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Resumo

O presente trabalho tem por objetivo apresentar a polémica acerca da
limitacdo temporal da fianga nos contratos de locagao predial urbana.

Para tanto, serdo analisados o conceito do contrato de locacao, as partes do
referido instrumento, com seus direitos e deveres, bem como as modalidades de
garantias locaticias.

A garantia locaticia mais utilizada no Brasil é a fianga, na qual o fiador garante
cumprir uma obrigagdo assumida pelo devedor, caso este ndo a cumpra.

A fianga encontra-se disciplinada no Cadigo Civil. No entanto, com relagéao a
fianca prestada nos contratos de locacao predial urbana, deve-se observar a Lei do
Inquilinato (Lei 8.245/1991), que sofreu recentes alteragcbes por meio da Lei
12.112/2009.

A questdo referente a exoneracdo do fiador nos contratos de locacao
prorrogados por prazo indeterminado trouxe a baila uma série de posicionamentos e
de decisdes antagbnicas.

Diante desse panorama serédo abordadas referidas questdes polémicas e as

alteragdes trazidas pela Lei 12.112/2009, que pods fim a toda discussao.

PALAVRAS-CHAVE: Contrato de Locacéao. Fiador. Exoneracéo.



Abstract

This paper is aimed at addressing the polemics concerning the temporal issue
of guarantees in lease contracts of urban buildings.

Therefore, it is mandatory to analyze what a lease contract is, who the parties
to the contract are, what their rights and obligations are, as well as what the different
kinds of lease guarantees are.

The commonest leasing guarantee in Brazil is surety, in which a guarantor
undertakes to secure the lessee in case the later is not able to comply with the
agreement.

Sureties are ruled by the Civil Code. However, sureties given in lease
contracts for urban buildings shall be regulated by Lei do Inquillinato (Lease Law),
Law # 8.245/1991, which was recently changed.by Law # 12.112/20009.

The exoneration of the guarantor in a lease contract extended for an indefinite
time has brought about a wide range of divergent opinions and judicial rulings.

Taking this scenario into consideration, this paper is meant to broach such
controversial issues and the changes made by Law # 12.112/2009 which has put and

end to all argument.

KEY WORDS: Lease contract. Guarantor. Exoneration.
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1 Introdugao

O presente trabalho tem por objetivo abordar as questdes polémicas acerca
da limitacdo temporal da fianga nos contratos de locacédo predial urbana, quando
prorrogados por prazo indeterminado.

Para tanto, o primeiro item tratara do conceito do contrato de locacao, as
partes do referido instrumento, seus direitos e obrigagdes, bem como as garantias
locaticias, quais sejam: caugéo, fianga, seguro de fianga locaticia e cessao fiduciaria
de quotas de fundo de investimento.

Apods a referida caracterizagdo, no segundo item, objetiva-se apresentar a
definicdo da fianca; seus contraentes, prerrogativas e obrigagcbes, a questdo da
responsabilizacéo do fiador, e por fim, abordar a extingdo do contrato. Para tanto, se
mostra indispensavel analisar sua natureza juridica, sob o enfoque das principais
correntes doutrinarias.

A partir dai sera possivel o estudo e a discussdo das questdes polémicas
referentes a exoneracao do fiador nas hipoteses de prorrogagao da relacao locaticia
por prazo indeterminado diante das altera¢cdes promovidas pela Lei 12.112/2009.

Por derradeiro, sera analisada a legislagédo aplicavel nas locag¢des de imdveis
urbanos apods as alteracbes trazidas pela Lei 12.112/2009 e a possibilidade de

identificarmos uma antinomia entre o Cédigo Civil e a Lei do Inquilinato.

2 Contrato de Locacgao

2.1 Conceito

Para o autor Carlos Ferreira de Almeida, “O conceito classico do contrato
reside no acordo de vontades destinado a produgao de efeitos juridicos”.’

Carlos Alberto da Mota Pinto, autor portugués, quando discursa acerca dos

contratos esclarece: “Todos tem em vista, como escopo ultimo, a conclusao

! Almeida, Carlos Ferreira de, Contratos, 3 edicdo Coimbra, Almedina, 2005, p.27 -
http://www.clubjus.com.br/?artigos&ver=2.10939



definitiva, embora cada um deles vise um objetivo imediato e especifico, instrumental
em relagéo ao fim ultimo visado. “?

Ainda, segundo o professor Carlos Alberto da Mota Pinto, “Sera contrato uma
combinagao que tem efeitos vinculativos, como afirmado no preceito 406.°, 1, Cédigo
Civil, ou seja, as partes entre si tém de cumprir aquilo que dispuserem em texto ou
verbalmente, sdo entdo as designadas declaragbes de vontade, que podem ser
clarificadas por escrito ou entdo por via da confianca e da palavra, estas declaracoes
sdo portanto enviadas entre os seu intervenientes de forma algo contraditéria
(aparentemente, proposta e contraproposta) mas, que no fundo, as mesmas se
unem, ou melhor convergem para os efeitos e interesses que os sujeitos pretendem,
esta passa por ser, a analise da nog¢ao de contratos, ndo para aprofundar a matéria
mas sim para relembrar, visto que esta matéria esta presente no curso de direito, e
dissecada mais precisamente pela cadeira de teoria geral do direito civil.” 3

O Cddigo Civil de 2002 trouxe o conceito do contrato de locagdo como o
contrato pelo qual “uma das partes de obriga a ceder a outra, por tempo
determinado ou n&o, o uso e gozo da coisa nao fungivel, mediante certa retribuigdo.”
4

Assim, o contrato de locagdo € um contrato por meio do qual uma das partes
(locador) concede o uso e gozo de coisa nao fungivel a outra (locatario), mediante o
pagamento de uma remuneracdo, denominada de aluguel, por um determinado
prazo ou nao.

O autor Diogo Leite de Campos menciona o conceito de locagéo: “A locagao
simples também tem a sua nogdo expressa legalmente. Vejamos, assim, o artigo
1022 do Cadigo Civil portugués o qual define: "Locagao € o contrato pelo qual uma
das partes se obriga a proporcionar a outra o gozo temporario de uma coisa

mediante retribui¢&o.”

2 Pinto, Carlos Alberto da Mota,
http://www.uc.pt/fduc/galeria_retratos/mota_pinto/pdf/suplemento_vol_XVI_1966.pdf

3 Pinto, Carlos Alberto da Mota, Teoria Geral do Direito Civil, 3. Ed, actualizada, Coimbra editora, 1999 -
http://www.verbojuridico.com/doutrina/civil/civil_contratosmistos.pdf

4 Codigo Civil, artigo 565.

5> Campos, Diogo Leite de Campos,
(http://www.fd.uc.pt/docentes/dlcampos/locacaofinanceira(leasing)elocacao.pdf)
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De acordo com o ilustre doutrinador Caio Mario da Silva Pereira: “locacao € o
contrato pelo qual uma pessoa se obriga a ceder temporariamente 0 uso e o0 gozo de
uma coisa nao fungivel, mediante certa remuneragdo.”®

Insta mencionar também o conceito de contrato de locagdo abaixo
mencionado:

“A contract between a lessor and lessee that allows the lessee rights
to the use of a property owned or managed by the lessor for a period
of time. The agreement does not provide ownership rights to the
lessee; however, the lessor may grant certain allowances to modify,
change or otherwise adapt the property to suit the needs of the
lessee. During the lease period, the lessee is responsible for the
condition of the property.””

Ainda, conceitua o renomado doutrinador Orlando Gomes: “Locacdo é o
contrato pelo qual uma das partes se obriga, mediante contraprestagédo em dinheiro,
a conceder a outra, temporariamente, o uso e gozo de coisa ndo fungivel”.®

Esclarece ainda referido autor: “Em principio, todas as coisas podem ser
locadas. Excetuam-se as coisas consumiveis, porque ndo podem ser restituidas, e
as coisas fungiveis, uma vez que o locatario é obrigado a devolver ao locador a
coisa que recebeu para uso e gozo.””

Vale mencionar que podem ser objeto de locagao tanto bens moveis, como
veiculos, filmes, entre outros, como bens imdéveis, tais como terrenos, casas,
apartamentos lojas e outros.

Nesse sentido, conforme muito bem lecionam as autoras Maria Ligia Coelho
Mathias e Maria Helena Marques Braceiro Daneluzzi:'®

“Os bens moveis devem ser infungiveis, pois se objetiva na locagéo é
0 uso e gozo, com devolugdo posterior da mesma coisa e nao
equivalente a ela. Inviavel seria, destarte, a locacado de ovos, leite,
arroz ou feijdo. Se o bem for naturalmente fungivel ou consumivel
para que possa ser locado, deve ser considerado infungivel e
inconsumivel. Nessa situagédo encontra-se o classico exemplo de um
arranjo feito com frutas para ornamentar uma festa, que devera ser
devolvido nas condi¢cbes pactuadas sem que possam comer as frutas

6 Pereira, Caio Mdrio da Silva, Instituicdes de direito civil, Rio de Janeiro, Editora Forense, 2010, p.229.

7 http://www.businessdictionary.com/definition/lease-agreement.html

& Gomes, Orlando, Contratos, Rio de Janeiro, Forense, 2009, p.330

°® Gomes, Orlando, Ob. cit. p.335.

10 Mathias, Maria Ligia Coelho e Daneluzzi, Maria Helena Marques Braceiro, Direito Civil: Contratos, Rio de
Janeiro, Editora Elsevier, 2008, pg.111.
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ou substitui-las. Quando isso ocorre, a locagéo o foi ad pompam ET
ostentationem, ou seja, para embelezar.”

Outra questado importante se refere a necessidade de licitude do objeto da
locagéo, razao pela qual referidas autoras citam:!

“A ilicitude do objeto contamina o contrato, pois a locagdo, como
qualquer outra relagao juridica, requer objeto licito. Com isso, nulo
sera o contrato de locacdo de um imodvel, cujo objetivo seja a
utilizagdo para o comércio de drogas ou locagdo de bem movel, por
exemplo de um veiculo, para o transporte de mercadoria furtada.
Mas, adverte Arnaldo Rizzardo, exemplificando com o lenocinio:
‘uma vez celebrado o negdcio, ndo se isenta de qualquer das partes
de cumprir suas obrigagdes. Nao fica, v.g., o locatario isento de
pagar os aluguéis sob o pretexto de utilizar o imével para exploragao
de lonocinio.’(Contratos, 2004, p.483).”

No contrato de locagao verifica-se a transferéncia da posse direta do locador
ao locatario por determinado periodo, ou seja, pelo prazo de vigéncia do contrato.

Do conceito do contrato de locagdo podemos observar que referido
instrumento apresenta caracteristicas gerais, como muito bem leciona a ilustre
doutrinadora Maria Helena Diniz'?:

“‘Desta definicdo se extraem os seguintes caracteres gerais: a)
Cessao temporaria do uso e gozo do prédio sem transferéncia de
sua propriedade; b) Remuneragao, designada aluguel, proporcional
ao tempo de vigéncia contratual; c) Contratualidade, pois a locagao
de imével tem natureza contratual, constituindo contrato: 1) bilateral,
porque tanto o locador como o locatario se obrigam reciprocamente;
2) oneroso, visto que cada contraente busca obter para si
determinada vantagem, havendo propdsito especulativo; 3)
comutativo, porque as mutuas vantagens sido equivalentes e
conhecidas desde a celebragdo do ato negocial, 4) consensual, uma
vez que nao depende para sua celebragao, de forma especial, exceto
em casos muito particulares; p. ex., na locagdo comercial, para a
renovagao compulsodria exige-se contrato escrito pelo prazo de cinco
anos (Lei n. 8.245/91, art. 51, | e ll)..., 5) de execugéo continuada,
pois sobrevive com a persisténcia da obrigagéo, apesar de ocorrerem
solugdes periddicas, até que pelo decurso de um certo prazo, cessa
o contrato. O pagamento do aluguel n&o libera os contraentes sen&o
da divida relativa a certo periodo, de modo que o vinculo contratual
perdurara até o final do prazo avengado para o término do contrato;
d) Presencga das partes intervenientes, isto é, no contrato de locagéo,
de um lado, temos o locador, e, de outro, o locatario.”

11 Mathias, Maria Ligia Coelho e Daneluzzi, Maria Helena Marques Braceiro , Ob. cit. p. 112
12 Diniz, Maria Helena, Lei de Locac¢do de imdveis urbanos comentada: (Lei n. 8.425, de 18-10-1991), 11. Ed. rev.
e atual. — S3o Paulo: Saraiva, 2010.
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2.2 Partes e seus direitos e deveres

Conforme muito bem leciona o autor Caio Mario da Silva Pereira, as partes do
contrato de locacdo denominam-se “locador, ou senhorio, ou arrendador; e locatario,
ou inquilino, ou arrendatéario.”"3

Por tratar-se de um contrato bilateral, ambas as partes obrigam-se
reciprocamente, razao pela qual possuem direitos e deveres.

Nesse sentido esclarece Silvio de Salvo Venosa:

“Destarte, na locagdo ambos os contratantes tém direitos e deveres.
O fato de, eventualmente, em um contrato bilateral, um volume maior
de deveres estar carreado a uma das partes nao retira sua natureza
sinalagmatica. Ha, pois, entre locador e locatario, como especifica
esta lei e ja o fazia o Cddigo Civil, uma interdependéncia de deveres
que se percebe claramente. A exceptio, excegcdo de contrato nio
cumprido, tem, pois, aplicabilidade na locagdo.”'*

Primeiramente, importante trazer a baila o posicionamento o renomado autor
Caio Mario da Silva Pereira, com relagdo a finalidade da locagao, verbis:

‘A locacdo tem uma finalidade, um objetivo conceitual, que é
proporcionar ao locatario a utilizacdo da coisa. Dai o dever
fundamental do locador de assegurar ao locatario seu uso pacifico, e
responder pela sua aptidao para ser utilizada.”"®

Com relacao as obrigagdes do locatario, o ilustre autor mencionado acima,
aponta como primeira e principal obrigagédo pagar pontualmente os alugueres.'®

A Lei do Inquilinato elenca alguns dos direitos e deveres do locador e do
locatario, em seus artigos 22 e 23, verbis:

“Art. 22. O locador é obrigado a:

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

Il - garantir, durante o tempo da locacdo, o uso pacifico do imével
locado;

lIl - manter, durante a locagao, a forma e o destino do imovel,

IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacéo;

V - fornecer ao locatario, caso este solicite, descricdo minuciosa do
estado do imével, quando de sua entrega, com expressa referéncia
aos eventuais defeitos existentes;

VI - fornecer ao locatario recibo discriminado das importancias por
este pagas, vedada a quitagdo geneérica;

13 pereira, Caio Mario da Silva, ob. cit., p. 230.

14 Venosa, Silvio de Salvo, Lei do inquilinato comentada: doutrina e pratica: Lei n2 8.245, de 18-10-1991, Sdo
Paulo, Editora Atlas, 10. Ed., 2010, p.8.

15 pereira, Caio Mario da Silva, ob. cit., p. 239.

16 pereira, Caio Mario da Silva, ob. cit., p. 248.
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VIl - pagar as taxas de administracdo imobiliaria, se houver, e de
intermediagdes, nestas compreendidas as despesas necessarias a
afericdo da idoneidade do pretendente ou de seu fiador;

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

IX - exibir ao locatario, 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 n&o se refiram aos gastos rotineiros de
manutencao do edificio, especialmente:

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

b) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeracdo e iluminagéo,
bem como das esquadrias externas;

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

d) indenizagbes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de
empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locagao;

e) instalagdo de equipamento de seguranga e de incéndio, de
telefonia, de intercomunicacéao, de esporte e de lazer;

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

g) constituicao de fundo de reserva.”

“Art. 23. O locatario é obrigado a:

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

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

Il - restituir o imével, finda a locagéo, no estado em que o recebeu,
salvo as deterioracbes decorrentes do seu uso normal,;

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

V - realizar a imediata reparacao 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 cobranga
de tributos e encargos condominiais, bem como qualquer intimagéo,
multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que dirigida a ele,
locatario;

VIII - pagar as despesas de telefone e de consumo de forga, luz e
gas, agua e esgoto;

IX - permitir a vistoria do imovel pelo locador ou por seu mandatario,
mediante combinagdo prévia de dia e hora, bem como admitir que



14

seja o mesmo visitado e examinado por terceiros, na hipétese
prevista no art. 27;

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

XI - pagar o prémio do seguro de fianga;

XII - pagar as despesas ordinarias de condominio.

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

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

b) consumo de agua e esgoto, gas, luz e forgca das areas de uso
comum;

c) limpeza, conservacgéao e pintura das instalacdes e dependéncias de
uso comum;

d) manutencdo e conservagdo das instalagbes e equipamentos
hidraulicos, elétricos, mecénicos e de seguranga, de uso comum;

e) manutencao e conservacao das instalagbes e equipamentos de
uso comum destinados a pratica de esportes e lazer;

f) manutencdo e conservagao de elevadores, porteiro eletrbnico e
antenas coletivas;

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

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

i) reposicao 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
locacao.

2° O locatario fica obrigado ao pagamento das despesas referidas no
paragrafo anterior, desde que comprovadas a previsdo orgcamentaria
e o rateio mensal, podendo exigir a qualquer tempo a comprovagao
das mesmas.

3° No edificio constituido por unidades imobiliarias autbnomas, de
propriedade da mesma pessoa, os locatarios ficam obrigados ao
pagamento das despesas referidas no § 1° deste artigo, desde que
comprovadas.”

Resumindo os direitos e obrigagbes do locador e do locatario no contrato de
locagéo, os autores José Fernando Simao e Luciano Dequech lecionam:

“a) locador: entregar o imével para uso do locatario; pagar os
impostos e taxas, bem como prémio de seguro contra fogo e
despesas extraordinarias de condominio (obras de reformas da
estrutura do imovel, pintura das fachadas, constituicdo do fundo de
reserva, despesas com paisagismo e decoragdo) — art. 22; b)
locatério: pagar os aluguéis e encargos da locagdo, pontualmente;
servir-se do imével para o uso convencionado; restituir o imovel finda
a locagao, no estado em que recebeu; pagar as despesas ordinarias
de condominio (salarios e encargos dos funcionarios; consumo de
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agua, esgoto e luz; manutencdo dos equipamentos em geral —
elevadores, instalagdes hidraulicas e elétricas) — art. 23.”"7

Importante mencionar que os artigos supracitados n&o trazem a baila todos os

direitos e obrigagdes das partes do contrato de locagao.

Nesse sentido cumpre mencionar o entendimento da ilustre autora Maria

Helena Diniz:

“O locador, além das obrigagdes impostas em clausulas contratuais
validas, por ndo contrariarem as normas desta lei (art. 45), a ordem
publica e os bons costumes, devera cumprir as arroladas neste
artigo, por serem decorrentes da propria relagao juridica ex locato.

Este artigo apresenta-nos um rol dos deveres do locatario, que esta
longe de ser exaustivo, ja que, além dessas obrigacdes legais,
havera as previstas nas clausulas contratuais e em outros
dispositivos da lei ora em exame”'®

Silvio de Salvo Venosa apresenta o mesmo entendimento’:

“‘Nao se esqueca que a relagao de obrigagcdes do locador e do
locatario exposta na lei ndo é exaustiva. A infragdo do contratante
pode decorrer de regras gerais que orientam o direito contratual,
dentro ou fora desta lei, ou de clausulas inseridas no contrato pelas
partes. No julgamento de uma infracdo o bom senso do julgador
devera estar presente para encontrar a boa solugdo em cada caso.
De nada valera, porém, o bom-senso do magistrado, se as partes
nao estiverem orientadas em encontrar a melhor solugdo no caso
concreto, uma vez que no processo o juiz estd adstrito ao pedido. A
Lei atual explicita com maiores detalhes e amplia sensivelmente o rol
de obrigagbes reciprocas.”

Pelo exposto, nota-se que a relagao de obrigag¢des do locador e do locatéario

expostas na lei ndo é exaustiva, cabendo as partes observar as obrigagcdes contidas

na lei e no sistema como um todo.

2.3 Garantias Locaticias

O termo “garantia” advém do francés garantie, que significa proteger,

assegurar.

Toda garantia sera uma protegdo concedida ao locador para que este tenha

uma possibilidade mais segura de receber o que |lhe é devido.?°

17 Sim3o0, José Fernando e Dequech Luciano, Direito e processo do trabalho, Sdo Paulo, Siciliano Juridico, 2003
(Colegdo elementos do direito), Direito Civil, p.100.

18 Diniz, Maria Helena, ob. cit., p. 104 e 114,

1% Venosa, Silvio de Salvo, ob. cit., p. 113.
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A autora Maria Helena Diniz conceitua a garantia locaticia, verbis:

“A garantia locaticia € o ajuste, inserido na locagao, que visa dar ao
locador uma seguranga no que respeita ao pagamento do aluguel e
dos demais encargos locativos, que podera efetivar-se mediante a
entrega de dinheiro, de um bem mével 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 relagcido juridica, de solver pro
debitore, hipétese que se configurara a garantia pessoal ou
fidejussadria, ou melhor, a fianga, que, além de garantir a boa vontade
do locatario, completara a sua insuficiéncia patrimonial com o
patriménio do fiador (RT, 522:133).”%

No mesmo sentido preceitua Silvio de Salvo Venosa, verbis:

“A nogao de seguranga se mostra entdo ligada a nogao de garantia
do cumprimento de obrigacbes. Nesse aspecto, s&o varios o0s
negocios juridicos em que se vislumbra a garantia: aval, endosso,
abono, peculiares ao direito cambial; penhor, hipoteca, fianca e
especialmente contrato de cau¢do em geral, nos quais um bem, ou
conjunto de bens, garante a solvabilidade do devedor para o fiel
cumprimento de um contrato.”??

Nota-se dessa forma que as garantias locaticias se prestam a garantir ao
locador uma possibilidade maior de cumprimento das obrigagbes assumidas pelo
locatario no contrato de locagdo, caso este ndo as cumpra.

Conforme o entendimento dos autores Brunno Pandori Giancoli e Fabio Vieira
Figueiredo: “As garantias dos contratos em geral servem como instrumento
acessorio para garantir a satisfacdo da obrigacdo principal. Portanto, sempre séo
estabelecidas no melhor interesse do credor.”??

As garantias locaticias estdo disciplinadas na Lei do Inquilinato, no artigo 37,
que assim dispde:

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

| - caugao;

Il - fianga;

Il - seguro de fianga locaticia.

IV - cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento. (Incluido
pela Lein® 11.196, de 2005)

20 Diniz, Maria Helena, ob. cit., p. 156.

21 Diniz, Maria Helena, ob. cit., p. 156.

22 \/enosa, Silvio de Salvo, ob. cit., p. 165.

2 Giancoli, Brunno Pandori e Figueiredo, Fébio Vieira, Nova Lei do Inquilinato: andlise critica das alteracdes
introduzidas pela Lei 12.112/2009, S3o Paulo: Saraiva, 2010, p.45.
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Paragrafo Unico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma das
modalidades de garantia num mesmo contrato de locagéo.”

Nota-se que a lei especifica quatro modalidades de garantia: caugéo, fianga,
seguro de fianga locaticia e cesséo fiduciaria de quotas de fundo de investimento.

Verifica-se ainda quer a Lei proibe expressamente a exigéncia de mais de
uma modalidade de garantia no contrato de locagao, sob pena de nulidade.

Desta forma, o locador ao solicitar uma garantia ao locatario, podera exigir
apenas uma delas, sob pena de nulidade da segunda garantia.

Insta citar o entendimento do Egrégio Superior Tribunal de Justica acerca da
dupla garantia no contrato de locagao:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE LOCACAO
POR TEMPO DETERMINADO. DUPLA GARANTIA. NULIDADE
DAQUELA EXIGIDA EM SEGUNDO LUGAR. PRORROGACAO
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 locagdo nao implica
a nulidade de ambas, mas tdo-somente daquela que houver
excedido a disposic¢ao legal.
2. A Terceira Secédo 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 perdurara até a efetiva entrega das
chaves do imével objeto da locagdo, ndo ha falar em desobrigagao
deste, ainda que o contrato tenha se prorrogado por prazo
indeterminado.
3. "Nao se conhece do recurso especial pela divergéncia, quando a
orientagdo do fribunal se firmou no mesmo sentido da decisdo
recorrida" (Sumula 83/STJ).
4. Recurso especial conhecido e improvido.”?*

Cumpre mencionar que além da nulidade do contrato, podera o locador

responder por contravengao penal, caso exija mais de uma modalidade de garantia
locaticia, conforme prevé o inciso I, do artigo 43 da Lei do Inquilinato, verbis:

“Art. 43. Constitui contravengao penal, punivel com 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:

Il - exigir, por motivo de locagdo ou sublocagcdo, mais de uma
modalidade de garantia num mesmo contrato de locagao.”

24 BRASIL, Superior Tribunal de Justica, Recurso Especial n2 868220, Quinta Turma, Ministro Arnaldo Esteves
Lima, 29 de setembro de 2007, DJ 22/10/2007, p.360.
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Nao havendo a possibilidade de apresentacado de qualquer das modalidades
de garantia, o locador podera exigir do locatario o pagamento do aluguel e encargos
até o sexto dia util do més vincendo, de acordo com o disposto no artigo 42 da Lei
do Inquilinato.

Apresentaremos abaixo as principais caracteristicas das modalidades de

garantia acima mencionadas.

2.3.1 Caugao

Na teoria geral, caugao é qualquer modalidade de garantia para a realizagao
de um direito. Com relagdo as obrigacbes, pode-se dizer que a caugdo é uma
garantia que tem como objetivo o cumprimento de obrigagdes.

O patrimbénio do devedor € a garantia geral do cumprimento das obrigagdes,
mas quando por vontade da lei ou vontade das partes verifica-se a necessidade de
um reforgo maior a essa garantia genérica, as partes recorrem a caugéo.?®

A Lei do Inquilinato prevé as modalidades de garantia, mas quando utiliza o
termo caugao, o utiliza apenas em uma de suas acepg¢des, qual seja, a caugao
real.?®

De acordo com Maria Helena Diniz:

“A caucao real € a garantia real do exato adimplemento dos deveres
decorrentes da relacdo ex locato até a devolugdo do imével ao
locador, contrapondo-se a pessoal ou fidejussoéria, por constituir um
bem do locatario, seja ele mdvel, seja imovel, dinheiro (Lei n.
8.245/91, art. 38, §2°), titulos ou acgbes, que servira como garantia
preventiva da realizacdo dos direitos subjetivos do locador oriundos
da locacgdo. Visa, portanto, a assegurar a solvabilidade do inquilino,
que oferecera para tanto penhor, hipoteca ou anticrese. Como
caucao real que é, a garantia recaira sobre mével (penhor), imével
(hipoteca ou anticrese) ou dinheiro (depdsito). E, portanto, a garantia
dada ao cumprimento dos deveres do locatario. O locador, ao exigi-
la, procura refor¢co patrimonial nos bens do inquilino ou de terceiro,
afetando-os, e adquirindo, assim, sobre eles direito especial,
assegurando o cumprimento ou a indenizagéo pelo inadimplemento
da obrigacéo locaticia.” ?’

No mesmo sentido leciona Silvio de Salvo Venosa:

%5 Venosa, Silvio de Salvo, ob.cit., p. 166.
%6 \/enosa, Silvio de Salvo, ob.cit., p. 166.
27 Diniz, Maria Helena, ob. cit., p. 157.
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“Por sua vez, quando a lei diz que as garantias locaticias podem-se
constituir de caugéo, fianca e seguro fianga, esta utilizando o termo
caucao apenas em uma de suas acepgodes, qual seja a caugao real,
tanto que dispde o art. 38 que a caucao podera ser em bem modveis
ou imoveis. Constituem-se caug¢des quaisquer formas de garantias,
reais (penhor, hipoteca e anticrese) ou pessoais (fianga).”?8

Conforme dispde o artigo 38 da Lei do Inquilinato:

“Art. 38. A caugao podera ser em bens méveis ou imoveis.

§ 1° A caucdo em bens méveis devera ser registrada em cartério de
titulos e documentos; a em bens imdéveis devera ser averbada a
margem da respectiva matricula.

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

§ 3° A caucao em titulos e agdes devera ser substituida, no prazo de
trinta dias, em caso de concordata, faléncia ou liquidacdo das
sociedades emissoras.”

De acordo com o artigo supracitado, a caugao podera ser em bens moveis ou
imoéveis, utilizando a acepgao de caugao real.

Importante mencionar que a caugdo em bens moveis devera ser registrada no
Cartdrio de titulos e documentos e a caugcdo em bens iméveis devera ser averbada
em sua respectiva Matricula, tornando-as, portanto, publicas. Assim, os bens
caucionados ficam indisponiveis enquanto estiverem garantindo a locacgéao.

A caucao em dinheiro € uma modalidade bastante utilizada por pessoas de
baixa renda, que possuem dificuldade de encontrar um fiador para honrar com o
débito do contrato de locacao, caso o locatario ndo o faga. A solugao nesses casos &
o depdsito em dinheiro de trés meses de aluguel.?®

Assim, a cau¢do € uma das modalidades de garantia que tem como obijetivo
assegurar o direito do locador caso o locatario ndo cumpra com as obrigac¢des

assumidas no contrato de locacéo.

28 \/enosa, Silvio de Salvo, ob.cit., p. 166.
2% Mathias, Maria Ligia Coelho e Daneluzzi, Maria Helena Marques Braceiro, Ob. cit. p. 122.
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2.3.2. Fianga

A fiangca € a modalidade de garantia mais utilizada nas locagdes e esta
prevista no Codigo Civil (artigos 818 ao 839) e na Lei 8.245/91 (Lei do Inquilinato).
Utiliza-se o Codigo Civil de forma subsidiaria, quando nao for o caso de utilizacdo da
Lei do Inquilinato.

Ao discorrerem sobre a fianga, Washington de Barros Monteiro e Carlos
Alberto Dabus Maluf mencionam:

‘O CC de 2002 disciplina a fianca em trés sec¢des diferentes: a) a
primeira destinada as disposicbes gerais (arts. 818 a 826); b) a
segunda, compreensiva dos efeitos da fianga (arts. 827 a 836); c) a
terceira, finalmente, relativa a extingdo da fianca (arts. 837 a 839).”3°
O artigo 818 do Cddigo Civil dispde: “Pelo contrato de fianga, uma pessoa
garante satisfazer ao credor uma obrigagado assumida pelo devedor, caso este ndo a
cumpra.”
De acordo com o entendimento de Silvio de Salvo Venosa:

“Trata-se de forma peculiar de contrato, pelo qual um terceiro garante
o contrato. Garantia pessoal que é, assegura o cumprimento das
obrigagdes do locatario, o verdadeiro devedor, geralmente por
amizade, embora a fianga remunerada esteja presente com certa
frequiéncia. E caso tipico em que se dissociam os dois elementos
classicos da obrigacao: o débito e a responsabilidade. No contrato de
fianga somente existe a responsabilidade, porque o débito nao
pertence ao fiador, mas sim ao afiangado. O fiador responde desde
eventual deficiéncia do locatario no cumprimento do contrato
principal até sua total inadimpléncia.”®’

Geralmente o fiador possui uma relagao de parentesco ou de amizade com o
locatario quando aceita ser o fiador do contrato.

Trata-se de um contrato para o qual se exige forma escrita, de acordo com o
artigo 819 do Cddigo Civil.

Trata-se também de um contrato consensual, unilateral, gratuito e acessorio,
uma vez que nao existe sem o contrato principal, de locacdo. Uma vez extinta a

locagéo, se extingue a fianga.3?

30 Monteiro, Washington de Barros; Maluf, Carlos Alberto Dabus. Contratos em espécie. In: Monteiro,
Washington de Barros; Maluf, Carlos Alberto Dabus; Tavares da Silva, Regina Beatriz. Curso de Direito Civil.
Direito das Obrigagdes — 22 parte, v.5, 372 Ed, S3o Paulo: Saraiva, 2010.

31 Venosa, Silvio de Salvo, ob.cit., p. 168.

32 Venosa, Silvio de Salvo, ob.cit., p. 169.
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Outro aspecto que cumpre mencionar € que no siléncio do contrato, a
obrigagdo do fiador é subsidiaria a obrigacdo do locatario, ou seja, primeiro
responderdo os bens do locatario, muito embora seja muito comum a mengao de
solidariedade entre locatario e fiador no contrato de locagao, colocando-os em pé de
igualdade.®?

Por fim, insta mencionar que a residéncia do fiador esta excluida da
impenhorabilidade, ou seja, a residéncia do fiador pode ser objeto de penhora em
decorréncia de divida do locatario o qual garante.

A Lei 8.009/1990 dispde sobre a impenhorabilidade do bem de familia. No
entanto, no artigo 3° prevé as excegdes a impenhorabilidade, verbis:

Art. 3° A impenhorabilidade é oponivel em qualquer processo de
execucao civil, fiscal, previdenciaria, trabalhista ou de outra natureza,
salvo se movido:

| - em razdo dos créditos de trabalhadores da prépria residéncia e
das respectivas contribuigcdes previdenciarias;

Il - pelo titular do crédito decorrente do financiamento destinado a
construgdo ou a aquisicdo do imoével, no limite dos créditos e
acréscimos constituidos em fungéo do respectivo contrato;

Il -- pelo credor de pensao alimenticia;

IV - para cobranga de impostos, predial ou territorial, taxas e
contribuicdes devidas em funcao do imével familiar;

V - para execucdo de hipoteca sobre o imovel oferecido como
garantia real pelo casal ou pela entidade familiar;

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

VIl - por obrigacdo decorrente de fianga concedida em contrato de
locacao. (Incluido pela Lei n® 8.245, de 1991)

Nota-se que no inciso VIl esta prevista a possibilidade de penhora da
residéncia do fiador por obrigagdo decorrente de fianga prestada no contrato de
locacgao.

Referida modalidade de garantia sera apresentada de forma mais detalhada

no decorrer do presente trabalho.

33 Venosa, Silvio de Salvo, ob.cit., p. 169.
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2.3.3 Seguro de fianga locaticia

O seguro fianga estava previsto na Lei de Locagdes - Lei 6.649, de
16/05/1979, no artigo 31, inciso lll, sendo que o artigo 33 do referido diploma foi
regulamentado pela Resolugdo n°® 14, de 27/09/1979, do Conselho Nacional de
Seguros Privados e atualmente esta previsto no artigo 37, inciso lll, da vigente Lei
do Inquilinato, Lei 8.245 de 18/10/1991. Sua regulamentagéo foi estabelecida pela
Circular n° 1, de 14/01/1992 da Susep, que aprovou as condigdes do seguro.3*

O seguro de fianga locaticia € uma modalidade de seguro firmado pelo
locatario junto a seguradora, que se compromete a cumprir as obrigagbes do
locatario caso este ndo as cumpra.

Referido seguro abrangera a totalidade das obrigag¢des do locatario, (artigo 41
da Lei 8.245/91) e cabe a este o pagamento do prémio do seguro de fianca (artigo
23, inc. Xl, da Lei 8.245/91).

De acordo com Silvio de Salvo Venosa:

“O seguro de garantia da locagdo também é modalidade de caugao
convencional. A seguradora se compromete as cumprir as
obrigagdes do locatario, na falta de cumprimento por este. Nesse
caso, deve obedecer as normas legais que disciplinam esse
seguro.”3®

Maria Helena Diniz conceitua o seguro fianga:
“O seguro de fianga locaticia (modalidade de seguro de crédito) é o
pagamento de uma taxa, correspondente a um prémio mensal ou
anual que se ajustar, tendo por fim garantir o pagamento de certa
soma ao locador. Garante-se, mediante o prémio, o pagamento de
riscos pelo ndo pagamento do aluguel.”®

Segundo as autoras Maria Ligia Coelho Mathias e Maria Helena Marques
Braceiro Daneluzzi:

“O seguro-fianga locaticia consiste em modalidade de garantia por
meio do qual uma seguradora se responsabiliza pelo débito do
locatario, englobando as despesas locaticias e encargos que incidam
por decorréncia da locagdo.”’

34 Maluf, Carlos Alberto Dabus, Revista do Advogado, Garantias Locaticias de Bens Iméveis, n. 108, maio 2010,
p.31.

35 Venosa, Silvio de Salvo, ob.cit., p. 167.

36 Diniz, Maria Helena, ob. cit., p. 162.

37 Mathias, Maria Ligia Coelho e Daneluzzi, Maria Helena Marques Braceiro, Ob. cit. p. 160.
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Dos conceitos supracitados podemos inferir que o seguro de fianga locaticia é
uma modalidade de caugdo convencional por meio do qual o locatario paga uma
taxa, denominada prémio a seguradora para que esta se responsabilize por suas
obrigacdes caso o locatario ndo as cumpra.

Nessa modalidade de garantia, o locatario fica livre do constrangimento de
obter um fiador, ndo ha a necessidade de aguardar a decretagdo de despejo para
qgue o locador receba os aluguéis nao pagos, traz seguranga ao locador e também a
administradora de imoveis.*8

O seguro de fianga locaticia € um contrato de seguro, razao pela qual, devem
ser observadas as disposi¢des legais relativas ao seguro. A Circular n°® 347/2007 da
SUSEP disponibiliza no sitio da SUSEP as condigdes contratuais padréo do plano
de seguro de fianga locaticia de imdveis urbanos e estabelece regras minimas para
a comercializagdo desse seguro.®®

Referida Circular define as partes do referido seguro (art.5°), preceitua a
impossibilidade de contratacdo de mais um seguro cobrindo o0 mesmo contrato de
locagao (art.7°), apresenta clausula referente ao pagamento do prémio (art. 8°),
clausula referente a caracterizagao do sinistro, mencionando que o mesmo se da
pela decretagdo do despejo; pelo abandono do imdvel ou pela entrega amigavel das
chaves (art. 10), menciona que o prazo de vigéncia do contrato € o mesmo do
respectivo contrato de locagédo e na hipétese de prorrogagdo do contrato por prazo
indeterminado ou por forca de ato normativo, a cobertura do seguro somente
persistira se houver nova proposta por parte da seguradora (art. 12), dentre outras
disposicoes.

As vantagens do seguro fianga em relagdo as demais garantias sdo, com
proficiéncia, enumeradas por Luis Camargo Pinto de Carvalho:

“a) Libera o locatario dos naturais constrangimentos para obtengao
de fiador; b) O seguro enseja ao locador a possibilidade de receber
os aluguéis contratados durante o periodo de inadimpléncia do
inquilino, sem que necessite aguardar a decretacdo do despejo; c)
Oferece seguranca aos locadores e também as empresas
administradoras de imdveis.”*°

38 Diniz, Maria Helena, ob. cit., p. 162.

39 Diniz, Maria Helena, ob. cit., p. 163.

40 Carvalho, Luis Camargo Pinto de. Seguro-Fianga em Locag3o. In: Casconi, Francisco Anténio; Amorim, José
Roberto Neves (Coords.) Locagdes: aspectos relevantes — aplicagdo do novo Cdédigo Civil. Sdo Paulo: Método,
2004. P. 161-169.
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Nao obstante, insta mencionar que o seguro fianga ndo € uma modalidade de
garantia muito utilizada, pois apresenta dificuldades em sua aplicacao.
Conforme o entendimento do ilustre autor Silvio de Salvo Venosa:

‘O fato é que o seguro fianga locaticia ndo agradou, de plano, os
locadores e locatarios, pelas dificuldades de sua aplicacédo. A
presente lei, com as melhores intengdes, volta a carga, sugerindo de
forma mais objetiva essa modalidade de garantia, que apresenta,
sem bem elaborada, muitas vantagens sobre a fianga. Neste artigo, o
legislador é expresso no sentido de que o seguro da locagao abrange
a totalidade das obrigagdes do locatario. O legislador regulamentador
nao podera fugir a esse dispositivo. O seguro devera garantir
aluguéis, encargos e indenizagbes devidas pelo inquilino, tal como as
demais formas de garantia.” 4!

Nesse sentido Nelson Kojranski aponta claras desvantagens da utilizagao do
seguro fianga como garantia:

“‘Basta ler atentamente a Circular n® 1, de 14/1/1992, editada pela
Susep (Superintendéncia de Seguros Privados), para desanimar
qualquer locador dotado de normal acuidade. E que todas as portas
sdo abertas para que a indenizagdo securitaria seja amputada,
quando n&o inteiramente negada. Comega por uma colisdo violenta
do prazo de vigéncia: a lei conclama por um prazo minimo de
locacao de 30 meses (art. 46), enquanto a apdlice vigorara por um
ano (item 3.1 da Circular). A exemplo do que ocorre com seguro de
sinistros de automodveis, também aqui se verificara participacio
obrigatéria do locador na cobertura securitaria do prejuizo. Trata-se
do que é identificado por franquia, cujo percentual “sera fixado nas
condigbes particulares” de cada contrato (cf. item 7). Quer isto dizer
que jamais o locador sera integralmente reembolsado de seu
prejuizo, cabendo atentar com extrema cautela, o percentual de
franquia de cada apdlice. "Sob pena de perder o direito a qualquer
indenizacéo’, previne o item 11.2, deve o locador ‘providenciar e
executar, tempestivamente, todas as medidas necessarias, a fim de
minimizar os prejuizos’, o que — cumpre reconhecer — falta ao texto
suficiente clareza, para isentar as seguradoras da obrigacdo
indenizatéria. Quais seriam, realmente ‘todas as medidas
necessarias’, se apenas o despejo € caracterizador do sinistro
(art.12)?742

Cumpre mencionar que no seguro fianga, a obrigacdo de indenizar s6 se
configura com a decretagcédo do despejo, abandono ou restituicdo amigavel do imével

(tem 12 da Circular n® 1, de 14/1/1992), sendo que o pagamento da indenizagao

41 venosa, Silvio de Salvo, ob.cit., p. 182.
42 Kojranski, Nelson, Restri¢des prejudicam seguro de fianca. O Estado de S3o0 Paulo, Sdo Paulo, 18 abr. 1992,
Justicga, p.6.
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ocorrera no prazo de 30 (trinta) dias, satisfeitas as condigdes previstas no item 14.1
da referida Circular.
Assim, embora o seguro fianga bem elaborado apresente diversas vantagens

sobre a fianga, aludida garantia ndo se mostrou muito utilizada.

2.3.4 Cessao Fiduciaria de quotas de fundo de investimento

A cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento é outra modalidade de
garantia, prevista no inciso IV da Lei do Inquilinato.

Por meio da cesséo fiduciaria de quotas de fundo de investimento o locatario
(devedor) cede até a quitacao total da divida ao locador (credor) os seus direitos
creditorios, que sao representados por quotas (titulos de investimento) emitidas por
entidade financeira originarias de operagdes destinadas a aplicagdo em
empreendimentos imobiliarios.

O objeto do fundo ndo pode ser utilizado comercialmente pelo locatario,
somente por meio de locacao, arrendamento ou em carteira diversificada de titulos e
valores mobiliarios.

Importante mencionar que o locador fica com a posse direta e indireta das
quotas e em caso de inadimplemento ou mora decorrente do contrato de locagao
podera vender a terceiro o bem objeto da propriedade fiduciaria a fim de ver
satisfeita a obrigacao locaticia e devera entregar ao locatario (devedor) o saldo, se
houver, com o respectivo demonstrativo da operagao realizada. 43

Referida cesséo fiduciaria é admitida pela Lei 4.728/65, artigo 66-B, §§ 3° a 6°
(com redacdo da Lei n. 10.931/2004). Aludida legislacédo disciplina o mercado de
capitais e estabelece medidas para o seu desenvolvimento, sendo que no artigo 66,
disposto na sec¢ao XIV, trata da alienagéao fiduciaria em garantia.

A constituicdo, administragédo, funcionamento e a divulgacédo de informacgdes
dos fundos de investimento destinados a garantia de locagao imobiliaria regem-se
pelo disposto na Instrugdo CVM n° 409, de 18 de agosto de 2004, ressalvadas as
disposicdes da Instrucado CVM n° 432/2006.

43 Diniz, Maria Helena, ob. cit., p. 165.
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Com relacdo a forma de realizagdo da cessdo fiduciaria de quotas em
garantia de locacéo, leciona Maria Helena Diniz:

“A cessao fiduciaria de cotas em garantia de locagao imobiliaria: a)
sera realizada mediante requerimento por escrito do cotista-cedente,
acompanhado do termo de cesséo fiduciaria e de 1 (uma) via do
contrato de locacao, observado o disposto nos §§ 1°, 2° e 4°, do art.
88 da Lei n. 11.196, de 2005; e b) sera averbada pelo administrador
do fundo no registro de cotistas a que se refere o art. 65, |, a, da
Instrucdo CVM n. 409, de 2004. Tal averbagdo constitui a
propriedade resollvel das cotas em favor do credor fiduciario, e as
torna indisponiveis, inalienaveis e impenhoraveis, na forma do § 3°
do art. 88 da Lei n. 11.196, de 2005."+

Essa modalidade de garantia foi trazida por lei mais recente e segundo Silvio
de Salvo Venosa: “abre um leque maior de garantias a disposicado das partes e

insere o contrato de locagcdo em importante segmento do universo financeiro.”®

3 Fianga

Conforme dito anteriormente, a fiangca € uma das modalidades de garantia
mais utilizada atualmente.

A fianca pode ser utilizada em qualquer espécie de obrigagcéo, legal ou
convencional, e de qualquer natureza, de dar, de fazer ou de nao fazer.#®

A fianga esta prevista no Codigo Civil (artigos 818 ao 839) e na Lei 8.245/91
(Lei do Inquilinato). Utiliza-se o Codigo Civil de forma subsidiaria, quando nao for o
caso de utilizagdo da Lei do Inquilinato.

Assim, nota-se que a fianca:

“adquire regras especiais e aspectos particulares, sem, contudo,
perder os aspectos gerais estabelecidos no Cddigo Civil Dentre as
modalidades de garantia do contrato de locagao, estabelecidos no
artigo 37 da lei inquilinaria, a fianga se destaca, pelo seu maior uso.
Isso porque que de um lado, a fianga nado traz 6nus algum ao
locatario, que no mais das vezes so precisa da boa vontade de um
parente ou amigo; e ao locador traz a seguranga desejada ante a
manifesta solvabilidade do garantidor.”’

44 Diniz, Maria Helena, ob. cit., p. 166.

45 Venosa, Silvio de Salvo, ob.cit., p. 168.

46 pereira, Caio Mario da Silva, ob. cit., p. 451.

47 FRANCA, Aline Dias de. A fianca na prorrogacio do contrato de locacdo. Jus Navigandi, Teresina, ano 15, n.
2444, 11 mar. 2010. Disponivel em: <http://jus.com.br/revista/texto/14493>. Acesso em: 4 mar. 2012.
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A fianca é um contrato acessoério, uma vez que depende do contrato principal.
O renomado autor Caio Mario da Silva Pereira discorre acerca da eficacia da
fianca:

“Como contrato acessorio, sua eficacia depende da validade da
obrigagao principal: se esta for nula, nula sera a fianga; se for
inexigivel, como a divida de jogo, incobravel sera do fiador; se
anulavel, ndo pode ser eficazmente afiancada, salvo se a
anulabilidade provier de incapacidade pessoal do devedor, e ainda
assim se o caso nao for de contrato de mutuo feito a menor (Cdédigo
Civil, art. 824), presumindo-se nesse caso que foi dada com o
objetivo especifico de reguardar o credor do risco de nao vir a
receber do incapaz.”?8

Abordaremos essa modalidade de garantia de forma mais minuciosa,

conforme restara demonstrado.

3.1 Definicao

O artigo 818 do Cddigo Civil define o contrato de fianca: “Pelo contrato de
fiangca, uma pessoa garante satisfazer ao credor uma obrigagdo assumida pelo
devedor, caso este ndo a cumpra.”

Maria Helena Diniz define a fianga, verbis:

‘A fianga (Buergschaft), também chamada garantia pessoal ou
fidejussoria, é a caucgdo prestada por uma terceira pessoa perante o
locador, para garantir as obrigagbes assumidas pelo devedor.
Consiste na outorga ao credor do direito pessoal contra devedor
subsidiario, isto é, a pessoa que presta caucdo. Pela caugao
fidejussodria, pessoa alheia a relagdo obrigacional principal (locacéo)
obriga-se a pagar o débito, caso o devedor principal (locatario) ndo o
solva. E contrato pelo qual uma ou mais pessoas prometem
satisfazer obrigacao do locatario se este ndo a cumprir, assegurando
ao locador o seu efetivo cumprimento (CC, art. 818). Havera contrato
de fianga sempre que alguém assumir, por escrito, para com o
locador, a obrigacao de pagar o aluguel e demais encargos locativos,
se o inquilino ndo o fizer. E um negdcio entabulado entre locador e
fiador, prescindindo da presenca do locatario, podendo até mesmo
ser levado a efeito sem o seu consentimento ou contra sua vontade
(CC, art. 820).7°

Matheus Cayres Mehmeri Gusmao, conceitua a fianga como:

48 pereira, Caio Mario da Silva, ob. cit., p. 451 e 452.
4% Diniz, Maria Helena, ob. cit., p. 157e 158.
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O contrato de fianga, conforme conceito insculpido no art. 818 do
Caddigo Civil Brasileiro, é a garantia oferecida por uma pessoa, em
carater acessorio, quanto a satisfagdo de uma obrigagdo assumida
pelo devedor. Trata-se de um "reforgo contratual" firmado por terceiro
a relacdo contratual objetivando a garantia da satisfagdo da
obrigacao assumida pelo devedor perante o credor.%°

De acordo com Silvio de Salvo Venosa:

“Trata-se de forma peculiar de contrato, pelo qual um terceiro garante
o contrato. Garantia pessoal que é, assegura o cumprimento das
obrigacbes do locatario, o verdadeiro devedor, geralmente por
amizade, embora a fianga remunerada esteja presente com certa
freqiiéncia. E caso tipico em que se dissociam os dois elementos
classicos da obrigacéo: o débito e a responsabilidade. No contrato de
fianga somente existe a responsabilidade, porque o débito nao
pertence ao fiador, mas sim ao afiangado. O fiador responde desde
eventual deficiéncia do locatario no cumprimento do contrato
principal até sua total inadimpléncia.”®’

Ainda, com relacao a fianca insta citar o conceito abaixo mencionado:

“Three-party contingent liability agreement under which a third-party
(the guarantor) agrees to be directly or collaterally responsible for the
obligation (contract fulfillment, loan) of a first-party (the principal) to a
second-party (bank, client) in case the first-party defaults or fails to
fulfill its part of a deal. In effect, signing a guaranty as a guarantor is
like signing a blank check. Unlike a warranty, a guaranty may refer to
things as well as persons and, to be legally enforceable, must be in
writing. Also called bond.”>?

Cumpre mencionar o conceito de fianga conforme entendimento do renomado
autor Flavio Tartuce:

“A fianca, também denominada caugéao fidejusséria, é o contrato pelo
qual alguém, o fiador, garante satisfazer ao credor uma obrigagao
assumida pelo devedor, caso este ndo a cumpra (arts. 818 a 838 do
CC). O contrato é celebrado entre o fiador e o credor, assumindo o
primeiro uma responsabilidade sem existir um débito propriamente
dito (“Haftung sem Schuld” ou, ainda, “obligatio sem debitum”).53

30 GUSMAO, Matheus Cayres Mehmeri. Nulidade da rentncia ao beneficio de ordem do fiador nos contratos
de adesdo. Jus Navigandi, Teresina, ano 16, n. 2814, 16 mar. 2011. Disponivel em:
<http://jus.com.br/revista/texto/18703>. Acesso em: 5 mar. 2012.

51 Venosa, Silvio de Salvo, ob.cit., p. 168.

52 http://www.businessdictionary.com/definition/guaranty.htm|

53 Tartuce, Flavio, Direito Civil, v.3: teoria geral dos contratos e contratos em espécie / Flavio Tartuce: prefacio
Flavio Augusto Monteiro de Barros — 5. ed. rev. e atual. — Rio de Janeiro: Forense — S3o Paulo: Método, 2010, p.
411.
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Desta forma, conforme os conceitos acima mencionados, no contrato de
flanga, uma pessoa, um terceiro, garante satisfazer o credor uma obrigagéo

assumida por outrem, devedor, caso este ultimo ndo a cumpra.

3.2 Contraentes, suas prerrogativas e obrigagoes

A relacao entre o fiador e o credor é considerada como essencial ao contrato
de fianca.

Nao obstante, no contrato de fianca verifica-se a existéncia de duas relagdes:
uma entre o fiador e o credor e outra entre o fiador e o devedor.

Nesse sentido, leciona Flavio Tartuce:

“Voltando ao tratamento especifico da fianga, notadamente no seu
campo estrutural, esse contrato traz duas relagdes juridicas: uma
interna, entre o fiador e o credor; e outra externa, entre fiador e
devedor. A primeira relacdo é considerada como essencial ao
contrato. Tanto isso é verdade, que o art. 820 do atual CC dispde
que a fianga pode ser estipulada ainda que sem o consentimento do
devedor, ou até mesmo contra a sua vontade.”

O artigo 820, do Cadigo Civil prevé: “Pode-se estipular a fianga, ainda que
sem consentimento do devedor ou contra a sua vontade.”
De acordo com o entendimento de Caio Mario da Silva Pereira:

“A fianga conclui-se entre fiador e credor. O contrato principal, entre o
credor e o afiangado, constitui outra relacgao juridica. Se é frequiente o
devedor procurar e solicitar quem Ihe garanta a solvéncia, e se nao é
raro conter-se a fianca no corpo do contrato principal, como clausula
deste, ndo se descaracteriza subjetivamente. Pode, mesmo, ser
estipulada na incidéncia e até contra a vontade do devedor, sem
sofrer degradacédo e ndo tem o afiancado a liberdade de recusa-la
sob invocagdo do principio invito non datur beneficium, mesmo
porque o beneficiario € o credor e nao o devedor. Nao ha também na
fianga uma relagéo tripartite, porém dois negdcios juridicos distintos,
que se ligam pela idéia de acessoriedade.”®

O contrato de fianga € um contrato unilateral, pois gera obrigagdes apenas

para o fiador que se compromete perante o locador a garantir uma obrigagao

54 Tartuce, Flavio, ob.cit., p. 412.
55 Pereira, Caio Mario da Silva, ob. cit., p.452.
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assumida pelo devedor caso este ndo a cumpra. O locador, por sua vez, nao
assume nenhuma obrigagao perante o fiador.

Em decorréncia do principio da boa fé, que também rege a fianga, o fiador
deve ser pessoa idénea.

O artigo 825, do Cadigo Civil dispde que; “Quando alguém houver de oferecer
fiador, o credor ndo pode ser obrigado a aceita-lo se nédo for pessoa idbnea,
domiciliada no municipio onde tenha de prestar a fiangca, € ndo possua bens
suficientes para cumprir a obrigag&o.”%®

Assim, pode o credor recusar o fiador se este ndo for uma pessoa idénea.

Conforme muito bem menciona o autor Flavio Tartuce:

“Na pratica, essa idoneidade é provada pela auséncia de protestos,
de inscricdo em cadastro de inadimplentes, pela existéncia de bens
modveis ou imoveis, pela inexisténcia de demandas em geral. Na
esséncia, portanto, a idoneidade é patrimonial.””’

Pode o credor recusar o fiador caso este ndo seja domiciliado no municipio
onde tenha que prestar a fiangca ou se nao possuir bens suficientes para cumprir a
obrigagao.

Nota-se que o legislador se preocupou com a satisfagao do crédito do credor,
cabendo a este aceitar ou recusar determinado fiador.

Nesse sentido, se o fiador se tornar insolvente ou incapaz, o credor podera
exigir que seja substituido (artigo 826, do Cédigo Civil).

Importante mencionar que normalmente o fiador ndao recebe do devedor
nenhuma remuneragao, pois tem apenas a intencéo de ajuda-lo.

Em alguns casos, a fianga pode ser onerosa, como por exemplo, em fiangas
prestadas por instituicdes bancarias, que sado remuneradas pelo devedor para
garantirem dividas frente a determinados credores. Para essas fiangas prestadas por
instituicdbes bancarias pode ser aplicado o Cddigo de Defesa do Consumidor, se o
interessado for o destinatario final desse servigco de garantia, conforme dispde a
Sumula 297 do Superior Tribunal de Justiga.>®

A obrigacao do fiador € responder pela obrigacdo assumida pelo devedor

caso este ndo a cumpra.

%6 Artigo 825, do Cddigo Civil.
57 Tartuce, Flavio, ob. cit., p. 417.
%8 Tartuce, Flavio, ob. cit., p. 412.
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3.3 Responsabilizagao do fiador

Primeiramente, importante mencionar que a fianga ndo admite interpretacéo

extensiva. E o que dispde o artigo 819, do Cddigo Civil: “A fianca dar-se-a4 por

escrito, e ndo admite interpretacédo extensiva.” Ou seja, como no contrato de fianga o

fiador ndo tem vantagem alguma, caso surja alguma duvida, deve-se interpretar a

questao em favor do fiador.

Flavio Tartuce explica referido dispositivo ao dizer:

. a fianga n&do admite interpretagdo extensiva, regra que tem
importantes consequéncias praticas. Isso porque a fianca sera
interpretada restritivamente, uma vez que se trata de um contrato
benéfico que nao traz qualquer vantagem ao fiador, que responde
por aquilo que expressamente constou do instrumento do negdcio.
Surgindo alguma duvida, deve-se interpretar a questado
favoravelmente ao fiador, parte vulneravel em regra, presumindo-se
a sua boa-fé objetiva, sendo patente essa vulnerabilidade.”>®

Como regra o fiador responde de forma subsidiaria, pois somente respondera

pela satisfacdo das obrigac¢des do locatario caso este ndao as cumpra.

Conforme leciona Maria Helena Diniz:

“O locador s6 podera exigir a fianga no termo fixado para a obrigagao
principal, e ndo podera escolher entre o locatario e o fiador, exigindo
0 pagamento de qualquer deles, porque a fianga s6 produzira efeitos
a partir do momento em que o afiangado deixar de realizar a
prestacdo. Logo, o locador devera dirigir-se contra o devedor
principal, e somente se este ndo cumprir a obrigagado assumida € que
podera procurar o fiador, em seu domicilio para receber a prestacéo
tal como estipulado no contrato de locag&o.”®®

O artigo 827 do Cddigo Civil traz a possibilidade do fiador alegar o beneficio

de ordem, verbis: 61

“Art. 827. O fiador demandado pelo pagamento da divida tem direito
a exigir, até a contestacao da lide, que sejam primeiro executados os
bens do devedor.

Paragrafo unico. O fiador que alegar o beneficio de ordem, a que se
refere este artigo, deve nomear bens do devedor, sitos no mesmo
municipio, livres e desembargados, quantos bastem para solver o
débito.”®2

De acordo com o entendimento de Maria Helena Diniz:

59 Tartuce, Flavio, ob. cit., p. 413.
%0 Diniz, Maria Helena, ob. cit., p. 159.
61 Artigo 827, do Cddigo Civil.

62 C4digo Civil, artigo 827.
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“A invocacgao desse beneficio devera ser manifestada expressamente
pelo fiador, pois ndo opera pleno iure; a argli¢cdo desse beneficio
devera ser oferecida tempestivamente, até a contestacdo da lide,
exceto se arguir nulidade ou inexisténcia da fianga; o fiador devera
nomear bens do devedor, situados no mesmo Municipio livres e
desembaracgados quantos bastem para solver a divida.”®?

Nota-se que o legislador ndo quer que o credor fique exposto aos caprichos
do fiador, que poderia invocar, maliciosamente, o beneficio quando a causa
estivesse prestes a chegar a seu termo. 6

Assim, o fiador demandado pelo pagamento da divida deve arguir o beneficio
de ordem até a contestacdo da lide, bem como nomear bens do locatario, situados
no mesmo Municipio e livres de quaisquer 6nus.

Nao obstante, podem as partes acordar de forma diversa, estipulando a
solidariedade entre locatario e fiador, aplicando-se nessa situacdo o artigo 828,
inciso Il do Cddigo Civil.

O artigo 828 apresenta as hipoteses nas quais o fiador ndo podera alegar o
beneficio de ordem supracitado, verbis:

“Art. 828. Nao aproveita este beneficio ao fiador:

| - se ele o renunciou expressamente;

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

Os artigos 829 e 830 prevém a possibilidade da existéncia de pluralidade de

fiadores, verbis:%6

“Art. 829. A fianca conjuntamente prestada a um so6 débito por mais
de uma pessoa importa o compromisso de solidariedade entre elas,
se declaradamente nao se reservarem o beneficio de divisdo.

Paragrafo unico. Estipulado este beneficio, cada fiador responde
unicamente pela parte que, em proporgao, lhe couber no pagamento.

Art. 830. Cada fiador pode fixar no contrato a parte da divida que
toma sob sua responsabilidade, caso em que n&o sera por mais
obrigado.”

8 Diniz, Maria Helena, ob. cit., p. 160.

64 Maluf, Carlos Alberto Dabus, Revista do Advogado, Garantias Locaticias de Bens Imdveis, ob, cit. p. 25.
85 Artigo 828, do Cddigo Civil.

66 Artigos 829 e 830, do Cédigo Civil.
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Nota-se, portanto que a regra é a da divis&o igualitaria, o que n&o obsta que o
contrato apresente divisbes de responsabilidade de forma diferenciada, em
decorréncia da autonomia privada entre as partes.®”

Com relacado ao pagamento da divida, insta mencionar a previsao dos artigos
283 e 831, do Cadigo Civil:

“Art. 283. O devedor que satisfez a divida por inteiro tem direito a
exigir de cada um dos co-devedores a sua quota, dividindo-se
igualmente por todos a do insolvente, se o houver, presumindo-se
iguais, no débito, as partes de todos os co-devedores.

Art. 831. O fiador que pagar integralmente a divida fica sub-rogado
nos direitos do credor; mas s6 podera demandar a cada um dos
outros fiadores pela respectiva quota.

Paragrafo uUnico. A parte do fiador insolvente distribuir-se-a pelos
outros.”

Conforme disposigdo dos artigos supracitados, caso um dos devedores
solidarios satisfaga a divida por inteiro, tera o direito de exigir dos demais suas
quotas respectivas na divida.

No entanto, se a divida for paga por um fiador solidario a um devedor
principal, podera cobrar deste o valor integral da divida. E o que dispde o artigo 285,
do Cddigo Civil: “Se a divida interessar exclusivamente a um dos devedores,
respondera este por toda ela para com aquele que pagar.”

Conforme leciona Flavio Tartuce: “O caso também é de sub-rogacao legal, de
um terceiro interessado que paga a divida pela qual poderia ser responsabilizado
(art.346, lll, do C), mas de forma integral.”®®

Com relagdo aos direitos do fiador, vale registrar que o devedor devera
responder por todas as perdas e danos que o fiador pagar, bem como pelos que
sofrer em raz&o da fianga.

Tera ainda o fiador direito aos juros do desembolso pela taxa acordada na
obrigacdo principal e na falta desta pelos juros legais de mora. E o que dispde os
artigos 832 e 833, do Cddigo Civil.

“Art. 832. O devedor responde também perante o fiador por todas as
perdas e danos que este pagar, e pelos que sofrer em razdo da
fianga.

67 Tartuce, Flavio, ob. cit., p. 420.
%8 Tartuce, Flavio, ob. cit., p. 420.
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Art. 833. O fiador tem direito aos juros do desembolso pela taxa
estipulada na obrigagdo principal, e, nao havendo taxa
convencionada, aos juros legais da mora.”

3.4 Extingao do contrato de fianga
De acordo com o renomado autor Orlando Gomes, a fianga pode se extinguir
por via de consequéncia ou diretamente:

“‘De sua natureza acessoria decorre a extingdo quando a obrigagao
principal é cumprida. Pouco importa o modo por que se extingue a
obrigagdo do afiangado. Tanto faz que cesse pelo modo ordinario
como pela dagdo em pagamento, pela novagao, ou pela remissao.
Em qualquer hipotese, verifica-se a extingdo por via de
consequéncia. Diretamente ou por via principal da-se a extingao
quando a causa extintiva afeta a obrigagado fidejussoéria. Qualquer
dos modos de extingdo das obrigagdes em geral determina o fim da
fianca, sem que desapareca a obrigagdo principal.”®®

Assim, para o ilustre autor, a fianca pode se extinguir por via de
consequéncia, quando a obrigagao principal é cumprida ou diretamente ou por via
principal, quando a causa extintiva afeta a obrigacao.

Segundo Orlando Gomes, a fianga extingue-se ainda mediante revogacao,
quando a situagao financeira do devedor da obrigacao principal agravar-se a ponto
de desaconselha-la.”®

Os artigos 837 a 839 do Cdodigo Civil prescrevem hipoteses de extingédo da

fianga, conforme abaixo transcrito:

“Art. 837. O fiador pode opor ao credor as excegdes que lhe forem
pessoais, e as extintivas da obrigacdo que competem ao devedor
principal, se nao provierem simplesmente de incapacidade pessoal,
salvo o caso do mutuo feito a pessoa menor.

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

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

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

lll - se o credor, em pagamento da divida, aceitar amigavelmente do
devedor objeto diverso do que este era obrigado a lhe dar, ainda que
depois venha a perdé-lo por evicgao.

6% Gomes, Orlando, ob. cit., p. 541 e 542.
70 Gomes, Orlando, ob. cit., p. 542.
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Art. 839. Se for invocado o beneficio da excussdo e o devedor,
retardando-se a execucgédo, cair em insolvéncia, ficara exonerado o
fiador que o invocou, se provar que os bens por ele indicados eram,
ao tempo da penhora, suficientes para a solucdo da divida
afiancada.”

De acordo com o artigo 837, do dispositivo supra, podemos observar que a
fianca se extinguira também se o fiador opuser ao credor as excegdes que Ihe forem
pessoais e as extintivas que competem ao devedor principal, se nao provierem
simplesmente de incapacidade pessoal, salvo o mutuo feito a pessoa menor.

O autor Flavio Tartuce esclarece:

“Pelo primeiro dispositivo, o fiador podera opor ao credor as defesas
ou excecdes que lhe forem pessoais e que geram a extingdo do
contrato (v.g., nulidade, anulabilidade, incapacidade). Podera alegar
também as defesas extintivas da obrigagdo que competem ao
devedor principal (v.g., pagamento direto ou indireto, prescri¢gdo). No
ultimo caso, ndo cabera a alegacao de incapacidade pessoal, salvo
em caso de mutuo feito a pessoa menor.””!

O segundo dispositivo apresenta outras hipoteses de extingdo da fianga,
quais sejam, em caso do credor conceder moratoria ao devedor; se, por fato do
credor, for impossivel a sub-rogagao nos seus direitos e preferéncias e caso o credor
aceite amigavelmente do devedor objeto diverso ao acordado anteriormente, ainda
que venha a perdé-lo posteriormente por evicgao.

Ja o terceiro dispositivo menciona a hipétese na qual seja invocado o
beneficio da excussido e o devedor, retardando-se a execugao, cair em insolvéncia,
hipétese esta em que havera a extingao da fianga, desde que o fiador que o invocou
prove que os bens por ele indicados eram, ao tempo da penhora, suficientes para a
solugdo da divida afiangada.

A morte do fiador também gera a extingdo da fianga, prevista no artigo 836,
do Cédigo Civil: “A obrigacéo do fiador passa aos herdeiros; mas a responsabilidade
da fianga se limita ao tempo decorrido até a morte do fiador, e ndo pode ultrapassar
as forgas da heranga”.

Faz-se mister esclarecer que a condicdo de fiador ndo se transmite aos
herdeiros, uma vez que o contrato de fianca é personalissimo.

E o que leciona Flavio Tartuce:

! Tartuce, Flavio, ob. cit., p. 425.
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“‘Pode parecer que o dispositivo indica que a condicdo de fiador
transmite-se aos herdeiros. Nada disso. O contrato de fianca é
personalissimo, intuitu personae, sendo extinto pela morte do fiador.
Utilizando-se a feliz expressdo de Orlando Gomes, ha, na espécie,
uma cessagdo contratual. Entretanto, as obrigacdes vencidas
enquanto era vivo o fiador transmitem-se aos herdeiros, até os limites
da heranca.””?

Pelo exposto, em caso de morte do fiador, seus herdeiros responderao pela
obrigacao assumida pelo fiador enquanto estava vivo.

A fianga podera ser extinta ainda de forma amigavel, bem como por meio de
acao de exoneracio de fianga, conforme licdo do ilustre autor Flavio Tartuce:

“Além do que consta nesses dispositivos, a extingao da fianga pode
ocorrer também por ato amigavel entre o fiador e o credor (distrato)
ou por decisao judicial em agado de exoneragao de fianga, que segue
o rito ordinario. Nessa acgéo cabera ao fiador alegar todas as causas
aqui elencadas, seja em relagdo a fianga, seja em relacao a divida
garantida.””®

4 A figura do fiador no contrato de locacao e a possibilidade de se exonerar
nas hipéteses de prorrogacao da relagao locaticia por prazo indeterminado
face as alteragoes promovidas pela Lei 12.112/2009

A limitacdo temporal da fianca causou uma série de questionamentos com
relagdo a garantia quando prorrogada a locagao por prazo indeterminado.

Assim, surgiam diversas duvidas, como muito bem menciona Isabel Cristina
Porto Borjes:

“E era justamente nesse ponto que surgiam as seguintes duvidas: a)
se o fiador assinou o contrato de locagdo como garantidor, por
determinado tempo, passado este prazo, permaneceria obrigado até
a efetiva entrega das chaves, o que comumente ocorria quando o
contrato se prorrogava por prazo indeterminado? b) O fiador estaria
exonerado automaticamente da garantia, quando o contrato se
prorrogasse a prazo indeterminado, ou precisaria manifestar, por
escrito, a sua intengao? c) O fiador poderia afastar esse direito de
exonerar-se da garantia através de uma clausula de renuncia?”"*

2 Tartuce, Flavio, ob. cit. p. 425.

73 Tartuce, Flavio, ob.cit., p. 426.

74 Borjes, Isabel Cristina Porto, Alteragdes na lei do inquilinato: comentdrios a lei 12.112/09, Porto Alegre:
Livraria do Advogado Editora, 2010, p. 27.
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Sabe-se que durante o prazo determinado no contrato, o fiador ndo podera se

exonerar da garantia, salvo se ocorrer a mudanga do locatario original, tendo em

vista que a fianga € uma garantia personalissima.

A problematica acerca da exoneragado da fianca se da quando o contrato é

prorrogado por prazo indeterminado.

Nos termos dos artigos 46, §1° e 56 da Lei do Inquilinato:

“Art. 46. Nas locagdes ajustadas por escrito e por prazo igual ou
superior a trinta meses, a resolugdo do contrato ocorrera findo o
prazo estipulado, independentemente de notificagdo ou aviso.

§ 1° Findo o prazo ajustado, se o locatario continuar na posse do
imoével alugado por mais de trinta dias sem oposi¢cao do locador,
presumir - se - a prorrogada a locagdo por prazo indeterminado,
mantidas as demais clausulas e condi¢des do contrato.

Art. 56. Nos demais casos de locacado nao residencial, o contrato por
prazo determinado cessa de pleno direito, findo o prazo estipulado,
independentemente de notificagdo ou aviso.

Paragrafo unico. Findo o prazo estipulado, se o locatario permanecer
no imoével por mais de trinta dias sem oposicédo do locador, presumir -
se - a prorrogada a locagao nas condigdes ajustadas, mas sem prazo
determinado.”

Nota-se que a propria lei autorizava a possibilidade de prorrogagao

automatica do contrato de locacido, que € o contrato principal e com mais razao

deveria estender a prorrogagdo da garantia, que € contrato acessorio.”

No entanto, esse entendimento ndo era tdo simples, em razdo do previsto no

artigo 819 do Cadigo Civil: “A fianga dar-se-a por escrito, e ndo admite interpretacéo

extensiva”.”® Isso porque, o fiador se responsabilizava pelas obrigagdes contraidas

no contrato de locagao firmado por prazo determinado. Eventual prorrogacéo, sem a

anuéncia do fiador, ndo poderia vincula-lo.

Assim, o fiador se responsabilizava tdo somente pelo prazo do contrato

firmado e, caso houvesse prorrogagao do contrato sua anuéncia, estaria exonerado

automaticamente.

> Borjes, Isabel Cristina Porto, ob. cit., p. 28.

76 Cadigo Civil, artigo 819.
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Inimeras decisdes aplicavam a Sumula 214 do Superior Tribunal de Justica,
verbis: “O fiador na locagédo n&o responde por obrigagdes resultantes de aditamento
ao qual n&o anuiu.”’”

Pela Sumula 214 supracitada, se ndo houvesse a anuéncia do fiador, sua
exoneragao era considerada automatica.

Nao obstante, esse entendimento n&o estava correto, pois a prorrogacéo do
contrato por prazo indeterminado decorre da lei e por esse motivo, o fiador nao
precisaria anuir com a prorrogagao.

A autora Isabel Cristina Porto Borjes leciona:

“‘Esse entendimento estava equivocado, na medida em que a
prorrogacado do contrato de locagdo a prazo indeterminado decorre
da lei e ndo da vontade das partes. Assim sendo, o fiador nao
precisaria anuir com a prorrogacdo, pois ela ocorreria
incondicionalmente. A duvida era se ele permaneceria ou nao
garantidor nesse periodo de prorrogagao ou estaria exonerado.”’®

Nao obstante, permanecia a duvida referente a exoneragdo do fiador no
periodo de prorrogagao do contrato.
Nao havia uma posicdo pacifica acerca dessa questdao. O proprio Superior

Tribunal de Justiga apresentava decisdes antagdnicas. Vejamos:

“LOCACAO. PROCESSUAL CIVIL. PREQUESTIONAMENTO IMPLICITO.
POSSIBILIDADE. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL. PRORROGAGCAO
DO CONTRATO. EXONERACAO DO FIADOR QUE NAO ANUIU. SUMULA
N.° 214 DO STJ. PRECEDENTES.

1. A inexisténcia do prequestionamento explicito, também denominado
numerario, ndo prejudica o exame do recurso especial, uma vez que a
jurisprudéncia desta Corte admite o prequestionamento implicito.

2. O contrato acessoério de fianga obedece a forma escrita, € consensual,
deve ser interpretado restritivamente e no sentido mais favoravel ao fiador.
Desse modo, a prorrogagdo do pacto locaticio por tempo indeterminado,
compulsoéria ou voluntariamente, desobriga o garante que a ela n&o anuiu.
Precedentes.

3. Agravo regimental desprovido.””®

“‘RECURSO ESPECIAL. ALiNAEAS "A"E "C". FIANCA. CONTRATO
PRORROGADO SEM A ANUENCIA DOS FIADORES. SUMULA 214.

1 - O locador perde a garantia da fianga se, inoportunamente,prorroga o
contrato por prazo indeterminado sem cientificar o fiador. Sumula 214 do
STJ.

2 - Recurso conhecido por ambas as alineas e provido.”®

77 STy Stmula n2 214 - 23/09/1998 - DJ 02.10.1998

78 Borjes, Isabel Cristina Porto, ob. cit., p. 29.

79 AgRg no REsp 832271 / SP, AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL, 2006/0065348-1, Ministra Laurita
Vaz, 52 Turma, DJ 20/11/2006, p. 359.
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“PROCESSUAL CIVIL. LOCACAO. RECURSO ESPECIAL. EXTINCAO
JUDICIAL DO CONTRATO LOCATIVO. CONTINUIDADE DA OBRIGACAO
FIDEJUSSORIA.

IMPOSSIBILIDADE. RESPONSABILIDADE, NA HIPOTESE, RESTRITA AO
PERIODO DE EXISTENCIA DO CONTRATO PRINCIPAL. APLICACAO.
INTERPRETACAO NAO EXTENSIVA DA FIANCA. ART. 1.483 DO
CODIGO CIVIL. CLAUSULA QUE OBRIGUE O FIADOR ATE A EFETIVA
ENTREGA DAS CHAVES. IRRELEVANCIA.

SUMULA 214 DA CORTE. INCIDENCIA. RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO PARCIALMENTE PELA ALINEA "A", E NESTA PARTE
PROVIDO.

1 - A declaragédo judicial de extingdo do contrato locativo pbe termo,
também, a fianca nele prestada, ndo podendo ser o fiador,
indeterminadamente, responsabilizado por débitos gerados posteriormente
aquele momento.

2 - Na espécie, é de rigor considerar-se encerrada a fianga em 27/07/95,
data em que o provimento judicial declarou extinto o contrato locativo,
descabendo exigir-se dos fiadores os valores devidos até 31/01/96. Esta a
exegese inscrita na Sumula 214/STJ.

3 - A impossibilidade de conferir interpretacdo extensiva a fianga locativa,
consoante pacifico entendimento desta Eg. Corte, torna, na

hipotese, irrelevante, para o efeito de se aferir o lapso temporal da
obrigacéo afiangada, clausula contratual que preveja a obrigagdo do fiador
até a entrega das chaves.

4 - Recurso especial parcialmente conhecido pela alinea "a", e nesta

parte provido.”8

“LOCACAO. FIANCA. EXONERACAO. PRORROGACAO CONTRATUAL.
ENUNCIADO N° 214/STJ. INAPLICABILIDADE.

1. Na linha da atual jurisprudéncia da Terceira Secao desta Corte,

nao sendo hipétese de aditamento, mas de prorrogacgéo contratual, a

que os fiadores comprometeram-se até a entrega das chaves, tem-se
como inaplicavel o enunciado de n°® 214 de nossa Sumula.

2. Agravo regimental a que se nega provimento.” 82

“DIREITO CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO
AGRAVO DE INSTRUMENTO. RESPONSABILIZACAO DOS FIADORES
PELOS DEBITOS LOCATICIOS ATE A EFETIVA ENTREGA DAS CHAVES
DO IMOVEL. EXISTENCIA. PRORROGAGAO AUTOMATICA DO
CONTRATO DE LOCACAO. EXONERACAO AUTOMATICA DA FIANCA.
NAO-OCORRENCIA. PRECEDENTE DO STJ. AGRAVO IMPROVIDO.

1. Havendo no contrato locaticio clausula expressa de responsabilidade do
garante até a entrega das chaves, o fiador responde pela prorrogacao do
contrato, a menos que tenha se exonerado na forma do art. 1.500 do
Cadigo Civil de 1916 ou do art.

835 do Cddigo Civil vigente, a depender da época da avenga. Precedente
do STJ.

2. Agravo regimental improvido."83

8 REsp 181212 / SP, RECURSO ESPECIAL, 1998/0049713-7, Ministro Fernando Gongalves, 62 Turma, D)
06/09/1999 p. 141, LEXSTJ vol. 125 p. 222.

81 REsp 275668 / SP, RECURSO ESPECIAL, 2000/0089160-6, Ministro Gilson Dipp, 52 Turma, DJ 19/02/2011.

82 AgRg no Ag 1164633 / SP, AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO, 2009/0046973-0, Ministro
Haroldo Rodrigues, 62 Turma, DJ 23/11/2009.
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Pelo julgado supracitado, o fiador poderia exonerar-se da garantia, nos
termos do artigo 1500 do Cédigo Civil de 1916, atualmente o artigo 835 do Cddigo
Civil atual.

O artigo 835 do diploma mencionado acima prescreve:

‘O fiador podera exonerar-se da fianga que tiver assinado sem
limitagdo de tempo, sempre que lhe convier, ficando obrigado por
todos os efeitos da fianga, durante sessenta dias apds a notificacédo
do credor.”8

Referido artigo apresenta a possibilidade de exoneragao do fiador, mas nao
de forma automatica.

O fiador poderia se exonerar da garantia a qualquer momento, caso tivesse
assinado o contrato sem limitacdo de tempo, mediante notificacdo ao credor. Ficaria,
no entanto obrigado por todos os efeitos da fianga durante 60 (sessenta) dias apos a
notificacdo do credor.

A exoneracgao dar-se-ia, portanto pela vontade do proprio fiador.

A doutrina seguia esse entendimento ao defender que o fiador poderia
exonerar-se da garantia no prazo de prorrogac¢ao do contrato, mas se permanecesse
inerte, sua responsabilidade se estenderia durante o prazo indeterminado do
contrato e n&o seria automatica.®

Para o renomado autor Gildo dos Santos, terminado o prazo do contrato de
locacdo, caso fosse estendido por prazo indeterminado, perduraria a
responsabilidade do fiador, se estabelecida até a entrega das chaves.8

Insta mencionar o julgamento dos Embargos de Divergéncia n.° 566.633/CE,
que assentou a validade de clausula de contrato de locacido por prazo certo que
prorrogue a fianca até a entrega das chaves do imdvel, se expressamente aceita
pelo fiador que ndo se exonerou do encargo na forma do artigo 835 do Cddigo

Civil .87:

8 AgRg no Ag 1112081 / RS, AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO, 2008/0237042-0, Ministro
Arnaldo Esteves Lima, 52 Turma, DJ 03/08/2009.

84 Codigo Civil, artigo 835.

8 Borjes, Isabel Cristina Porto, ob. cit., p. 31

8 Santos, Gildo dos, Locac3o e Despejo: comentarios a Lei n. 8245/91, Sdo Paulo: RT, 1992, p.40.

87 Giancoli, Brunno Pandori e Figueiredo, Fébio Vieira, ob. cit., p. 34.
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EMBARGOS DE DIVERGENCIA. LOCACAO. FIANCA.
PRORROGACAO. CLAUSULA DE GARANTIA ATE A EFETIVA
ENTREGA DAS CHAVES.

Continuam os fiadores responsaveis pelos débitos locaticios
posteriores a prorrogacdo legal do contrato se anuiram
expressamente a essa possibilidade e ndo se exoneraram nas
formas dos artigos 1.500 do CC/16 ou 835 do CC/02, a depender da
época que firmaram a avenga. Embargos de divergéncia a que se da
provimento.” (STJ, EREsp 566633/ CE, rel. Min. Paulo Medina, j.
22/11/2006, DJe 12/03/2008.)28

Antes da alteracado trazida pela Lei 12.112/2009, o artigo 39 da Lei de
Locagao previa: “Salvo disposi¢cado contratual em contrario, qualquer das garantias da
locacao se estende até a efetiva devolugcao do imovel.”

Segundo o artigo 39 supramencionado, a obrigacao do fiador se estenderia
até a efetiva devolugcdo do imével, se ndao houvesse disposicdo contratual em
contrario.

Em razdo dos diversos entendimentos citados acima, ndo se sabia qual
posicionamento seria adotado pelo julgador: 1) aplicaria a Sumula 214 e
consideraria o fiador exonerado automaticamente; 2) admitiria a exoneragédo pelo
proprio fiador, nos termos do artigo 835 do Cdédigo Civil ou 3) aplicaria o artigo 39 da
Lei de Locagéo e consideraria o fiador responsavel até a entrega das chaves?

Conforme muito bem observado por Isabel Cristina Porto Borjes: “Na
realidade era uma questao de sorte, pois se ficava a mercé da corrente que seguiria
o julgador!”8

Para referida autora, mesmo existindo decisdes jurisprudenciais acolhendo a
exoneragdo automatica do fiador, se o contrato de fianga s6 pode surgir da
manifestacdo de vontade do fiador, expressa e escrita, sua exoneracao também
necessita de manifestacdo expressa e escrita. Por esse motivo, afirma que a
doutrina e algumas decisdes jurisprudenciais estavam no caminho certo ao defender
a permanéncia da responsabilidade do fiador, mesmo depois de prorrogada a

locagéo por prazo indeterminado.®°

8 STJ, EREsp 566633/CE, Rel. Min. Paulo Medina, Terceira Sec3o, j. 22/11/2006, DJe 12/03/2008.
8 Borjes, Isabel Cristina Porto, ob. cit., p. 32
% Borjes, Isabel Cristina Porto, ob. cit., p. 34
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Foi publicada a Lei 12.112, de 09 de dezembro de 2009, introduzindo
alteracbes na Lei 8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispbe sobre as locacdes
dos imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes.

Pois bem. A Lei 12.112/2009 pés fim a toda discussao com relagao a limitagao
temporal da fianga, com a introdugédo da nova redacéo do final do artigo 39: “Salvo
disposigédo contratual em contrario, qualquer das garantias da locagdo se estende
até a efetiva devolugdo do imodvel, ainda que prorrogada a locagéo por prazo
indeterminado, por forga desta Lei.”

A Lei 12.112/2009 prevé expressamente que qualquer garantia se estende

até a efetiva devolucdo do imdvel, ainda que a locacdo seja prorrogada por prazo

indeterminado, salvo ajuste em contrario.

Conforme muito bem observado pelos autores Brunno Pandori Giancoli e
Fabio Vieira Figueiredo, o novo texto do artigo 39 da lei do Inquilinato foi influenciado
pelo atual entendimento da Terceira Secdo do Superior Tribunal de Justica, no
julgamento dos Embargos Infringentes EREsp 566633/CE, citado acima.®"

Conforme muito bem observado pela autora Valéria Maria Sant’Anna:

“A nova redacao apenas vem aclarar possiveis duvidas. As garantias
se estenderao até a efetiva devolugao do imovel independentemente
se a locagéo estiver ou ndo prorrogada por prazo indeterminado. A
redagdo anterior deixava margens para outras interpretagdes.”®?

Nesse sentido, o renomado autor Caio Mario da Silva Pereira, muito bem
leciona que pode haver ajuste entre as partes em sentido contrario:

“Obviamente que sua responsabilidade podera ser limitada ao tempo
do contrato ou até mesmo a tempo menor (ou a menores
obrigacdes), se houver clausula expressa nesse sentido.”®?

Nota-se, portanto, que diferentemente das decisdes anteriores, que, de
acordo com o artigo supracitado, a exoneragao do fiador no contrato de locagao nao
se da de forma automatica.

A Lei 12.112/2009 também incluiu a possibilidade do fiador de buscar sua

exoneragao a qualquer tempo, mediante notificacdo ao locador, ficando, no entanto,

91 Giancoli, Brunno Pandori e Figueiredo, Fabio Vieira, ob. cit., p. 43..

92 Sant’Anna, Valéria Maria, Comentarios a nova Lei do Inquilinato: Lei n2 8.245, de 18 de outubro de 1991 com
as alteragdes introduzidas pela Lei n2 12.112, de 9 de dezembro de 2009, supervisdo de Jair Lot Vieira, Bauru,
SP, Edipro, 2010, p. 40.

%3 Pereira, Caio Mario da Silva, ob. cit., p.272.
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obrigado pelos efeitos da fianga durante 120 (cento e vinte) dias apds a referida
notificacdo. Nesse sentido, introduziu o inciso X ao artigo 40, verbis:

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

X — prorrogacdo da locagdo por prazo indeterminado uma vez
notificado o locador pelo fiador de sua intengcdo de desoneracéo,
ficando obrigado por todos os efeitos da fianga, durante 120 (cento e
vinte) dias apds a notificagdo ao locador.”®*

Conforme menciona o autor Alencar Frederico:

“Prorrogada a locagao por prazo indeterminado, sera facultado ao
fiador continuar responsavel ou nao; neste caso, devera notificar por
escrito o locador de sua intengcdo de desoneracgao, ficando, contudo,
obrigado por todos os efeitos da fiangca, pelo prazo de 120 dias
contados da notificagdo ao locador.”®

Nesse diapasao, a autora Valéria Maria Sant’Anna observa:

“Observe-se, no entanto, que, com o acréscimo do inciso X ao art.
40, a seguir comentado, no caso da prorrogagdo por prazo
indeterminado, o fiador pode, a partir da prorrogacdo, a qualquer
momento, exonerar-se dela, comunicando o locador, que podera
solicitar nova garantia ao locatario.”®

E ndo é outra a previsao do paragrafo unico do artigo 40, mencionado acima:
“O locador podera notificar o locatario para apresentar nova garantia locaticia no
prazo de 30 (trinta) dias, sob pena de desfazimento da locagéo.”

Assim, se o fiador notificar o locador sobre sua intencdo de desoneracao, o
locador podera exigir do locatario a apresentagdo de nova garantia, para que nao
tenha nenhum prejuizo.

Nesse sentido, a ilustre autora Isabel Cristina Porto Borjes esclarece:

“‘Em havendo manifestacao do fiador de desobrigar-se da garantia, o
locador ndo ficara prejudicado, pois a lei permite que exija do
locatério outro fiador ou nova garantia, nos termos do art. 40,
paragrafo Unico, que sera examinado a seguir.”?”

E continua referida autora:
“Como afirmado, o locador nao tera prejuizo, pois se o locatario ficar
inerte e ndo apresentar novo fiador ou nova garantia, no prazo de 30
dias, contados do recebimento da notificacdo, podera optar entre

9 Lei 12.112/20009, artigo 40.

% Frederico, Alencar, Comentarios as alteracbes da lei do inquilinato, Campinas, SP, Millennium Editora, 2010,
p.10 e 11.

% Sant’Anna, Valéria Maria, ob. cit., p. 40.

97 Borjes, Isabel Cristina Porto, ob. cit., p. 43.
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cobrar-lhe antecipadamente o aluguel, conforme o art. 42, e ou
mover-lhe a acdo de despejo, com a concessdo de liminar, nos
termos do art. 59, § 1°, inciso VII.”%®

Pelo exposto, a nova lei ndo desobrigou o garantidor de forma automatica
pelo fato do contrato se prorrogar por prazo indeterminado, somente permitiu a sua
exoneracao judicial ou extrajudicial.

Para tanto, o fiador apds notificar o locador de sua intengcdo de exonerar-se
da garantia, ficara responsavel por 120 (cento e vinte) dias, a contar da notificagéo
ao locador.

Insta mencionar que, pelo fato da Lei do Inquilinato ser uma lei especial,
prevalece sobre a lei geral, ndo tendo mais aplicagao o artigo 835, do Codigo Civil,

que mantinha o fiador responsavel por 60 (sessenta) dias.

5. Conclusao

O presente trabalho teve por objetivo abordar toda a discussdo acerca da
limitacdo temporal da fianga nos contratos de locagcdo prorrogados por prazo
indeterminado e a possibilidade de exoneragéo do fiador nos aludidos contratos.

Para tanto, foram apresentados os conceitos de contrato de locacdo e das
modalidades de garantia, dando énfase a fianga, para posteriormente adentrar no
tema.

Foram demonstrados os diversos posicionamentos com relacdo a
possibilidade ou ndo de exoneragdo do fiador: a) exoneragdo automatica; b)
exoneragao pelo préprio fiador; c) obrigacéo se estende até a devolugao das chaves.
Ficava-se portanto a mercé da corrente que seguiria o julgador.

Com o advento da Lei 12.112/2009, toda a problematica foi esclarecida, uma
vez que a exegese do artigo 39 da Lei do Inquilinato ndo deixa qualquer duvida de
que as garantias locaticias se estendem até a efetiva devolugao do imédvel, tenha o
contrato sido prorrogado por prazo determinado ou nao, salvo disposicao expressa
de limitagdo de responsabilidade, com a possibilidade de exoneracéo do fiador, nos

termos do inciso X, do artigo 40 do mesmo dispositivo.

% Borjes, Isabel Cristina Porto, ob. cit., p. 46.
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Por todo o exposto, a Lei 12.112/2009 pés fim a toda a discussao acerca da
responsabilizacdo do fiador nos contratos de locacdo e a possibilidade de sua
exoneragao, trazendo uma maior seguranga juridica as relagdes contratuais

locaticias.
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