
cumprimento (CC, art. 818). Portanto, havera contrato de fianca,
sempre que alguém assumir perante o credor, a obrigacdo de pagar

01 SOUZA, 2012, p. 174.

102 RIZZARDO, 2013, p. 542.

103 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro, v. 3: Contratos e Atos
Unilaterais. 2. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2006, p. 526.

104 DINIZ, 2008, p. 539.
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a divida, se o devedor nao fizer.

Logo, € um contrato acessorio, visto que ndo poderd existir sem um
contrato principal, cujo adimplemento objetiva assegurar. Como 0 acessorio segue 0
principal, a fianca seguira o destino do principal; se este for nulo, nula ela sera (CC,
art. 824). Porém a reciproca ndo é verdadeira, isto €, a nulidade da fianga néo
atingird o contrato principal (RT, 480;110)%5,

O fiador tem o direito do beneficio da ordem. O art. 827, paragrafo unico
do Cadigo Civil, dispbe:

Art. 827 - O fiador demandado pelo pagamento da divida tem direito
a exigir, até a contestagéo da lide, que sejam primeiro executados 0s
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.

Maria Helena Diniz'% conceitua o beneficio da ordem como: “o direito
assegurado ao fiador de exigir do credor que acione, em primeiro lugar, o devedor
principal, isto €, que os bens do devedor principal sejam antes dos seus.”

Entretanto, nos contratos de locacdo é muito comum que haja a renuncia
expressa ou tacita do beneficio de ordem, por ser um contrato celebrado entre o
fiador e o credor, incluindo normalmente clausula de responsabilidade solidaria,
tornando-se nesta hipétese de responsabilidade um verdadeiro contrato de adeséo.
A renudncia ao beneficio da ordem esta prevista no art. 828 do Caédigo Civil:

Art. 828. Nao aproveita este beneficio ao fiador:

I- se ele o renunciou expressamente;

II- se se obrigou como principal pagador, ou devedor solidario;
Ill- se o devedor for insolvente, ou falido.

A fianca € um contrato gratuito nos contratos locaticios, extingue-se apos
0 prazo contratual, exceto, segundo entendimento pacifico no Superior Tribunal de
Justica, quando houver previsao contratual expressa que a obrigacdo dos fiadores
perdurara até a efetiva entrega das chaves. Logo, havendo prorrogagédo do contrato
locaticio por prazo indeterminado, a garantia se prorrogarda, podendo os fiadores

denunciar o contrato de locagdo com efeitos “ex nunc™07.

105 DINIZ, 2008, p. 577.
106 DINIZ, 2008, p. 545.
107 SOUZA, 2012, p. 173.
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Se o contrato de locacao contiver clausula que obrigue o fiador até a
entrega das chaves mesmo na hip6tese de prorrogacao do contrato,
revela que este tinha plena ciéncia de que o vinculo poderia avancar
a prazo indeterminado, devendo o fiador responder pelos débitos
gerados pelo afiancado.1%®
A Superintendéncia de Seguros Privados editou Circular n°® 1, de 14 de
janeiro de 1992 (anexo B), que aprovou as condi¢des para o seguro fianga,
designando quem podem ser as partes; seguradora, segurado-beneficiario; locador,
garantido; locatario e estipulante: no caso de apdlice coletiva em favor do segurado.
No contrato de seguro fianca, a seguradora garante ao segurado (locador)
o valor total da divida, incluindo-se os aluguéis e encargos legais vencidos, pelo
prazo de 1 ano (art. 41, Lei 8.245/91). A matéria foi regulamentada pela Circular
SUSEP n? 347 de 27/07/2007, expedida pela Superintendéncia de Seguros Privados
(SUSESP).
A respeito, Rogério Tucci e Alvaro Villaga Azevedol%?:

A apdlice, com prazo de um ano, passivel de renovagdo, devera
conter: nome do locador (segurado), seguido da descricdo da
obrigacdo garantida; nome do locatério (garantido), especificando-se
claramente as obrigagfes asseguradas pela apdlice; importancia
segurada, que representara o limite maximo do prejuizo indenizavel,
expressa em moeda nacional; inicio e termino da vigéncia do seguro;
prémios, taxas e emolumentos; relacdo dos documentos que, anexos
a apolice, dela ficam fazendo parte integrante e complementar;
clausula e condicbes das respectivas apélices que nao contrariem
disposicbes legais e quaisquer outras estipulacdes que no contrato
se firmarem; e assinatura dos representantes legais da seguradora.

Portanto, tem como objeto do seguro, garantir o segurado (locador) dos
prejuizos que venha a sofrer, em decorréncia do inadimplemento do contrato de
locacdo, em consequéncia do ndo pagamento dos alugueis e ou encargos. A
cobertura basica é de trinta vezes o valor do aluguel e encargo, podendo, acrescer
trés vezes o valor do aluguel para a hipétese de multa e seis vezes para danos no
imovel. O seguro fianca garante as custas judiciais e 0os honorarios advocaticios.

Séo excluidos da cobertura: aluguéis/encargos impugnados pelo locatario
ou que nao constarem do contrato de locacédo; as locacdes feitas a sindicatos de

classe, associagbes culturais, beneficentes, religiosas, desportivas, recreativas e

18 BRASIL. TERCEIRA SECAO do Superior Tribunal de Justica. Embargos de Divergéncia
no RESP 566.633-CE (registro 2004/0102172-5).Brasilia, 22 de novembro de 2006.
Diario de Justica, 12 de marco de 2008.

19 TUCCI; AZEVEDO, 1988, p. 354-355.
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habitacdes coletivas; locacdes de bens publicos; de vagas autbnomas para
estacionamento de veiculos; de espacos destinados a publicidade; de apart-hotéis
ou hotéis-residéncia; de arrendamento mercantil (“leansing”); danos decorrentes do
uso normal; taxas e despesas de intermediacdo; locacdo a sécio ou acionista do
locador ou parente afim, consanguineo ou civil; locacdo a empregado, incluindo-se
nesta a sublocacao, a cessao ou o empréstimo do imovel.

A supramencionada Circular da Superintendéncia de Seguros Privados
distingue expectativa do sinistro propriamente. A expectativa nasce com o primeiro
inadimplemento do locatario e vai até a decretacdo do despejo, e o sinistro fica
caracterizado com a decretacdo do despejo, abandono do imdOvel ou entrega
amigavel das chaves.

O Superior Tribunal de Justica entende que os créditos locaticios a
serem indenizados pela seguradora face ao inadimplemento do locatario configuram
titulo executivo (art. 585, 1V, CPC), se o contrato estiver acompanhado da apdlice de

fianca locaticia:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. LOCACAO. SEGURO DE FIANCA
LOCATICIA. ART. 37, lll, DA LEl 8.245/91. EXECU(;AO DE
DEBITOS LOCATIVOS. POSSIBILIDADE. CARACTERIZACAO.
ESPECIE DO GENERO CAUCAO. ART. 585, lll, DO CODIGO
PROCESSUAL. CONCOMITANCIA. INCIDENCIA ART 585, IV, DO
CPC.DECORRENCIA.NATUREZA ACESSORIA AO CONTRATO
LOCATICIO. APLICACAO. EXEGESE SISTEMATICA
TELEOLOGICA. RECURSO ESPECIAL. DESPROVIDO. | -
Consoante a regra inscrita no art. 585, lll, do Cddigo de Processo
Civil, o contrato de seguro de fianca locaticia, previsto no art. 37, I,
da Lei 8.245/91, € instituto juridico albergado no género caucéo,
legitimando, portanto, a utilizagdo de acgdo executiva, contra a
empresa seguradora, para o adimplemento dos créditos locativos. Il -
E cabivel a execugdo de créditos de aluguel - com fundamento no
inciso 1V, art. 585, do CPC -, mediante a apresentacdo de apolice de
seguro de fianca locaticia e do contrato de locacdo a que se vincula,
por tratar-se tal seguro de uma das trés modalidades de garantia
prevista no art. 37, lll, da lei inquilinaria, sendo figura juridica que
existe, tdo somente, em razdo do pacto locativo, sendo a este,
visceralmente, integrado de modo acessorio. Il - A aplicacdo da
exegese sistematica-teleolégica recomenda a adocéo da regra geral
inscrita no art. 585, 1V, do CPC, que autoriza a cobranca executiva
dos créditos decorrentes de aluguéis, desimportando, na espécie, se
os valores exigidos estejam representados em instrumento juridico
acessOrio ao contrato de locacdo. IV - Recurso especial
desprovidot®°.

110 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 264558/SP. Relator: Min.
Gilson Dipp. Brasilia, data do julgamento. Diario Oficial, 2 de abril de 2001. Disponivel
em: <http://www.stj.jus.br>. Acesso em: 03 set. 2014.
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APELACAO CIVEL. PROCESSO CIVIL. ACAO DE COBRANCA DE
CREDITOS LOCATICIOS. ALUGUERES E ENCARGOS
INADIMPLIDOS. CONTRATO DE LOCACAO. TITULO EXECUTIVO
EXTRAJUDICIAL. DETERMINACAO DE EMENDA. CONVERSAO
EM ACAO DE EXECUCAO. NAO ATENDIMENTO.
INDEFERIMENTO DA INICIAL. POSSIBILIDADE DE ELEICAO DA
VIA COGNITIVA AINDA QUE PRESENTE TITULO EXECUTIVO
EXTRAJUDICIAL. PRESENCA DE INTERESSE DE AGIR.
SENTENCA CASSADA. 1. O INTERESSE DE AGIR BASEIA-SE NA
NECESSIDADE E NA UTILIDADE DO PROVIMENTO
JURISDICIONAL PARA SER DIRIMIDO DETERMINADO CONFLITO
DE INTERESSES, BEM COMO NA ADEQUACAO DA VIA ELEITA.
2. O LOCADOR, MESMO MUNIDO DE CONTRATO LOCATICIO
COM FORCA EXECUTIVA, NAO ESTA IMPEDIDO DE COBRAR AS
DIVIDAS NELE REPRESENTADAS POR MEIO DE ACAO DE
COBRANCA, TENDO EM CONTA QUE A JURISPRUDENCIA TEM
ADMITIDO A PROPOSITURA DE ACAO DE CONHECIMENTO
PARA PERSEGUIR CREDITOS MATERIALIZADOS EM TITULOS
EXECUTIVOS, NAO OBSTANTE TAMBEM O PUDESSE FAZER
PELA VIA DO PROCESSO DE EXECUCAO. PRECEDENTES DO E.
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. 3. E LICITO AO LOCADOR
FAZER A OPCAO PELO RITO DA ACAO DE COBRANCA
QUANDO, ALEM DOS ALUGUERES ATRASADOS, PLEITEA
VERBAS ACESSORIAS DA LOCACAO, TAIS COMO IPTU E AS
TARIFAS DE AGUA, ENERGIA ELETRICA E CONDOMINIO (APC
2013.01.1.067905-6, RELATOR: GILBERTO PEREIRA DE
OLIVEIRA, 12 TURMA CIVEL, ACORDAO N.694673 DATA DE
JULGAMENTO: 17/07/2013, PUBLICADO NO DJE: 22/07/2013.
PAG.: 87) 4. PRESENTE A ADEQUACAO DA ELEICAO DA VIA DA
ACAO DE COBRANCA (INTERESSE DE AGIR SOB TAL
ACEPCAO), REVELA-SE EQUIVOCADO O INDEFERIMENTO DA
INICIAL, DEVENDO O FEITO PROSSEGUIR REGULARMENTE. 5.
APELACAO CONHECIDA E PROVIDA. SENTENCA CASSADA,

A cesséo fiduciaria de quotas de fundo de investimento foi introduzida
pela Lei 11.196/2005 e consiste na transferéncia ao locador de quotas de fundo de
investimento durante o prazo do contrato, ndo fazendo jus o locador aos
rendimentos do fundo por ser apenas uma cessao de quotas (art. 37, IV da Lei
8245/91). Essa modalidade de garantia devera seguir as normas previstas nas
Instrugcbes da Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM n° 432/04 de 01/06/2006
(anexo A).

1 DISTRITO FEDERAL. Tribunal de Justica do Distrito Federal. 12 Turma. Apelacao n.
0002184-82.2013.8.07.0007 Relatora Simone Lucindo. Brasilia,21 de agosto de 2013.
Diario Oficial, 28 de gosto de 2013. Disponivel: <www.tjdf.jus.br>. Acesso: 03 set. 2014.
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4 OS EFEITOS DA EXIGENCIA DA DUPLICIDADE DE GARANTIA

4.1 ASPECTOS PENAIS

A Lei de Locacgéo trata das penalidades criminais na Secao VIII, art. 43:

Art. 43. Constitui contravencdo penal, punivel com a prisdo simples
de cinco dias a seis meses ou multa de trés a doze meses do valor
do ultimo aluguel atualizado, revertida em favor do locatario:

[...] I - exigir, por motivo de locagdo ou sublocacdo, mais de uma
modalidade de garantia num mesmo contrato de locacao.

Segundo Sylvio Capanema de Souza!!'?, para ser caracterizada a
contravencdo penal dever-se-a exigir mais de uma modalidade de garantia. A
cumulacdo de mais de uma garantia, esta prevista no art. 37, paragrafo Unico da Lei
de Locacéo (n. 8.245/91). Nao pode o locador exigir, por exemplo, caucao e fiadores
ao mesmo tempo.

Para Maria Helena Diniz13;

Neste artigo delineia-se a responsabilidade criminal do locador ou
sublocador que violar norma ou obrigacéo, causando dano nao s6 ao
locatario ou ao subinquilino, como também a sociedade, e que por
isso sera submetida as consequéncias decorrente de seu ato lesivo.

Nesse sentido a jurisprudéncia:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. DESPEJO POR FALTA
DE PAGAMENTO. IMPUGNACAO A EXECUCAO. A exigéncia de
dupla garantia locaticia que constitui contravencdo penal, prevista
nos artigos 37 e 43, da Lei 8.245/91, refere-se as modalidades de
garantia exigidas quando da elaboracdo do contrato de locagéo e,
este assunto ndo foi ventilado em momento algum na acgédo de
despejo, ndo cabendo discuti-lo na fase de execucdo. Deciséo
mantida. Recurso improvido*4.

LOCACAO DE IMOVEIS - Acdo de devolugdo por pagamento
indevido - Locacdo comercial - Cobranca de luvas quando da
transferéncia do estabelecimento comercial - Impossibilidade -
Exegese do art. 45 da Lei de Locaces, que veda a imposicdo de
obrigacdo pecuniaria na renovagéo do pacto locaticio - Enunciado n°
9 do Centro de Estudos e Debates do Extinto 2° Tribunal de Alcada
Civel - Repeticao do indébito - Necessidade - Como o pagamento da
guantia exigida pela locatéria constituia condi¢cdo ‘sine qua non’ para

112 SOUZA, 2012, p. 185.

113 DINIZ, 2006, p. 188.

114 SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Agravo de Instrumento n°
990.10.190867-0/SP. Relator: Felipe Ferreira. Sdo Paulo, 09 de junho de 2010. Diario de
Justica, 21 de junho de 2010. Disponivel em: <http://www.tjsp.jus.br>. Acesso em: 03
set. 2014.
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a efetivacdo da transferéncia do fundo de comércio, € certo que a
guitacdo ndo consistiu mera liberalidade dos locatarios, motivo pelo
gual é devida a restituicAo dos valores indevidamente pagos.
Contravencéo penal prevista no art. 43, 1l da Lei 8.245/91 - Cobranca
da multa pelos locatarios - Inviabilidade, posto que a apuragédo dos
delitos previstos na Lei de LocacOes € atividade privativa do érgéo
judicante criminal - Recurso parcialmente provido para fins de se
julgar a acdo procedente em parte, condenado a apelada a
devolucdo da quantia paga pelos locatarios-apelantes a titulo de
luvast®®.

DECLARATORIA - Inexigibilidade de débito e de titulo - Cheque
caucdo - Complemento de garantia em contrato de locacao -
Oferecimento de fianga bancaria - Existéncia de duas modalidades
de garantia - Inadmissibilidade - Inteligéncia do artigo 37, paragrafo
Gnico da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991 - Ato que
caracteriza contravencdo penal (artigo 43, inciso Il, de referida Lei) -
Devolugdo do cheque por insuficiéncia de fundos - Dano moral
caracterizado - Cautelar de sustacdo de protesto acolhida - Acdes
procedentes - Decisdo mantidal®,

Ainda sobre o tema, Sylvio Capanema de Souzal!!’ afirma que se o
locatario concordar em disponibilizar duas garantias para garantir a locacdo
desaparecerd a contravencdo penal, ou melhor, ndo sera tipificada como
contravencéo permanecendo apenas o ilicito civil, passivel de sancéo.

Para Silvio de Salvo Venosa''® houve inovacéo legislativa ao destinar a
multa pecuniéaria a favor do locatario, ja que toda multa penal é revertida ao fundo
penitenciario.

A sancd@o econOmica sera, conforme os critérios do magistrado, de 03
(trés) a 12 (doze) vezes o valor do aluguel revertido em favor do locatéario. A fixagéo
do “quantum” indenizatério dependera do caso concreto, levando-se em
consideracéo o poder econdmico das partes bem como a existéncia, ou ndo, de ma-
fé por parte do locador.

Esta sancdo econdémica decorre de norma de ordem publica, podendo ser
arguida pelo préprio locatario ou pelos fiadores que porventura figurem no contrato

de locagéo.

115 SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo com revisdo n°
837.897-0/2/SP. Relator: Carlos Nunes. Sdo Paulo, 04 de novembro 2008. Diario de
Justica, 18 de novembro de 2008. Disponivel em: <http://www.tjsp.jus.br>. Acesso em:
03 set. 2014.

116 SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo n° 7.173.092-0SP.
Relator: Sebastido Alves de Junqueira. S&o Paulo, 1 de abril 2008. Diario de Justica, 13
de abril de 2008. Disponivel em: <http://www.tjsp.jus.br>. Acesso em: 03 set. 2014.

17 SOUZA, 2012, p. 185.

118 VENOSA, 2006, p. 184.
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Havendo inadimpléncia de obrigacdes pecunidrias do locatario este
crédito decorrente da dupla garantia deve ser compensado, nos termos do artigo
368 do Cadigo Civil, que assim preconiza: "Se duas pessoas forem ao mesmo
tempo credor e devedor uma da outra, as duas obrigacdes extinguem-se, até onde
se compensarem.”

Ao discorrer sobre as contravencgdes penais, a Lei de Locacdo nao faz
distingdo entre as modalidades. Nessa esteira Silvio de Salvo Venosa!!®: “Os fatos
delituosos previstos na lei aplicam-se a qualquer das modalidades de locacéo:
residenciais, nao residenciais e para temporada” .

Caso o locador seja condenado no processo penal, no civel ndo podera
discutir mais as questdes atinentes ao fato e a culpa, necessitando apenas a apurar
o “quantum”indenizatoério, com fundamento no art. 935 do Codigo Civil:

Art. 935. A responsabilidade civil é independente da criminal, ndo se
podendo questionar mais sobre a existéncia do fato, ou sobre quem
seja 0 seu autor, quando estas questdes se acharem decididas no
juizo criminal.

Observa-se que, atualmente, € permitido arbitramento da multa no
julgamento nos Juizados Especiais Criminais, uma vez que tém competéncia para
julgar as infracdes de menor potencial ofensivo. Aplicando-se na hipotese de

infracdo contratual de locacdo, exegeses dos arts. 60 e 61 da Lei 9.099/95.

4.2 ASPECTOS CIVES

Do paragrafo unico do artigo 37 da Lei de Locacgao, pode-se desprender
gue o locador tem a possibilidade de exigir apenas uma modalidade de garantia.

Art. 37. No contrato de locagéo, pode o locador exigir do locatario as
seguintes modalidades de garantia:

[...] Paragrafo unico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma
das modalidades de garantia num mesmo contrato de locagéo.

A vedagcdo nao impede que haja dois ou mais fiadores, pois nesta
hipotese ha diminuicdo de responsabilidades!?.
Constata-se claramente que o dispositivo transcrito veda a estipulacédo de

dupla garantia, com o objetivo de ndo onerar em demasia o locatério. Na licdo de

119 \VENOSA, 2006, p. 185.
120 SOUZA, 2012, p. 164.
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Maria Helena Diniz?1:

SO serd permitida uma garantia em cada avenca locaticia; logo, nao
podera haver clausula que ofere¢a ao locador mais de uma garantia.
A lei proibe a cumulacdo de mais de uma garantia num mesmo
contrato de locagéo, sob pena de nulidade (RT, 601:161).

Fernando Calderén Olaya'??,faz referéncia a proibicdo de dupla garantia
na legislagdo colombiana ao comentar a Lei n2 820/2003:

Artigo 16 Proibicao de depdsitos reais e titulos. Nas locacdes para
habitacdo urbana nao pode exigir depdésitos em dinheiro ou outras
garantias reais, para garantir o cumprimento das obrigagfes ao
abrigo destes contratos, aceito pelo locatario.

Essas garantias podem ser estabelecidas direta ou indiretamente
através de um intermediario ou em acordos diferentes daquele em
gue foi registrado o contrato de arrendamento, ou substituidos por
outros com nomes diferentes dos apresentados no paragrafo
anterior.

Assim, podemos concluir que é conduta ilicita e abusiva do senhorio
do imével destinado a habitacdo urbana solicitar o estabelecimento
de garantias distintas e diferentes da mesma locac¢éo, seja qual for a
denominacdo que eles desejem fazer, com a ressalva que ainda
existem proibitivos quanto a escolha juridica, sujeita as multas nos
termos do artigo 34 da Lei 820 de 2003, enquanto o arrendatario
pode nos termos da Clausula 33 do mesmo, com o0 subsecretario de
Habitagdo de Controle Municipio onde o imovel locado € encontrado,
0 processo de retorno e/ou cancelamento de ilegalmente constituido
garantias. (traducdo nossa)

A legislagéo Espanhola permite a dupla garantia nos artigos 3 e 13 da Lei
13, de 29 de julho de 1996:

Artigo 3 Deposito obrigacdes locacdes.

1 locadores de imdéveis urbanos, tanto para habitacdo como para
outros usos, deve ser depositado no Instituto Cataldo de Solo
dinheiro, fianga nos termos do artigo 36.1 da Lei 29/1994 do Estado,
de 24 de Novembro , Urbano Locag¢fes, num prazo de dois meses
apos a concluséo do contrato.

2 Nos casos de contratos de locagdo de imoveis urbanos por
temporada, o montante da exigibilidade de titulos de acordo com o
artigo 36.1 da Lei 29/1994 do Estado, deve ser proporcional a
duracdo do contrato. Neste caso, deve ser estabelecida como
referéncia as duas parcelas constantes do artigo 36.1correspondem
para contrato por um ano. Nos contratos de prazo ndo superior a um
més, a caucdo € automaticamente renovado por sucessivas
ampliacBes ou novos contratos para a propriedade que sdo atraidos
para o prazo maximo a ser determinado em regulamento.

121 DINIZ, 2006, p. 151.

122 OLAYA, Fernando Calderdn. De la ilegalidad de exigir garantias adicionales AL contrato
de arrendamiento de vivienda urbana. Parte Il. @Gerencie.com, 15 de maio de 2014.
Disponivel em: <http://www.gerencie.com/de-la-ilegalidad-de-exigir-garantias-adicionales-
al-contrato-de-arrendamiento-de-vivienda-urbana-parte-ii.html>. Acesso em: 3 set. 2014.
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3 A atualizagdo e cancelamento das fiancas devem estar em
conformidade com o disposto no artigo 36 e na terceiro disposicédo
adicional da Lei 29/1994 no Estado, no prazo de dois meses a contar
do fato gerador.

Artigo 13 Garantias adicionais.

Sem prejuizo da obrigacdo de pagamento do depdsito regida por
esta Lei e as leis do arrendamento urbano, o locatario e o locador
podem estabelecer salvaguardas adicionais (grifamos), incluindo
a assinatura de uma apdlice de seguro para garantir que o imével é
alugado devolvido em sua condig&o original (tradu¢do nossa).

A proibicdo de duplicidade € norma cogente, portanto, nulas as garantias,
tornando, assim, o contrato sem garantia, segundo Sylvio Capanema de Souza!?3,
Nesse sentido era o entendimento jurisprudencial, que sofreu alteracoes:

Embargos a execucdo. Locacgdo. Fianca. Duplicidade de garantia em
contrato de locacdo. Vedacdo legal. Em contrato de locacéo, a lei
veda a exigéncia de caugdo concomitantemente com a fianca (lei n.
6649, de 1979, artigo 31, paragrafo Unico). A clausula que visa a
impedir os objetivos da lei de locacdo é nula de pleno direito (lei n.
6649, de 1979, artigo 46). Precedente jurisprudencial. Recurso
improvido?4,

Em sentido diverso, é o entendimento de Luiz Anténio Scavone Junior'?®
por ser norma de ordem publica ndo podem as partes convencionar duas garantias,
podendo ser declarada “ex officio” pelo juiz (art. 168, paragrafo unico, Codigo Civil) a
nulidade da segunda prestada.

Atualmente o entendimento jurisprudencial € nesse sentido:

LOCACAO DE IMOVEIS. Acdo de despejo por falta de pagamento
cumulada com a cobranca de alugueres e encargos locativos.
Garantias locaticias exigidas pelos locadores nas modalidades fianca
e caucdo em dinheiro. Duplicidade - Violagdo do disposto no artigo
37 da Lei 8.245/91 com a nova redacdo dada pela Lei n°® 12.112, de
9 de dezembro de 2009 por exigir da locataria garantias exorbitantes.
Inadmissibilidade. Fianca. Garantias exigidas. Dois fiadores (pessoas
fisicas); depdsito em caderneta de poupanca aberta em nome dos
locadores. Impossibilidade. Fianca - Exoneragao - Inobservancia de
formalidade exigida pela legislacao patria. Conversédo do contrato de
locagéo por prazo determinado para indeterminado. Renunciando o
fiador expressamente o beneficio de ordem, tendo ele o direito a
exoneragdo da fianga, deve notificar o locador de sua pretensdo de
exonerar-se de sua obrigacdo contratual; condicionado, no entanto, a
observacao das formalidades previstas no ordenamento juridico.

123 SOUZA, 2012, p. 164.

124 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Estado do Estado do Rio Grande do Sul.
Apelacdo Civel n. 186082665. Relator: Celeste Vicente Rovani. Porto Alegre, 25 de
mar¢co de 1987. Diario de Justica, 25 de marco de 1987. Disponivel em:
<http://www.tjrs.jus.br>. Acesso em: 03 set. 2014.
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Recurso provido em parte para determinar a devolugcdo da quantia
depositada em Caderneta de Poupanca a locataria com as devidas
atualizacbes. Ficam os fiadores obrigados de forma solidaria a
responder pelo pagamento da divida contraida pela afiangcada com
reflexo nas verbas de sucumbéncia®?®.

Locacdo de iméveis. Despejo por falta de pagamento. Cumulacéo de
duas modalidades de garantia no mesmo pacto. Ocorréncia.
Decretacdo da nulidade da garantia real. Subsisténcia da fianca.
Admissibildade. Agravo retido ndo conhecido, recurso de apelacéo
parcialmente provido!?’.

Locacgdo Acgdo declaratéria de nulidade de clausula contratual - Se o
contrato de locacao previu duplicidade de garantias, fianca e caucédo
de bem imével, o que a Lei n°® 8.245/91 ndo admite (art. 37, paragrafo
anico, 43, 1l e 45), subsiste a primeira delas e anula-se a segunda.
Recurso néo provido?,

Apelacdo Civel. Embargos a Execucgdo. Locagdo de imovel
residencial. Contrato acessorio de fianca. Fiador executado que
pretende exonerar-se do encargo ao argumento de inobservancia de
outorga conjugal e existéncia de dupla modalidade de garantia
contratual. Caucdo em espécie e garantia fidejussoria. Vedacdo
legal. Inteligéncia do art. 37 Da Lei 8245/91. Nulidade da segunda
espécie. Verificada a exigéncia de duplicidade de garantias em
contrato de locagdo, nula aquela prestada em segundo lugar.
Invalidade da Fianga. Recurso a que se nega provimento'?°,

O Superior Tribunal de Justica ndo considera nulas as garantias, cabendo
aos julgadores diante de critérios objetivos determinarem qual é valida:

DIREITO CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE
INSTRUMENTO. LOCAQAO. OFENSA AOS ARTS. 458, Il, 463, Il E
535, | E Il, DO CPC. NAO OCORRENCIA. NOVACAO. EXISTENCIA.
AFERICAO. EXAME.IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS 5 E 7/TJ.
EXIGENCIA DE DUPLA GARANTIA. PREVALENCIA DA FIANCA,
OFERTADA EM PRIMEIRO LUGAR. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL
PREJUDICADO. AGRAVO REGIMENTAL IMPROVIDO. 1. Os
embargos de declaracdo tém como objetivo sanar eventual
obscuridade, contradicdo ou omissao existente na decisdo recorrida.
Nao ha falar em afronta aos arts. 458, Il, 463, Il e 535, | e Il, do CPC,

126 SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo n.99206019835SP
Relator: Julio Vidal. Sao Paulo, 16 de marco de 2010. Diario da Justica, 05 de abril de
2010. Disponivel em: <http://www.tjsp.jus.br>. Acesso em: 03 set. 2014.

127 SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo n. 9091318-
04.2006.8.26.0000. Relator: Rocha de Souza. Sdo Paulo, 04 de agosto de 2011. Diario
da Justica, 10 de agosto de 2011. Disponivel em: <http://www.tjsp.jus.br>. Acesso em:
03 set. 2014.

128 SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo n. 9142247-
07.2007.8.26.0000. Relator: Silvia Rocha. Sao Paulo, 15 de fevereiro de 2012. Diario da
Justica, 18 de fevereiro de 2012. Disponivel em: <http://www.tisp.jus.br>. Acesso em: 03
set. 2014.

129 RIO DE JANEIRO. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Apelacdo n°
0081528-31.2012.8.19.0002. Relator: Des. Eduardo de Azevedo Paiva. Rio de Janeiro,
28 de janeiro de 2014. Diario de Justica, 16 de abril de 2014. Disponivel em:
<http://www.tjrj.jus.br>. Acesso em: 03 set. 2014.
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guando o Tribunal de origem, como na espécie, pronuncia-se de
forma clara e precisa sobre a questao posta nos autos, assentando-
se em fundamentos suficientes para embasar a decisdo. 2. Tendo o
Tribunal de origem firmado a compreenséo no sentido de que nao
houve novacao, rever tal entendimento demandaria a apreciacéo de
clausulas contratuais, bem como o reexame de matéria fatico-
probatéria. Incidéncia das Sumulas 5 e 7/STJ. 3. A caracterizagao de
exigéncia de dupla garantia ndo importa em nulidade de ambas,
devendo prevalecer a garantia originaria. 4. A inviabilidade de
conhecimento do recurso especial pela alinea ‘@ do
permissivo constitucional  prejudica o exame do dissidio
jurisprudencial. 5. Agravo regimental improvido®°,

Ao verificar a existéncia de dupla garantia no contrato locaticio -
nulidade prevista no paragrafo Gnico do art. 37 da Lei n°® 8245/91 -
compete ao julgador auferir, no caso concreto, baseado em critérios
objetivos, qual garantia deve subsistir. Ndo ha como, a partir da
interpretacdo do referido artigo de lei, concluir pela existéncia de
hierarquia ou prevaléncia de uma determinada garantia sobre a
outra. Recurso especial ndo conhecido®?!,

A licdo de Gildo dos Santos'®? é no sentido da nulidade de uma das

garantias ofertadas:

Infelizmente, vem sendo generalizada a pratica de locadores, ou, ao
menos, de empresas que se ocupam de administrar bens locados,
de exigir, alem da tradicional fianga, também imdveis que fiquem em
caucgdo. De regra, sdo aquelas que o fiador exibe a correspondente
escritura para demonstrar que é proprietario de imével ou imoéveis.
Isso, porém, é flagrante ilegalidade, pois se constitui na exigéncia de
dupla garantia.

Ou bem se exige fiador ou bem se pretende que haja caucéo
representada por imével ou iméveis. O que ndo se pode é querer
essa duplice garantia. Ocorrendo isso, como tem acontecido cada
vez mais, uma delas é nula.

A propdsito, em caso concreto em que se exigiu, além da outorga da
flanca, a concomitante caucdo de um imével (destacado do
patriménio dos fiadores para garantir a fianga), o contrato de locagéo
foi levado ao Cartério de Registro de Imdveis para averbacdo. Esta
foi negada por se tratar de uma ‘garantia de fianga que garante a
locagéo’, o que foi interpretado como simultdnea exigéncia de
caucdo do imovel, isto é, uma dupla garantia locaticia.

A garantia a prevalecer dependera do tipo de contrato de locacao

estabelecido entre as partes, se de adesdo (pré-formatado pelo locador onde o

130 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Agravo Regimental no Agravo de Instrumento n.
853.312 — SP. Relator: Min. Arnaldo Esteves Lima. Brasilia, 18 de dezembro de 2007.
Disponivel em: <http://www.st].jus.br>. Acesso em: 03 set. 2014.
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Fischer. Brasilia, 20 de agosto de 1998. Diario de Justica, 28 de setembro de 1998.
Disponivel em: <http://www.st].jus.br>. Acesso em: 03 set. 2014.
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locatario apenas adere as suas condi¢cdes sendo-lhe drasticamente reduzido o poder
de negociagdo das clausulas contratuais) ou pactuado livremente.

Na primeira modalidade de contrato dever-se-ia facultar aos locadores
e/ou fiadores a escolha da garantia valida. Tal premissa se deve a norma geral de
que nos contratos de adesao as clausulas terdo interpretacéo favoravel ao aderente
(artigo 423 do Cddigo Civil Brasileiro). Prevé o dispositivo legal mencionado: “Art.
423 Quando houver no contrato de adeséo clausulas ambiguas ou contraditorias,
dever-se-a adotar a interpretacdo mais favoravel ao aderente.”

Na segunda “modalidade”, ou melhor, na livre pactuacéo, considerando o
“pacta sunt servanda” e a norma de ordem publica, que proibe a dupla garantia, por
analogia ao art. 620 do Codigo de Processo Civil, a garantia a prevalecer € a menos
gravosa para o garantidor do contrato, ou considerar a primeira garantia ofertada. E
bem de se considerar que este “ultima” analise seria na hipotese de as garantias ndo
serem concomitantes. Determina o dispositivo legal que acabamos de mencionar:
“Quando por varios meios o credor puder promover a execucao, o juiz mandara que
se faca pelo modo menos gravoso para o devedor.”

A jurisprudéncia é nesse sentido:

LOCACAO DE IMOVEL. FIANCA E CAUCAO - DUPLICIDADE DE
GARANTIA - NULIDADE DA SEGUNDA. RECONHECIMENTO.
SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA. Verificada a existéncia
de duplicidade de garantias em contrato de locacdo, nula aquela
prestada em segundo lugar®3,

Apelacdo civel. Embargos & execugdo. Locagdo de imovel
residencial. Contrato acessorio de fianca. Fiador executado que
pretende exonerar-se do encargo ao argumento de inobservancia de
outorga conjugal e existéncia de dupla modalidade de garantia
contratual. Caucdo em espécie e garantia fidejussoéria. Vedacao
legal. Inteligéncia do art 37 da lei 8245/91. Nulidade da segunda
espécie. Verificada a exigéncia de duplicidade de garantias em
contrato de locacdo, nula aquela prestada em segundo lugar.
Invalidade da fianga. Recurso a que se nega provimento34.

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE LOCACAO
POR TEMPO DETERMINADO. DUPLA GARANTIA. NULIDADE
DAQUELA EXIGIDA EM SEGUNDO LUGAR. PRORROGACAO

133 SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo n. 0101870-
13.2008.8.26.0001. Relator: Mendes Gomes. Sdo Paulo, 27 de fevereiro de 2012. Diario
da Justica, 27 de fevereiro de 2012. Disponivel em: <http://www.tjsp.jus.br>. Acesso em:
03 set. 2014.
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28 de janeiro de 2014. Diario da Justica, 16 de abril de 2014. Disponivel em:
<http://www.tjrj.jus.br>. Acesso em: 03 set. 2014.
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LEGAL POR PRAZO INDETERMINADO. FIANCA. EXONERACAO
AUTOMATICA. IMPOSSIBILIDADE. PRECEDENTES. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL. NAO OCORRENCIA. SUMULA 83/STJ.
RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E IMPROVIDO. 1. A exigéncia
de dupla garantia em contrato de locacdo ndo implica a nulidade de
ambas, mas tdo somente daquela que houver excedido a disposicdo
legal. 2. A Terceira Secdo do Superior Tribunal de Justica, no
julgamento do EREsp 566.633/CE, ocorrido em 22/11/06, firmou o
entendimento de que, havendo clausula expressa no contrato de
aluguel de que a responsabilidade do fiador perdurard até a efetiva
entrega das chaves do imével objeto da locacdo, ndo ha falar em
desobrigacao deste, ainda que o contrato tenha se prorrogado por
prazo indeterminado. 3. ‘Nao se conhece do recurso especial pela
divergéncia, quando a orientacdo do tribunal se firmou no mesmo
sentido da decisao recorrida’ (Sumula 83/STJ). 4. Recurso especial
conhecido e improvido®®,

A Lei de Locacao, visando a conferir equilibrio entre as partes, proibe,
através do supracitado artigo, que o locatario seja prejudicado com exigéncias por
demais onerosas, como € o0 caso da duplicidade de meios de garantia. A nulidade,
portanto, deve recair ndo sobre todas as modalidades, sob pena de se deixar o
contrato descoberto, mas sim sobre a excedente. Observando que a contravencgao
penal persistira, nos termos do inciso Il, do art. 43 da Lei de Locacéao.

Por fim, observa-se que a garantia € acessoria a obrigacdo principal
(contrato de locacao), sendo nula em caso de nulidade do contrato de locacao (art.
184, CC). No entanto, se nula a garantia o contrato de locac&o continua valido.

Segundo Luiz Anténio Scavone Junior3¢, as garantias de locagdo s&o
validas até a efetiva entrega das chaves, salvo disposi¢cdo contratual em contrario
(art. 39, Lei 8245/91). Posicdo esta adotada por Maria Helena Diniz*®, Silvio de
Salvo Venosa'®,

Observa-se que na modalidade fianca o entendimento é que persiste a
garantia até a entrega de chaves, caso néo haja pedido de exoneracao nos termos
do art. 40, X, Lei n2 8245/91, perdurando a responsabilidade do fiador exonerado por
120 (cento e vinte) dias, a contar da notificacdo, exceto, se antes deste prazo,

houver substituicdo da garantia e aceitacdo pelo locador.

135 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 868220/SP. Relator: Min.
Arnaldo Esteves Lima. Brasilia, 27 de setembro de 2007. Diario da Justica, 22 de
outubro de 2007. Disponivel em: <http://www.stj.jus.br>. Acesso em: 03 set. 2014.

136 SCAVONE JUNIOR, 2014, p. 1061.

137 DINIZ, 2006.

138 VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato comentada: doutrina e pratica: Lei n°
8.245, de 18-10-1991. 12. ed. Séo Paulo: Atlas, 2013.
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Neste sentido, passamos a transcrever jurisprudéncia a respeito:

RECURSOS DE APELACAO. EMBARGOS A EXECUCAO. Contrato
de locacdo executado contra os fiadores. AUSENCIA DE DUPLA
GARANTIA. Simples indicacdo de bem imdvel ndo configura caucdo
real. Ademais, ainda que fosse reconhecida a nulidade da segunda
garantia, a fianca permaneceria Vvdlida, pois inserida
topograficamente no contrato em momento anterior. Desse modo,
tendo em vista que os fiadores respondem pela divida com a
integralidade de seus bens, a penhora sobre o imével citado no
contrato nada mais representaria do que ato constritivo comum ao
procedimento de execucdo. Auséncia de nulidade de clausula que
determina responsabilidade dos fiadores até entrega das chaves.
Dispositivo contratual de facil compreenséo e que se coaduna com o
art. 39 da Lei de Locagbes. PRORROGACAO POR TEMPO
INDETERMINADO DO CONTRATO. Desnecessidade de anuéncia
dos fiadores para manutencdo da garantia. Caso desejassem se
exonerar, deveriam observar o art. 835 do Codigo Civil, conforme
precedentes. AUSENCIA DE MORATORIA CONCEDIDA AO
LOCATARIO. A simples demora na cobranca da divida ndo significa
concessao de moratoria a luz do art. 838, inc. I, do Cdédigo Civil.
Sentenca parcialmente 'extra petita'’, pois excluiu dos débitos
cobrados valores que nado foram impugnados pelos embargantes
Negado provimento ao recurso dos embargantes e recurso provido
da embargada®®°.

Locacdo. Embargos a execucdo. Responsabilidade dos fiadores.
Locacao prorrogada por tempo indeterminado. Clausula que prevé a
responsabilidade dos fiadores até entrega das chaves. Validade.
Recurso desprovido°,

Locacgdo. Acdo de despejo por falta de pagamento. Responsabilidade
do fiador. Locacao prorrogada por tempo indeterminado. Lei 8.245/91
gue prevé a responsabilidade dos fiadores até entrega das chaves.
Validade. Recurso desprovido4!.

Locacdo. Acdo de despejo por falta de pagamento. Responsabilidade
do fiador. Locagé&o prorrogada por tempo indeterminado. Lei 8.245/91
gue prevé a responsabilidade dos fiadores até entrega das chaves.
Validade. Faculdade de exoneragéo da fianca prevista pelo artigo 40,
inc. X, da Lei 8.245/91, que se aplica aos contratos com prazo
indeterminado. Fiadora que notificou o locador quanto a sua intengéo
de exonerar-se do encargo somente apdés o ajuizamento da acéo.
Impossibilidade. Exoneracdo que ndo se presta a limitar o valor da

139 SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo n° 9276818-
75.2008.8.26.0000. Relator: Hugo Crepaldi. S&do Paulo, 9 de maio de 2012. Diério de
Justica, 12 de maio de 2012. Disponivel em: <http://www.tjsp.jus.br>. Acesso em: 03 set.
2014.

140 SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo n° 003561-
89.2011.8.26.0602. Relator: Pedro Baccarat. Sdo Paulo, 10 de maio de 2012. Diario de
Justica, 12 de maio de 2012. Disponivel em: <http://www.tjsp.jus.br>. Acesso em: 03 set.
2014.

141 SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelagdo n°® 9000001-
77.2006.8.26.0111. Relator: Pedro Baccarat. Sdo Paulo, 6 de junho de 2013. Diario de
Justica, 10 de junho de 2013. Disponivel em: <http://www.tjsp.jus.br>. Acesso em: 03
set. 2014.
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divida garantida. Recurso desprovido42,

Esse posicionamento foi pacificado pelo Superior Tribunal de Justica
seguintes termos:

Havendo como no caso vertente, clausula expressa no contrato de
aluguel de que a responsabilidade dos fiadores perdurara até efetiva
entrega das chaves do imével objeto da locacdo, ndo ha falar em
desobrigacdo por partes destes em razdo do término do prazo
originalmente pactuado*3,

Portanto, ndo € admitido que o fiador pretenda se exonerar da obrigacéo
pelo simples fato de ter o contrato se prorrogado por prazo indeterminado, para que
se extinga o vinculo € necessario que formalmente se exonere nos termos do artigo
835 do Cddigo Civil, invocando, ainda o que dispde o artigo 12, § 1°, da Lei de
Locacéo.

Nos termos dos dispositivos legais mencionados no paragrafo anterior,

Art. 835. O fiador poderéa exonerar-se da fianga que tiver assinado
sem limitacdo de tempo, sempre que lhe convier, ficando obrigado
por todos os efeitos da fiangca, durante sessenta dias apls a
notificagéo do credor.

Art. 12. Em casos de separacdo de fato, separacao judicial, divorcio
ou dissolugdo da unido estavel, a locacédo residencial prosseguira
automaticamente com o cénjuge ou companheiro que permanecer no
imovel. (Redacéo dada pela Lein®12.112, de 2009)

§ 1° Nas hipéteses previstas neste artigo e no art. 11, a sub-rogacao
serd comunicada por escrito ao locador e ao fiador, se esta for a
modalidade de garantia locaticia. (Incluido pela Lei n° 12.112, de

2009) [...].

142 SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo n° 4000888-
02.2013.8.26.0597. Relator: Pedro Baccarat. Sdo Paulo, 18 de setembro de 2014. Diario
de Justica, 18 de setembro de 2014. Disponivel em: <http://www.tjsp.jus.br>. Acesso em:
03 set. 2014.

143 BRASILIA. Superior Tribunal de Justica. Embargos Declaratorios em Recurso Especial n.

845.951/RS. Relator o Ministro Teori Abino Zavascki. Brasilia, 04 de junho de 2008. Diario

de Justica, 1 de julho de 2008. Disponivel em: < http://www.stj.jus.br>.Acesso em: 03

set.2014.
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5 CONCLUSAO

Demonstrou-se um breve histérico acerca dos contratos do direito
brasileiro, definindo-o como um acordo de vontades que tem como finalidade criar,
modificar ou extinguir um direito, sendo um negadcio juridico bilateral. Identificou-se
os alguns principios contratuais que sdo importantes para compreensdo do tema,
que sédo: autonomia da vontade e da funcdo social; do consensualismo; da
obrigatoriedade da convencédo; da relatividade dos efeitos do negécio juridico
contratual, boa fé.

Nos contratos de locacdo, demonstrou-se a importancia da garantia
locaticia, que é o instrumento que visa elevar o grau de seguranca de um contrato
de locagéo no que diz respeito aos pagamentos dos alugueres e demais encargos,
tendo como finalidade, assegurar o locador de eventual risco que possa vir a sofrer,
caso deixe o locatario de cumprir com suas obrigacdes.

Concluindo-se que as garantias contratuais estatuidas na Lei de Locacao,
no art. 37 sdo taxativas. HA vedacdo expressa quanto a exigéncia de outra
modalidade e também de mais de uma. Na existéncia de duas modalidades,
antigamente, considerava-se, por ser norma cogente, nulas as garantias prestadas
no contrato de locacdo.Posicdo aquela ndo adotada pela jurisprudéncia atual,
porque O objetivo das garantias locaticias € dar maior solidez ao contrato de
locacéo, reforcar o crédito, adotando por isso critérios objetivos, a serem analisados

caso a caso, para validar uma das garantias, muitas vezes a ofertada por ultimo.
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ANEXO A - INSTRUGAO CVM N° 432, 1° DE JUNHO DE 2006

Dispde sobre a constituicdo, a
administracdo, o funcionamento dos
fundos de investimento destinados a
garantia de locacdo imobiliaria e a
cessao fiduciaria, em garantia de
locacdo imobiliaria, de cotas de
emissdo de outros fundos de

investimento.

O PRESIDENTE DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CVM torna
publico que o Colegiado, em reunido realizada em 26 de maio de 2006, tendo em
vista o disposto nos arts. 2° e 19 da Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, e os
arts. 88 e 90 da Lei n°® 11.196, de 21 de novembro de 2005, resolveu baixar a
seguinte Instrucéo:

Art. 1°. A presente Instrucdo dispde sobre fundos de investimento constituidos
com a finalidade de permitir a cessédo fiduciaria de cotas em garantia de locacéo
imobiliaria, na forma do art. 88 da Lei n® 11.196, de 21 de novembro de 2005, e
sobre a cesséo fiduciaria, em garantia de locacao imobiliaria, de cotas de emissao
de outros fundos de investimento.

Art. 2°. A constituicdo, a administracdo, o funcionamento e a divulgacdo de
informacdes dos fundos de investimento destinados a garantia de locacao imobiliaria
regem-se pelo disposto na Instrugdo CVM n°® 409, de 18 de agosto de 2004,
ressalvadas as disposi¢des da presente Instrucao.

Art. 3°. Os fundos de investimento destinados a garantia de locagéao imobiliaria:

| — seréo constituidos como fundos de investimento ou fundos de investimento
em cotas de fundos de investimento, sob a forma de condominio aberto, sendo
vedado o resgate das cotas objeto de cessao fiduciaria;

Il — além da expressdo “fundo de investimento” e da referéncia a classe de
fundo, conforme classificacdo constante do art. 92 da Instrucdo CVM n° 409, de
2004, deverao apresentar em sua denominacdo a expressao “Garantia de Locagao

Imobiliaria”.
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Art. 4°. Nos fundos destinados a garantia de locacao imobiliaria, o regulamento,
0 prospecto e o material de divulgacdo utilizado pelo administrador ou pela
instituicdo responsavel pela distribuicdo de cotas do fundo devem conter adverténcia
de que o fundo se destina a permitir a cesséo fiduciaria de cotas de que trata o art.
88 da Lei n° 11.196, de 2005.

Art. 5°. A cessao fiduciaria de cotas em garantia de locacao imobiliaria:

| — sera realizada mediante requerimento por escrito do cotista-cedente,
acompanhado do termo de cessao fiduciaria e de 1 (uma) via do contrato de
locagéo, observado o disposto nos 88 1°, 2° e 4° do art. 88 da Lei n° 11.196, de
2005; e

Il — ser4 averbada pelo administrador do fundo no registro de cotistas a que se
refere o art. 65, inciso |, alinea “a”, da Instrugdo CVM n° 409, de 2004.

8§ 1° A averbacédo de que trata o inciso | do caput constitui a propriedade
resolivel das cotas em favor do credor fiduciario, e as torna indisponiveis,
inalienaveis e impenhoraveis, na forma do 8 3° do art. 88 da Lei n°® 11.196, de 2005.

§ 2° O termo de cesséo fiduciaria devera indicar o nimero de cotas a serem
cedidas, cujo valor serd apurado na forma do 8§ 3° do art. 10 da Instrugcdo CVM n°
409, de 2004.

8 3° Na auséncia de disposicdo em contrario no termo de cesséo fiduciaria, o
direito de voto nas assembléias de cotistas cabera ao cotista-cedente.

Art. 6°. O cotista-cedente e o proprietario fiduciario das cotas do fundo deveréo
receber, do administrador do fundo, as informacdes previstas no art. 68, inciso I, da
Instrucdo CVM n° 409, de 2004, sem prejuizo das demais informacdes periodicas e
eventuais enderecadas aos cotistas, na forma daquela Instru¢cdo e do regulamento
do fundo.

Paragrafo unico. No regulamento, no prospecto e em qualquer material de
divulgacéo do fundo, devera constar adverténcia de que o valor das cotas do fundo
estard sujeito a oscilacdo decorrente da variagdo do valor de mercado dos ativos
gue compdem o patriménio do fundo.

Art. 7°. O regulamento do fundo devera dispor sobre o procedimento de
execucao extrajudicial das cotas cedidas, em conformidade com o disposto nos 88
6° e 7° do art. 88 da Lei n°® 11.196, de 2005.
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Art. 8°. A incorporacéo e a fuséo de fundo de investimento destinado a garantia
imobiliaria e a cisdo de parcela do patriménio de fundo com essa finalidade s6 séo
permitidas se o fundo incorporador ou resultante da operacdo também for um fundo
de investimento destinado a garantia de locacao imobiliaria.

8§ 1° Sao permitidas a incorporagdo, a cisdo ou a fusdo de fundo de
investimento destinado a garantia imobiliaria em que o fundo incorporador ou
resultante da operacao ndo seja um fundo de investimento destinado a garantia de
locacdo imobiliaria, somente se as cotas do fundo incorporado, cindido ou objeto da
fusdo néo estiverem cedidas fiduciariamente.

§ 2° Também sera permitida a cisdo de parcela do patriménio de um fundo de
investimento destinado a garantia de locacao imobiliaria na hipétese de que trata o
inciso IV do art. 16, da Instrucdo CVM n° 409, de 2004.

8§ 3° A incorporacgédo, fusdo ou cisdo de um fundo de investimento destinado a
garantia de locacao imobiliaria também deverd observar o disposto no art. 92 da
Instrucdo CVM n° 409, de 2004.

Art. 9°. Na hipétese de liquidacéo do fundo, o termo de cesséo de cotas podera
conter autorizacdo para que o administrador do fundo utilize o produto do
pagamento dos valores devido ao cotista-cedente na subscricdo de cotas de outro
fundo constituido de acordo com o disposto nesta Instrucdo, indicado no préprio
termo ou, a qualquer tempo, pelo cotista-cedente e pelo proprietario fiduciario, de
comum acordo.

Art. 10. Também serd admitida a cesséo fiduciaria de cotas em garantia de
locagéo imobiliaria de fundos de investimento constituidos em conformidade com o
disposto na Instrucdo CVM n° 409, de 2004, e ndo destinados exclusivamente a
garantia de locag&o imobiliaria.

81° A cessao fiduciaria de cotas, na hipotese de que trata o caput, observara o
disposto no art. 5° desta Instrucao.

§2° Na hipétese do caput:

| — o administrador do fundo deverd observar o disposto no art. 6° desta
Instrucéo;

Il — o termo de cesséao de cotas podera conter a autorizacéo prevista no art. 9°

desta Instrucéo; e
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[l = o administrador ndo podera imputar ao fundo de investimento qualquer
custo ou despesa relativo a averbacao da cessao fiduciaria, ao envio do extrato para
o proprietario fiduciario, ou qualquer outra despesa relativa a cessao fiduciaria,
inclusive a remuneracao que cobrar por esse servico, podendo, entretanto, cobrar
tais despesas diretamente do cotista-cedente.

Art. 11. Esta Instrucdo entra em vigor na data de sua publicacdo no Diario

Oficial da Uniao.

MARCELO FERNANDEZ TRINDADE

Presidente
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ANEXO B - CIRCULAR N° 01, DE 14 DE JANEIRO DE 1992
Aprova novas Condic¢des para o Seguro de Fianca Locaticia.

O SUPERINTENDENTE DA SUPERINTENDENCIA DE SEGUROS
PRIVADOS - SUSEP, na forma do art. 36, alineas "c" do Decreto-Lei n° 73, de 21 de
novembro de 1966; considerando o que consta no Processo n°® 001.02243/90,

RESOLVE:

Art. 1° Aprovar Condicdes Gerais, Particulares e Cobertura Adicional de
Danos ao Imovel para o Seguro de Fiancga Locaticia, na forma do anexo que integra
esta Circular.

Art. 2° Esta Circular entrard em vigor na data de sua publicacdo, revogada

a Circular SUSEP n° 38/84 e as disposi¢cdes em contrario.

CARLOS PLINIO DE CASTRO CASADO

Superintendente
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ANEXO C - CONDI(;()ES GERAIS DO SEGURO DE FIANCA
LOCATICIA

COBERTURA BASICA

1 - PARTES CONTRATANTES

a) Seguradora: é a sociedades devidamente autorizada a operar neste
ramo de seguro;

b) Segurado-Beneficiario: € o locador, pessoa fisica ou juridica,
proprietario ou ndo do imével urbano, objeto do contrato de locacéo e de seguro, em
favor de quem € concedida esta garantia, podendo acumular de seguro, em favor
de quem é concedida esta garantia, podendo acumular a condi¢éo de

ESTIPULANTE;

c) GARANTIDO: é a pessoa fisica ou juridica que, na condicdo de
locatario, € a razdo deste contrato e de sua execucgao, e

d) ESTIPULANTE: é a pessoa fisica ou juridica, em nome do qual podera
ser emitida apodlice coletiva em favor do SEGURADO e a quem cabe proceder a
todas as obrigacfes previstas para este.

2 - OBJETO DO SEGURO

2.1 — O presente seguro tem por finalidade garantir o SEGURADO dos
prejuizos que venha a sofrer, em decorréncia do inadimplemento do contrato de
locacdo pelo GARANTIDO, reconhecido através da decretacdo do despejo e/ou da
imissdo na posse do imoével, em razdo do ndo pagamento dos aluguéis e/ou
encargos legais.

2.1 - Quaisquer alteracdes nos valores do aluguel e/ou encargos legais so
serdo indenizaveis se comunicadas, tempestivamente, e pagas as diferencas de
prémio correspondentes, respeitados os dispositivos legais pertinentes.

2.2 - Teréo, também, cobertura de seguro, as custas judiciais e honorarios
advocaticios, decorrentes das medidas intentadas em virtude do risco coberto e de
acordo com os calculos dos respectivos processos.

2.3 — Mediante pagamento de Prémio adicional poderdo, ainda contar
com a cobertura do seguro:

a) sublocacdes;

b) locacao por temporada,

c) locacbes de imoéveis utilizados por hospitais, unidades sanitarias
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oficiais, asilos, estabelecimentos de saude e de ensino autorizados e fiscalizados
por poder publico;

d) multas contratuais, e

e) danos ao imovel causados pelo GARANTIDO, salvo as deterioracfes
decorrentes do seu uso normal.

3 — INICIO E TERMINO DE VEIGENCIA

3.1 — a presente apolice vigorara pelo prazo de 01 (um) ano, podendo ser
renovada atraveés de endosso, a critério da SEGURADORA.

3.1 — a SEGURADORA tera direito de reajustar as taxas de prémio, em
funcd@o da experiéncia de cada periodo anual de vigéncia do seguro, de funcdo da
experiéncia de cada periodo anual de vigéncia do seguro, de acordo com critérios
fixados nas CondicBes Particulares.

3.2 — Mesmo apo6s o vencimento desta apdlice, os riscos nela incluidos
permanecerao cobertos até a extingdo das obrigacdes do GARANTIDO, ressalvados
0s casos de cancelamento ou perda de cobertura previstas nesta apolice, aplicando-
se, neste caso, a faculdade de reajustamento das taxas prevista no paragrafo
anterior.

4 — PREJUIZOS NAO INDENIZAVEIS E RICOS EXCLUIDOS

4.1 — O presente seguro ndo respondera pelos prejuizo resultantes de :

a) aluguéis elou encargos mensais discutidos ou impugnados pelo
GARANTIDO, por impedimento no seu recebimento ou por motivo de falta de
cumprimento ou inexecuc¢do, pelo SEGURADO, das clausulas e condi¢cbes do
contrato de locacdo, bem como de encargos que nao sejam, legal ou
contratualmente, exigiveis do GARANTIDO,

b) locacdes

b.1) efetuada a sindicatos de classe, associagdes culturais, beneficentes,
religiosas, desportivas, recreativas e habitacfes coletivas;

b.2) de iméveis de propriedades da Unido dos Estados e dos Municipios,
de suas autarquias e fundagdes publicas;

b.3) de vagas autbnomas ou de espacos para estacionamento de
veiculos;

b.4) de espacos destinados a publicidade, €;

b.5) em apart-hotéis, hotéis-residéncia ou equiparados, assim
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considerados aqueles que prestam servi¢cos regulares a seus usuarios e como tais
sejam autorizados a funcionar;

c) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades;

d) quaisquer deterioracdes decorrentes do uso normal do imével, bem
como desvalorizagdo por qualquer causa ou natureza;

e) inexigibilidade dos aluguéis e/ou encargos mensais consequentes de
leis ou decretos que impecam o uso das acdes proprias a sua cobranca, reduzem ou
excluam as garantias, mesmo em caso de desapropriacao;

f) locagdo realizada com a inobservancia de quaisquer principios
estabelecidos por leis, decretos, regulamentos, portarias ou normas emanadas das
autoridades competentes;

g) retencdo do imovel pelo GARANTIDO, a qualquer titulo;

h) taxas e quaisquer despesas de intermediacdo ou administracao
imobiliaria, bem como as despesas extraordinarias de condominio como definidas
em lei;

i) locacdo efetuada a so6cio ou acionista do ESTIPULANTE ou do
SEGURADO ou a pessoa em grau de parentesco afim , consanguineo ou civil com
esses;

j) locacao decorrente da relacdo de emprego, bem como a sublocacéo,
cessdo, empréstimo do imdével locado, seja total ou parcial, ainda que tenha havido o
consentimento expresso do SEGURADO;

k) incapacidade de pagamento consequente de fatos da natureza ou atos
do poder publico, e

) incapacidade de pagamento causada por, resultante de/ou para a qual
tenham contribuido radiacdes ionizantes, quaisquer contaminacbes pela
radioatividade e efeitos primarios e secundarios da combustdo de quaisquer
materiais nucleares.

4.2 - Quando, por forca de lei ou decreto, forem postergados os
vencimentos ou modificados a forma e o prazo convencionados originalmente para o
pagamento de aluguéis e/ou encargos mensais, fica desde ja acordado, para efeito
deste seguro, que os prazos de vencimento passardo a ser aqueles que tais leis ou
decretos venham a estabelecer. N&o se aplica o disposto neste item a prorrogacéo

da locagéo, por forca de lei ou decreto.
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5 — OBRIGACOES DO SEGURADO

5.1 — Submeter previamente a SEGURADORA, a minuta do contrato de
locacéo, nos casos de apodlice individual.

5.1 — Fazer com que o contrato de locacdo se opere em perfeita forma e
vigéncia legais.

5.2 — Nao efetuar qualquer alteracéo no contrato de locagéo, sem prévia e
expressa anuéncia da SEGURADORA, enquanto estiver em vigor a cobertura desta
apolice.

5.3 - Nao efetuar outros seguros de fianca locaticia para garantir as
obrigacdes seguradas por esta apolice.

5.4 - Reconhecer a SEGURADORA, o direito de controlar a exatiddo de
suas declara¢des, comprometendo-se a facilitar, por todos 0os meios ao seu alcance,
as verificagbes que se fizerem necessarias, dentro da mais estrita boa fé a que se
refere o artigo 1443 do Caodigo Civil Brasileiro, podendo, ainda, exigir os originais de
quaisquer documentos que se relacionem com o seguro, examinar livros e proceder
as inspecdes que julgar necessarias.

5.5 - Dar ciéncia a SEGURADORA e dela obter concordancia de toda e
qualquer decisédo que implique aumento do prejuizo, em caso de sinistro.

5.6 - Efetuar o(s) pagamento(s) do(s) prémios(s) a SEGURADORA,
mesmo na hip6tese de expectativa de sinistro, conforme previsto na Clausula 11.

6 — LIMITE DE RESPONSABILIDADE

O limite de responsabilidade desta apdlice sera fixado nas Condi¢des
Particulares.

7 — PARTICIPACAO OBRIGATORIA DO SEGURADO

Fica expressamente estipulado e acordado entre as partes contratantes,
que o SEGURADO participard com um percentual em cada prejuizo que sera fixado
nas CondicOes Particulares.

8 — TAXAS E PREMIOS

8.1 — Os prémios do presente seguro serdo calculados com base nas
taxas e formas mencionadas nas CondicOes Particulares.

8.2 — O prémio anual € sempre devido a SEGURADORA para toda

iniciada, possa terminar antes do seu vencimento, por qualquer causa.
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9-— AVERBAQOES PARA AS APOLICES COLETIVAS

9.1 — O segurado se obriga a comunicar a SEGURADORA, todos os
contratos de locacdo em vigor na data da contratacdo do presente seguro, bem
como aqueles que vierem a ser firmados durante a sua vigéncia. A ndo inclusao de
qualquer contrato de locacdo na referida comunicagéo acarretara a perda de direito
do SEGURO/ESTIPULANTE, salvo se contar com prévia e expressa anuéncia da
SEGURADORA.

9.2 — As comunicacdes mensais, para fins de averbacdes na apolice,
deverdo ser feitas até o 5° (quinto) dia util do més subsequente. Para este efeito e
para o de inclusbes na apdlice deverdo ser informados os seguintes elementos:

a) identificacdo sequencial dos contratos de locacao;

b) valor do aluguel mensal;

c) valor dos encargos legais;

d) nome e CGC ou CPF do GARANTIDO, e

e) endereco do imovel locado

Para efeito de exclusdes, devera ser informado o disposto na linea “a”.

No caso de alteracdo de importancia segurada, deverédo ser informados
os termos constantes das alineas “a”, “b” e “c”.

9.3 - A suspensdo das comunicacbes acarretarda o0 cancelamento
automatico do item averbado.

10 - PAGAMENTO DO PREMIO

10.1 - Fica entendido e acordado que qualquer indenizacéo, por forca do
presente contrato, somente passa a ser devida, depois que o pagamento do prémio
houver sido realizado, o que deve ser feito, no maximo, até a data prevista para este
fim, a NOTA DE SEGURO.

10.2—- Quando a data limite cair em dia em que nao haja expediente bancario,

0 pagamento do prémio podera ser efetuado no primeiro dia Gtil seguinte.

10.3 - Fica, ainda entendido e acordado que se o sinistro ocorrer dentro
do prazo de pagamento do prémio, sem que ele se ache efetuado, o direito a
indenizacdo nao ficara prejudicado, se o prémio respectivo for pago, ainda, naquele
prazo.

10.4 - Decorrido o prazo referido nos itens anteriores, sem que tenha sido
guitada a respectiva NOTA DE SEGURO, o contrato ou aditamento a ela referente,
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ficard automaticamente e de pleno direito cancelado, independentemente de
qualquer interpelacao judicial ou extrajudicial, com o devido acerto de prémio.

10.5 - A presente clausula prevalece sobre quaisquer outras condicdes
que dispuserem em contrario.

11 — EXPECTATIVA DE SINISTRO

11.1 — No caso de o GARANTIDO deixar de pagar o aluguel e/ou
encargos legais ajustado, no prazo fixado no contrato de locacdo, o SEGURADO
devera ajuizar a competente medida judicial no prazo maximo de 90 (noventa) dias,
a contar do vencimento do 1° aluguel e/ou encargos legais n&o pagos.

11.2 - O SEGURADO obriga-se, sob pena de perder o direito a qualquer
indenizacdo, a providenciar e executar, tempestivamente, todas as medidas
necessarias a fim de minimizar os prejuizos, dando imediata ciéncia a
SEGURADORA.

11.3 — Embora as negocia¢cfes e demais atos relativos as a¢fes judiciais
ou procedimentos extrajudiciais com 0 GARANTIDO sejam feitos pelo SEGURADO,
a SEGURADORA podera assistir tais negociacées, quando julgar conveniente. O
SEGURADO fica obrigado a fazer e permitir que se faca todo e qualquer ato que se
torne necessario, ou possa ser exigido pela SEGURADORA, com o fim de efetuar-se
a cobranca do débito. A intervencdo desta e os atos relativos as negociagcfes, nao
podem, em caso algum, acarretar-lhe maior responsabilidade do que as constantes
dos limites previstos nas condicfes da apdlice.

11.4 - O SEGURADO deverd manter a SEGURADORA a par do
andamento das ac¢des judiciais a seguir suas eventuais instrucoes.

12 — SINISTRO

Caracteriza-se o sinistro:

a) pela decretacéo do despejo;

b) pelo abandono do imével;

c) pela entrega amigavel das chaves.

13 — INDENIZACAO

O valor da indenizacdo sera determinado pelo somatorio dos aluguéis
e/ou encargos legais ndo pagos, pelo GARANTIDO, acrescido das custas judiciais e
horérios advocaticios, deduzindo quaisquer importancia efetivamente recebidas, a
qualquer titulo, ressalvado o disposto na Clausula 7.
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14 - PAGAMENTO DA INDENIZA(;AO

14.1 - Observado o disposto na Clausula 6, a indenizacao devida por esta
apolice, sera paga ao SEGURADO, no prazo maximo de 30 (trinta) dias, a contar da
apresentacdo a SEGURADORA, da seguinte documentacao;

a) copia da sentenca de decretacdo do despejo e comprovacdo da
desocupacdao efetiva do imovel,

b) copia do mandato de emisséo na posse do imével e do respectivo auto
de imisséo, ou

c) copia do documento firmado, quando da entrega amigavel das chaves,
0 qual devera conter o valor da divida relativa aos aluguéis e/ou encargos legais,
discriminada em parcelas e a assinatura do GARANTIDO.

14.1.1- Quando a caracterizacdo do sinistro resultar da decretacdo do
despejo, os prejuizos garantidos ao SEGURADO, serdo aqueles verificados até o
prazo concedido na sentenca decretatéria, para a desocupacao voluntaria do imovel,
salvo se esta ocorrer primeiro, quando, entdo sera com base nela, calculada a
indenizacao a ser paga.

14.1.2- Quando resultar do abandono do imoével, a indenizacdo sera
calculada, levando-se em conta a data em que o SEGURADO foi imitido na posse
do imovel.

14.1.3- Quando resultar da entrega amigavel das chaves, a indenizagéo
sera calculada, levando-se em conta a data do recibo de entrega das mesmas.

14.2 — Quaisquer recuperacdes sobrevindas ao pagamento da
indenizacao, seréo rateadas entre SEGURADO e SEGURADORA, na propor¢ao das
fracOes garantidas e ndo garantidas dos prejuizos.

15 — ADIANTAMENTOS

15.1 — A SEGURADORA obriga-se, sem prejuizo das demais disposicdes
desta apolice, a adiantar ao SEGURADO o valor de cada aluguel e/ou encargos
legais, vencidos e ndo pagos, deduzida a Participacdo Obrigatoria prevista na
Clausula 7 e observado o Limite fixado pela Clausula 6 destas Condic¢des, de acordo
com 0s seguintes critérios:

a) O primeiro adiantamento sera feito no prazo maximo de 30 (trinta) dias,
a contar da data da apresentacdo da comprovacdo do ajuizamento da Acao de
Despejo ou da Acao de Imissdo na Posse do Imovel;
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b) Os demais adiantamentos serédo feitos sucessivamente, respeitada a
ordem dos vencimentos normais dos aluguéis e/ou encargos legais respectivos.

c) Apresentacao da documentacéo prevista nas alineas “a”, “b” e ‘c” da
Clausula 14 acompanhada do contrato de locacéo firmado, da ficha cadastral e do
comprovante de rendimentos do GARANTIDO.

15.2 — A SEGURADORA, sem prejuizo do disposto nos itens anteriores,
suspendera a concessao de adiantamento ou tera direito de reaver do SEGURADO
os adiantamentos feitos, desde que:

a) ndo sejam atendidas suas instrugdes, porventura, existentes, para o
prosseguimento dos feitos judiciais;

b) fiquem os referidos feitos paralisados por mais de 90 (noventa) dias,
em virtude de omissdo do SEGURADO na pratica de ato que |Ihe caiba adotar;

15.3 — A concessdo de adiantamentos ndo significa nem podera ser
invocada como reconhecimento formal ou implicito da existéncia de cobertura. O
SEGURADO obriga-se a devolver a SEGURADORA, qualquer adiantamento feito
se, posteriormente, for verificada a inexisténcia de cobertura do sinistro.

15.4 — O SEGURADO obriga-se devolver a SEGURADORA, uma vez
apurada a indenizacdo, qualquer excesso que lhe tenha sido pago a titulo de
adiantamento.

15.5 - O SEGURADO obriga-se a devolver a SEGURADORA, no caso de
purgacdo da mora, qualquer adiantamento que lhe tenha sido pago e acrescido dos
juros pactuados no contrato locaticio, de conformidade com os célculos elaborados
pelo contador judicial, quando for o caso.

16 — SUB-ROGACAO

Pelo pagamento da indenizacéo, cujo recibo valerd como instrumento de
cessdo, a SEGURADORA ficara, de pleno direito, sub-rogada em todos os direitos e
acbes que ao SEGURADO competirem contra o GARANTIDO ou terceiros,
circunstancia essa que devera constar, expressamente, do recibo de quitagéao.

17 — ATUALIZACAO

Todos os valores mencionados nestas Condicdes estdo sujeitos a
atualizacdo, segundo os seguintes critérios:

17.1 — Os valores vinculados a multiplos de aluguéis mensais
acompanharéo a formula de atualizacéo utilizada no contrato de locacgéo.
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17.2 — Todos os demais valores serédo atualizados pela Taxa Referencial
Diéria (TRD) ou por indice que vier substitui-la.

18 — CANCELAMENTO

O presente contrato de seguro podera, também, ser cancelado durante a
sua vigéncia, mediante acordo entre a SEGURADORA e 0 SEGURADO.

COBERTURA ADICIONAL DE DANOS AO IMOVEL

1 - RISCO COBERTO

1.1 - Independentemente da ocorréncia do risco previsto na Clausula 2
das Condi¢cbes Gerais, e mediante pagamento de prémio adicional, considera-se,
também como risco coberto, os danos provocados pelo GARANTIDO ao imével,
desde que tais danos tenham sido reconhecidos e fixado o seu valor por perito
designado pela SEGURADORA ou por sentenca transitada em julgado.

1.1.1 — Para efeito desta cobertura, deverd o SEGURADO fornecer ao
GARANTIDO, antes deste entrar na posse do imovel locado, uma vistoria,
descrevendo, através de relatorio, as condicbes do imovel, bem como os danos,
porventura, existentes. O original deste relatério, protocolado pelo GARANTIDO,
devera ser encaminhado &8 SEGURADORA, para fins de pericia.

2 — LIMITE DE RESPONSABILIDADE

O limite de responsabilidade desta apdlice, para a cobertura adicional,
sera fixada nas Condicdes Particulares.

3 — PARTICIPACAO OBRIGATORIA DO SEGURADO

Fica entendido e acordado que o SEGURADO participard com um
percentual, em cada prejuizo, que sera fixado nas Condi¢cbes Particulares.

4 — FRANQUIA SIMPLES

O SEGURADO suportar4, por conta propria, 0S prejuizos que se
verificarem até o limite fixado nas Condicdes Particulares.

5 — TAXAS E PREMIOS

O prémio adicional sera calculado com base nas taxas fixadas nas
Condicdes Particulares.

6 — SINISTRO

O SEGURDO, no prazo maximo de 05 (cinco) dias, apds a retomada do
imoével, constatando danos ao mesmo, causados pelo GARANTIDO, devera

comunicar o fato a SEGURADORA para fins de vistoria e fixacdo, por perito
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designado pela mesma, do valor dos respectivos danos.

7 — INDENIZACAO

7.1 — Observado o disposto na Clausula 2 desta cobertura adicional, a
indenizacdo devida por esta apolice, serd paga ao SEGURADO, no prazo maximo
de 30 (trinta) dias, a contar da data do aviso do sinistro.

7.2 — Na presente cobertura adicional ndo se aplica o disposto na
Clausula 15 — ADIANTAMENTOS - das Condicdes Gerais.

CONDICOES PARTICULARES DO SEGURO DE FIANCA LOCATICIA

1 - AMBITO DA COBERTURA

O presente seguro abrange as operacdes de locacdo de imoveis
efetuadas dentro do territério brasileiro, respeitadas as Condicfes da apdlice.

2 — LIMITE DE RESPONSABILIDADE

Para cobertura:

Bésica e adicionais — (“a” e “c”) 30 vezes o valor do aluguel mensal e
encargos legais;

Cobertura adicional de multa e temporada — 3 (trés vezes o valor do
aluguel mensal, e

Adicional de danos ao imével — 6(seis) vezes o valor do aluguel mensal,
vigentes a época da caracterizagdo do inadimplemento referido no item 11.1 da
Clausula 11 das Condicdes Gerais.

3 — PARTICIPACAO OBRIGATORIA DO SEGURADO

Cobertura basica: 10%

Coberturas adicionais e especiais: 10%

4 — FRANQUIA SIMPLES

O correspondente a 50% (cinquenta por cento) do valor do aluguel,
somente para a cobertura adicional de danos ao imovel.

5—-TAXAS

APOLICE COM PAGAMENTO DE PREMIO FRACIONADO

Cobertura béasica: 3,5% sobre o valor do aluguel mensal e encargos
legais.

Coberturas adicionais:

a) de danos ao imével: 2% sobre o valor do aluguel mensal;

b) sublocagdes: 5,85% sobre o valor do aluguel mensal;



83

c) locagbes por temporada: 5,85% sobre o valor do aluguel mensal;

d) locacdes de imoveis utilizados por hospitais, unidades sanitarias
oficiais, estabelecimentos de saude e de ensino autorizados e fiscalizados por poder
publico: 5,85% sobre o valor do aluguel mensal;

e) multas contratuais: 5,85% sobre o valor do aluguel mensal.

APOLICE COM PAGAMENTO DE PREMIO A VISTA

Cobertura Basica: 34% sobre o valor do aluguel mensal e encargos
legais, na data da contratacdo do seguro;

Coberturas Adicionais:

a) de danos ao imovel: 20% sobre o valor do aluguel mensal;

b) sublocacdes: 57% sobre o valor do aluguel mensal; c) locacdo por
temporada: 57% sobre o valor do aluguel mensal,

d) locacdo de imoveis utilizados por hospitais, unidades sanitarias oficiais,
asilos, estabelecimentos de saude e de ensino autorizados e fiscalizados por poder
publico: 57% sobre o valor do aluguel mensal, e

e) multas contratuais: 57% sobre o valor do aluguel mensal.



