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RESUMO

O presente trabalho vem inicialmente trazendo os principais aspectos sobre
a locacéo de imoveis.

Mostrando seus principais requisitos, trazendo os fundamentos legais,
espécies prazos e formas de garantias, da locacdo, dando com isso uma perfeita
nocdo de como funciona e a forma em que se apresenta a locagdo no Direito
Brasileiro.

Onde a partir deste ponto o trabalho se estreita e entra de forma mais
especifica no tema deste, trazendo o0s principais requisitos sobre a fianca,
mostrando a forma de se tornar e as consequéncias que a fiangca gera para a
pessoa que assina.

ApOs esses relatos o trabalho entra de forma intensa no seu tema que é a
exoneracao da fianca, vindo elucidar sobre uma das principais caracteristicas da
lei de locacéo, a fiancga, levantando questdes sobre sua exoneracéao.

Mostrando como nos contratos de aluguel ela vem ocorrendo em nossa
atualidade, e fazendo uma comparacédo com o Cddigo Civil de 1.916 com o Novo
Cadigo Civil de 2.002.

Demonstrando os problemas trazidos por tal exoneragcdo, e mostrando
guem sdao os prejudicados e favorecidos.

Levantando a discussao se a exoneracao da fianca, pode ser considerado
como uma protecdo excessiva e abusiva em relacdo ao fiador, ou se é uma forma
de protegé-lo, que nos casos de a¢bdes de cobranca ou acdes de execucao, é o
mais desprotegido e prejudicado.

Trazendo também um breve relato sobre o bem de familia do fiador que é
um dos principais objetos da fianga, e as principais novidades que surgiram na
atualidade sobre este imével.

A pesquisa também demonstrard como é a locacdo na pratica para as
partes envolvidas, e as formas de se resolver os problemas que surgem.

Através disto ficard explicado e demonstrado a real situacdo na nossa
atualidade da exoneragéo da fianga no Direito Brasileiro.

Palavras-Chave: Fianca, Exoneracdo da Fianca, Lei de Locacédo, Novo Cadigo
Civil de 2.002.



ABSTRACT

The present work comes initially bringing the main aspects on the location
of property.

Showing to its main requirements, bringing the legal grounds, species
stated periods and forms of guarantees, of the location, giving with this a perfect
notion of as it functions and the form where if it presents the location in the
Brazilian Right.

Where from this point the narrow work if and enters more of form specifies
in the subject of this, bringing the main requirements on the bail, showing the form
of if becoming and the consequences that the bail generates for the person whom
it signs.

After these stories the work enters of intense form in its subject that is the
exoneration of the bail, come to elucidate on one of the main characteristics of the
law of location, the balil, raising questions on its exoneration.

Showing as in rent contracts it comes occurring in our present time, and
making a comparison with the Civil Code of 1.916 with the New Civil Code of
2.002.

Demonstrating the problems brought for such exoneration, and showing
who the wronged ones and favored are.

Raising the quarrel if the exoneration of the bail, an extreme and abusive
protection in relation to the bailer can be considered as, or if it is a form to protect
it, that in the cases of action for debt or collection suit, is forsaken and wronged.

Also bringing a brief story on the homestead of the bailer who is one of
main objects of the bail, and the main new features that had appeared in the
present time on this property.

The research also will demonstrate as it is the location in the practical one
for the involved parts, and the forms of if deciding the problems that appear.

Through this he will be explained and demonstrated the real situation in our
present time of the exoneration of the bail in the Brazilian Right.

Keywords: Bail, Exoneration of the Bail, Law of Location, New Civil Code of 2.002.
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INTRODUCAO

O trabalho realizado com o presente tema foi extraido do direito civil, um
campo do direito privado, como entende a maioria da doutrina, mais diretamente,
direcionada dentro do campo da lei de locacdo, no estudo da exoneracdo da
fianca.

Busca-se demonstrar o qué é uma locagdo, e trazer de uma forma mais
concisa, todos os conceitos que giram em torno desse campo no nosso direito
civil, em todos os seus aspectos.

Demonstrar quais sdo, e 0 qué sao esses pontos, requisitos, direitos
deveres, existentes, para que com isso, possa 0 presente trabalho chegar a seu
ponto especifico do qual esta direcionado, que é a exonera¢ao da fianca, do qual
sera tratada de forma mais especifica, apdés uma breve conceituacdo sobre o que
€ a locacao no nosso direito.

A principal meta € mostrar as duavidas e conflitos, que estdo surgindo com a
nova forma de exoneracao, criada pelo novo codigo civil, € mostrar como ela vem
funcionando, e como era pelo cddigo civil de 1916, e como essas mudancgas vem
trazendo conflitos dentro da locacéo.

Demonstrando quem sdo e de que forma as partes sdo favorecidas e
prejudicadas com esse instituto.

Foi meta também demonstrar os pontos positivos e negativos, da
exoneracao, se esse direito que assiste aos fiadores, € ou ndo um ato justo, e fere
principios, costumes e a nossa propria legislacao.

Por tais consideracdes, é que foi realizado o presente trabalho, para
demonstrar o grande conflito que vem surgindo na locacdo de bens imdveis,
onde essa forma de defesa que foi criada para o fiador, vem prejudicando
locatarios e vem “ferindo”, nossos costumes em relacdo a esséncia contratual,
mas que ao mesmo tempo, vem o protegendo.

Pois com o advento a lei 8.009/90, € o Unico que realmente perde na
locacdo, apenas ele podera ter seu bem de familia penhorado, sendo que o
devedor que é o locatario, ndo poderd ter seu bem de familia penhorado

decorrente de divida surgida de contrato de locacao.
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Portanto tal pesquisa, tentou esclarecer, e diminuir essa obscuridade
existente nesse tema, trazendo todos seus pontos negativos e positivos, para
chegar a uma concluséo sobre a exoneracgéo da fianga.

Podendo ser considerada como uma protegcéo excessiva ao fiador, ou uma
forma de defesa a ele, que é o mais prejudicado e menos favorecido nessa
relacdo juridica, mas deveria ser observado que esta protecdo nao deveria
existir, pois ele deveria cumprir com aquilo que assinou.

Do ponto de vista dos fiadores, eles n&o deveriam ser eternos devedores, e
com isso, fez surgir essa grande discussdo, e que permitiu que pudesse 0
presente tema ser alvo deste trabalho.

E que servira para orientar, esclarecer e chamar a atencéo dos fiadores,
locatarios e locadores de assunto tdo importante dentro da locacdo como € a

fianca, mostrando como esta funcionando a exoneracéo pelo Novo Codigo Civil.
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Capitulo 1

ASPECTOS GERAIS DA LOCACAO

1.1. — Conceito

1.1.1. -Locacgéo *

A locacao, negocio juridico muito utilizado nos dias atuais, onde uma parte
entrega a outra, através de pagamento, bem seu, para uso de outro, isto €, cede a
alguém um bem que pertence a si, a outra pessoa através de um contrato bilateral
de forma onerosa.

Essa locagdo pode perdurar tanto por tempo determinado como
indeterminado, tudo vai depender do estabelecido entre as partes, podendo ser
de bens moveis ou iméveis sendo urbanos ou rurais, isto €, toda a espécie de
bens existentes pode ser objeto da locacéo.

Em suma pode ser definida a locacdo como um negadcio juridico onde uma
pessoa, no caso da locagéo o locado, assume a obrigacdo de entregar bem seu a
outra parte chamada de locatario, para que ele possa usar e gozar da maneira
gue mais Ihe convier, ou da maneira estipulada pelas partes num contrato, dando
em troca um determinado valor em pagamento.

A locagéo principalmente de bens imoveis, vem crescendo muito em nosso
pais, principalmente por termos tantas pessoas com problemas financeiros, que
ndo podem ter sua casa propria, e vem na locacao sua Unica forma de moradia,
de ter um teto para viver.

Por essas razfes que a locagcdo, merece ser estudada, analisada e

discutida.

! Locacdo — A locacao de coisas se da quando uma pessoa (0 locador) se obriga a entregar o uso
e gozo de uma coisa durante certo tempo a outra (o locatario), o qual por sua vez se obriga a
pagar um preco. (Venosa, Silvio de Salvo, Lei do Inquilinato Comentada, Doutrina e Pratica, S&o
Paulo, Editora Atlas S.A., 62 edicéo, 2003).
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1.1.2. — Garantias locaticias

Sendo a locacdo um negécio juridico, e como todo negdcio tem seu risco,
€ comum, as partes quererem ver garantindo sua obrigacdo, na locacdo nédo
seria diferente, todo locador quer ao entregar seu bem, nas maos do locatario, ter
a certeza de que recebera a obrigacdo assumida por ele, que é o valor do aluguel,
€ uma forma de garantir o cumprimento da obrigacdo assumida num contrato de
locacao, trazendo com isso uma possibilidade mais real e efetiva de que o locador
vera a obrigacdo assumida pelo devedor cumprida, ou seja vera os alugueis, ou
as obrigacfes assumidas por ele serem pagas.

Conceituando, e dando mais énfase ao conceito de garantias locaticias,

vem o trecho a seguir, com o pensamento de Venosa:

As obrigacdes de garantia sdo um a terceira modalidade de obrigacéo, ao
lado das obrigacdes de meio e de resultado. O contelddo da garantia,
sempre a servi¢o de outra obrigacéo, € eliminar um risco que pesa sobre
o credor. Para esse fim, a simples assunc¢édo do risco pelo devedor da
garantia representa por si s o adimplemento da obrigacao. Trata-se, pois,
de obrigacdo acesso6ria a contrato principal, no caso o contrato de
locacdo. (Venosa, Silvio de Salvo, Lei do Inquilinato Comentada, Doutrina
e Pratica, 62 edicdo, 2003).

Mas como em casos de cumprimento de obrigacdes, nunca seré possivel o
credor ter a certeza do adimplemento da divida por parte do devedor, as garantias
locaticias vieram para que essa certeza de que o locador vera sua obrigacao
cumprida, esteja mais perto e mais segura de ocorrer.

As garantias sao medidas tomadas em contratos de locacdo, onde o
locatario apresenta uma garantia como forma de protecdo no caso de nao
cumprimento de sua obrigacdo principal. Formas de garantias que podem ser
citadas é a caucdao, a fianca, que € uma das mais conhecida e utilizadas, o seguro
fianca, o aval, o endosso, penhor, hipoteca, abono, sdo varias as formas de o
locador exigir do locatario garantias do cumprimento da obrigacao.

Em suma garantias locaticias, sdo garantias que o locatario fornece ao
locador, sédo obrigacOes acessorias em relacdo a obrigacao principal, isto no caso
em que o devedor venha a ndo cumprir com sua obrigacdo, para que possa o

locador ter outros meios de vé-la cumprida. E uma forma de diminuir esse risco
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de inadimplemento sobre o credor mas vale lembrar que ndo cabera cumulacao

dessas garantias, como sera analisado no decorrer dessa pesquisa.

1.1.3. — Exonerac&o?

A exoneracdo é algo que vem gerando muita polémica, desde a entrada
em vigor do Novo Cdédigo Civil, mas fato este que sera estudado em seu momento
oportuno, nesta presente pesquisa.

O gue importa neste momento € saber o qué € a exoneracado, que nada
mais é que o direito dado a fiadores, por exemplo, de se verem livres de uma
obrigacdo assumida em um contrato de locacdo, onde um terceiro se sub-rogou,
perante a obrigacao principal de um devedor, ou seja, no caso de inadimplemento
do devedor, o credor podera acionar um terceiro do qual se sub-rogou, que
assinou garantindo o pagamento da obrigacdo principal no caso de
inadimplemento do devedor principal.

E como a lei, entendeu que ninguém pode passar a vida toda garantindo a
obrigacdo de terceiro, criou a exoneracdo, onde o terceiro pode se ver livre da
obrigacdo assumida em um contrato de locacao, isto €, por exemplo, findo o
prazo contratual de um contrato de locagédo, e este sendo renovado
automaticamente, o fiador podera se exonerar da obrigacdo assumida de pagar
os aluguéis no caso do locatario ndo o faca.

Com isso pode se dizer que exoneracdo € o ato pelo qual, o terceiro que
assumiu em um contrato de locacéo, garantir o pagamento da obrigacgéo feita pelo
devedor, ou seja, locatario, em um determinado momento podera se exonerar, e
se desfazer dessa obrigacdo de garantir 0 pagamento da obrigacdo assumida

pelo locatério, em relagéo ao locador.

% Fianca — E induvidosamente uma caucado pessoal, analisada genericamente. Constitui-se numa
garantia pessoal ou fidejussoéria, prestada por uma terceira pessoa identificada como fiador,
perante o credor denominado locador, para assegurar, em caso de inadimplemento do devedor,
na locacéo, o locatario ou inquilino, o exato cumprimento da obrigacdo. (Coelho, José Fernando
Lutz, O contrato de fianca e sua exoneracdo na locacgéo, Livraria do Advogado editora, Porto
Alegre, 2002).

Exoneracdo- Exoneracdo é o despojamento do fiador da condicdo de garante, embora o
legislador utilize também o termo extin¢do. A fian¢a por prazo indeterminado permite que o fiador
dela se exonere conforme sua conveniéncial...]. (Venosa, Silvio de Salvo, Direito Civil, Sdo Paulo
Editora Atlas S.A., 32 edicdo, 2003).
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1.2. — Requisitos do contrato de locacéao

Muito poderia ser falado sobre contratos, principalmente sobre o de
locacédo, que é um dos contratos mais firmados em nossa sociedade.

Ele que em geral € bilateral (obrigacdes para ambas as partes), oneroso
(existe uma reciprocidade de direitos e deveres para ambos 0s contratantes),
comutativo(cada um sabe qual sua obrigac&o a ser cumprida, sabe o que tem que
dar e receber), tipico (esta descrito em lei), consensual (precisa existir o
consentimento das partes, e em certos casos ser escrito, como a fianca), e de
trato sucessivo (ndo se perfaz por toda a vida, existe uma limitagcdo de tempo),
mas aqui a preocupacgdo maior ndo é demonstrar as caracteristicas do contrato de
locacédo, e sim quais seu requisitos para que ele seja valido e exigivel por ambas
as partes.

De inicio, segundo trecho retirado da obra de Humberto Agricola Barbi
(2001, p. 15), do qual o mesmo retirou da obra de Darcy Bessone(1960, p. 29),
onde diz que “O contrato € o acordo de duas ou mais pessoas para, entre si,
constituir, regular ou extinguir uma relagéao juridica de natureza patrimonial.”.

Esse acordo de vontade que pode resultar de uma simples manifestacao
de vontade das partes envolvidas no negécio juridico, isto é, podera ser realizado
apenas de forma tacita, ou seja um contrato verbal, ou podera ele ser realizado de
forma escrita, que é a forma mais utilizada nos dias de hoje, ndo porque a forma
verbal ndo ir4 garantir que as partes cumpram aquilo que foi pactuado, mas sim
porque a forma escrita € mais facil de provar aquilo que foi estabelecido entre as
partes, ndo tendo como alguma delas negar sobre aquilo que assumiu perante a
outra parte.

Um dos requisitos do contrato de locacéo, é a existéncia das partes, essas
que devem possuir capacidade juridica, para poder ser valido tal contrato, que
serdo o credor e o devedor.

A existéncia das partes com sua qualificacdo no contrato, € essencial para
a realizacdo do mesmo, pois devera constar o nome e a qualificacdo do locador e
do locatério, de forma completa, e apesar de ndo ser parte mas também é
importante citar quando o assunto € qualificacdo, sdo os casos que tiverem fiador,

gue devera também constar seu nome e sua qualificacdo, e possuir capacidade



16

juridica, juntamente com o consentimento do outro cdnjuge, pois na fianca €&
obrigatodria a outorga uxdria ou marital para que ela tenha valor, e também de que
0 contrato seja escrito, pois em contrato verbais ndo é permitida a fianca. Para a
existéncia dessa terceira parte, isto € o fiador, € necesséria a aceita¢do do credor,
pois ele ndo é obrigado a aceitar um fiador, que ndo seja idébneo ou que nao
possua bens a oferecer como garantia. E de forma a elucidar tal assunto vem os

seguintes trechos:

E essencial para o contrato de fianca que haja participagdo de trés
personalidades: o credor, o devedor principal e o fiador, embora a
garantia fidejusséria seja estipulada entre o fiador e o credor, e o
contrato principal se aperfeicoa entre credor e afiancado. Também é
imprescindivel que este Ultimo tenha capacidade juridica, pois somente
sendo capaz podera emitir sua vontade desvencilhada de qualquer eiva.
Tal volicdo é condicdo de existéncia da fianga, como é a vontade em
gualquer espécie de contrato.

Outra condicao inerente ao pacto fidejussorio é a aceitagao do credor.

O contrato de fianca exige forma escrita, por instrumento publico ou
particular, jamais se admitindo a sua efetivacdo por forma oral,
considerando-a inexistente se assim feita.

Um cbnjuge ndo pode, sem o consentimento do outro, qualquer que seja
o regime de bens, prestar fianca[...].(COELHO, 2002, p. 28 e 29)

Apés a qualificacdo das partes, também € requisito necessario, a descricdo
do imével ou mével objeto da locacdo, como por exemplo, seu endereco
completo, ou sua descricdo ou numeracdo, no caso de bem movel, para poder
especificar qual é o objeto contratado na locacdo. No caso de imoveis qualifica-lo
em residencial ou comercial, e no caso este Ultimo especificando para quais fins
exclusivos se destinara a atividade a ser desenvolvida.

E essencial também constar no contrato seu prazo, determinando o tempo
de duracédo do contrato, e também se esse sera determinado ou indeterminado,
se caso seja determinado se apOs seu vencimento ira ou ndo ser renovado
automaticamente por prazo indeterminado. Juntamente com o prazo, deve estar
descrito no contrato, seja ele de prazo determinado, ou mesmo nos casos em
que esses se tornam indeterminado, deve constar a data do inicio e do fim de tal
contrato, onde pode ser trazido como exemplo de como essa clausula pode
aparecer dentro dos contratos, o trecho descrito a seguir; “O prazo do presente

contrato € de 12 (Doze) meses, a iniciar em 24 de Fevereiro de 2.005, e a



17

terminar em 23 de Fevereiro de 2.006, data em que o(a) locatario(a) se obriga a
restituir o imével completamente desocupado, nas condi¢cdes previstas neste
contrato, sob pena de incorrer na multa prevista na clausula 222 e a de sujeitar-se
ao disposto no artigo 575 do Cdédigo Civil Brasileiro.”. Essa clausula 22 descrita
nesta anteriormente é também um dos requisitos do contrato de locacao, que € a
existéncia de uma multa contratual no caso de rescisdo do contrato antes do
prazo estipulado pelas partes para seu término.

O valor do aluguel é algo obrigatério no contrato de locacdo, nele deve
constar o seu valor, que devera ser em moeda nacional, uma possivel data de
caréncia para o pagamento de tal aluguel, e a possivel multa no caso de
inadimplemento do mesmo, e também, qual sera o prazo de reajuste desse valor,
e sobre quais indices legais sera estabelecido para tal atualizacdo, ou mesmo o
que as partes convencionarem para tal atualizacdo, esses que também sao
pontos que terdo que ser encontrados em um contrato de locagao. Juntamente
com o valor do aluguel, podera ser descrito no contrato de locagéo o local a ser
pago tal aluguel, ou no caso do locador ter passado uma procuracao para algum
escritorio administrar bem imovel ou moével, sera o local o escritério profissional do
procurador, do qual o mesmo devera ser qualificado no contrato, juntamente com
seu endereco profissional.

Tudo que for estipulado pelas partes deve constar no contrato, como, de
gquem sera a responsabilidade pelo pagamento do IPTU, e de outras despesas
extraordinaria que devem ser estipuladas, pois as ordinarias ja vem estabelecidas
em lei, como também deve constar sobre o0 estado que se encontra o imoével ou
mével, e como o mesmo devera ser devolvido ao credor ao fim da locacao, e
também o foro competente, para a solucdo de duvidas do contrato. A clausula
sucessoria no caso de morte de uma das partes envolvidas no contrato também é
fundamental importancia ser constada no mesmo.

E para que isso tudo descrito e estipulado pelas partes tenha valor, um
requisito final e essencial para a validade e existéncia de tal contrato € a
assinatura de todas as partes, concordando e dando inicio a tal locacao,
juntamente com a data da assinatura de tal contrato.

Todas as obrigacdes e deveres que uma das partes for impor a outra deve
ser estipulado e descrita neste contrato, s6 0 constante no contrato podera ser

exigivel de uma das partes em relacdo a outra, isto exceto o constante em lei,
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pois tudo que nao for constante em lei, ou que a lei determine que seja estipulado
entre as partes deve ser descrito em contrato, s6 o constante nele e em lei podera
ser exigido e cobrado pelas partes.

7

Um exemplo de deveres que é constante em lei, e que sempre sera
exigivel das partes, sdo os artigos 22 e 23 da lei 8.245/91, que é a lei do
inquilinato que regula a locacédo de imdveis urbanos, onde pode ser citado como
dever do locador entregar ao locatario o imével alugado em estado de servir ao
uso a que se destina; e também garantir durante o tempo da locacdo, 0 uso
pacifico do imovel locado; esses e todos 0s outros deveres constantes nos incisos
do artigo 22 sdo deveres obrigatorios, impostos ao locador, ja no artigo 23 e seus
incisos vem descritos os deveres que a lei impde ao locatario, dos quais ele
sempre devera cumprir, onde dois deles sdo; pagar pontualmente o aluguel e os
encargos da locacao, legal ou contratualmente exigiveis, no prazo estipulado ou
em sua falta, até o sexto dia Gtil do més seguinte ao vencido, no imovel locado,
guando outro local n&o tiver sido indicado no contrato; pagar as despesas
ordinaria de condominio, esses séo uns dos deveres do locatario.

Contudo, portanto, tudo apresentado até aqui, sempre envolvera o contrato

de locacédo, e sempre serdo requisitos fundamentais para sua existéncia.

1.3. — Fundamento Legal dos contratos de locacéo

1.3.1. — Lei do Inquilinato

A lei 8.245 de 18 de Outubro de 1.991, que vem denominada como Lei do
Inquilinato, surgiu para poder resolver conflitos, e solucionar davidas, antes
existentes sobre a locacao de imoveis urbanos, essa delimitagdo quanto a matéria
tratada em lei vem descrita no seu artigo 1°, onde restringe qual o campo de

atuacéao da lei:

Art. 1° - A locacgédo de imdvel urbano regula-se pelo disposto nesta lei.

Paragrafo Unico. Continuam regulados pelo Cddigo Civil e pelas leis
especiais:
a) as locagbes:
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1. de imdveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios,
de suas autarquias e fundagdes publicas;

2. de vagas autbnomas de garagem ou de espagcos 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.

Essa delimitacdo, segundo Humberto Agricola Barbi (2001,p. 20), em sua
obra Das Locacdes Residenciais e Comerciais; esta incorreta, essa conceituacéo
do “caput” do art. 1° da lei, teria como correta expressado sobre a matéria tratada
na lei, seria a de locacdo predial urbana, e ndo apenas a locacdo de imove
urbano.

Mas deve ser lembrado, que antes desta lei, ndo se possuia em nossa
legislacdo algo tdo especifico, sobre a locacdo de imoveis, area esta muito
utiizada, e que gera muitos conflitos, onde com a dificil situacdo que se
encontrava o mercado imobilidrio, pois conflitos existentes entre locatarios e
locadores, que é algo tdo probleméatico mesmo com a existéncia da lei, era muito
mais complicada, antes de sua entrada em vigor, desta forma, surgiu a lei do
inquilinato, que trouxe uma nova estruturacdo na nossa legislacdo na area de
locacdo de imoveis urbanos, para tentar amenizar esses conflitos.

A criacdo da lei foi necessaria, pois antes os proprietarios de imoveis nao
se sentiam seguros de entregar sua propriedade nas maos dos locatarios, pois
ndo possuiam legislacdo, o protegendo de certas irregularidades que poderiam
ocorrer, e de outro lado estava o locatario que possuiam receio de locarem
imOveis, pois nao possuiam uma legislacdo que o0s protegessem, e 0sS
garantissem de certos direito e de certos abusos, que poderiam ocorrer.

Por isso, a lei do inquilinato surgiu, para ditar regras e estabelecer
preceitos dentro da locacdo dos imoOveis urbanos, area tédo utilizada em nossa
sociedade, e que é geradora de tantos conflitos, que ao lado da compra e venda,
€ um dos negdcios juridicos mais realizados na nossa atualidade, e pelo tamanho
de sua utilizacdo era carecedora de uma legislacdo especifica que tratasse sobre
tal assunto, garantindo direitos e deveres a todas as partes envolvidas de forma

especifica.
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1.3.2. — Cadigo Civil

Como ficou claro no item anterior, a lei do inquilinato ndo abrange toda a
matéria de locagdo, por isso tem-se a necessidade de haver outros fundamentos
legais para se estabelecer as regras de outros tipos de locagdes existentes.

E nesse entendimento € que foram criados os artigos 565 a 578 do Novo
Caddigo Civil, que vem abrangendo a locacdo de coisas, isto € de coisa nao

fungivel, pois se assim ndo fosse, seria mutuo, e ndo locagao.

Isto que vem delimitado no artigo 565 do Cdédigo Civil, que diz: “Na locacéo
de coisas, uma das partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou
nao, o uso e gozo de coisa ndo fungivel, mediante certa retribuicdo.”

Quando a legislacao se refere a coisas, pode ser enquadrado tanto objeto
bens moéveis e imbveis, mas o foco principal do Cdadigo Civil, € a locacdo de
moveis, e sO sera ponto de referéncia para locagdo de imoéveis, isto é, locacao
imobiliaria, quando ndo dispuser na proépria lei do inquilinato preceito sobre o
assunto abordado.

Em suma, sempre que houver uma locacdo de coisas nao fungiveis, a
referéncia a ser seguida serd o Cddigo Civil, como, por exemplo, a locagédo de
veiculos, animais, maquinas, vestimentas, etc., exemplos esses citados pelo

proprio Silvio de Salvo Venosa, em sua obra Direito Civil.

1.3.3. — Outras Hipoteses

Como foi estudada acima, ficaram demonstrados quais as locacfes
abrangidas pela lei do inquilinato, ficou evidente que a lei do inquilinato esta
delimitada apenas a certos tipos de locacdes, isso que vem descrito no artigo 1°
da lei 8.245/91, e que ja foi demonstrado.

Como néo sao todas as locacdes que estao abrangidas pela lei de locacao,
€ necesséria a existéncia de outras leis, outros fundamentos legais na
abrangéncia de todos os tipos de locacéo.

Uma primeira forma de fundamento legal que foi analisada, foi o Codigo
Civil, este que também n&o abrange todos os tipos de locacdes que foram

excluidas da lei do inquilinato, por isso ha a necessidade de outros meios, para
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gue possa a presente pesquisa estar completa no que diz respeito ao item
fundamentos legais do contrato de locacao, para que se possam saber quais Sao
os tipos de fundamentos e o que cada um deles abrange dentro da locacao.

Um outro fundamento sdo os Decreto-lei n° 9.760/46 e Decreto-lei n°
6.874/44, que regulamentam a locacdo dos imoéveis da Unido, ja que os imoveis
da Unido, Estados e Municipios, ndo sao regidos pela lei de locacéo.

Existe também o Estatuto da Terra, que regula o arrendamento dos iméveis
rurais, como também lei especifica para a locacdo de espacos destinados a
publicidade como outdoor, e também a lei n°® 6.099, alterada pela lei n°
7.1321/83, que regula o arrendamento mercantil ou leasing, e traz a definicdo de

tal negadcio juridico, onde se considera arrendamento mercantil ou leasing, como:

O negdcio juridico realizado entre pessoa juridica, na qualidade de
arrendadora, e pessoa fisica ou juridica, na qualidade de arrendataria, e
que tenha por objeto o arrendamento de bens adquiridos pela
arrendadora, segundo especificacfes da arrendataria e para uso proprio
desta. (VENOSA, 2003, p. 33).

Nesta lista de fundamentos legais que estéo fora da lei do inquilinato estédo
também as vagas de garagem, que estdo fora da protecdo da lei, e estdo
reguladas pelo Cddigo Civil, pois ndo possuia lei especifica para tal, como
também os apart-hotéis e equiparados, estdo excluidos do regimento da lei do
inquilinato, pois ndo é uma locagdo pura, pois tem mescla com servico de

hotelaria, como diz o seguinte trecho:

Os apart-hoteis ou equiparados também foram excluidos da protecéo
legal, uma vez que mesclam servicos de hotelaria, ndo se podendo falar
em locagao pura. Mas a condicao é que sejam autorizados a funcionar
com essa dupla funcéo. Caso contrério, a protecédo leal incidir4 sobre a
locacdo”. (BARBI, 2001, p. 28).

Esses que sdo outras hipdéteses de fundamentos legais dos contratos de
locacédo, esses que foram criados pelo fato da lei 8.245/91, em seu artigo 1°, ter
excluido como matéria a ser regulada por ela, esses tipos de locacdes.
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1.4. — Espécies de contrato de locacdo na Lei do Inquilinato®

1.4.1. — Contrato verbal

Os requisitos de um contrato de locacéo ja foram estipulados acima, neste
momento sé resta saber quais os tipos de contratos existentes em nosso campo
do direito civil.

Um deles e pouco usual é o contrato verbal, onde as partes estipulam uma
relacdo juridica entre si, estipula, um acordo, estabelecendo regras entre elas
apenas verbalmente, sem fazer nada escrito, apenas de “boca”, apenas a palavra
de uma perante a outra sera a garantia de cumprimento deste contrato.

N&o havera nada redigido neste tipo de contrato, pois tudo sera estipulado
verbalmente, tudo sera estipulado pelas palavras de uma parte para a outra.

Em suma o contrato verbal é aquele negdcio juridico realizado entre as
partes, no caso da locacdo, onde uma parte entrega a outra coisa sua, mediante
remuneracdo, e as condicfes, clausulas e as regras serdo estipuladas tudo
verbalmente, sem ser nada colocado a termo, isto € por escrito.

Este tipo de contrato ndo é muito utilizado, por ser de dificil prova, isto €,
em caso de ndo cumprimento por uma das partes sobre o estipulado, é muito
dificil ser provado, e sera muito dificil a demanda de tal divergéncia perante nosso
poder judiciario.

Nem mesmo a prova testemunhal podera ser usada em casos como este,
pois como bem demonstra o artigo 402 do Cddigo de Processo Civil, s6 sera

admissivel a prova testemunhal, se houver comeco de prova por escrito®.

® Contrato — O contrato é o acordo de duas ou mais pessoas para, entre si, constituir, regular ou
extinguir uma relacdo juridica de natureza patrimonial”’.(ANDRADE, Darcy Bessone de Oliveira
apud BARBI, Humberto Agricola, Das Locac8es Residenciais e Comerciais, Belo Horizonte,
editora Del Rey, 2001).

* Art. 402 CPC. Qualquer que seja o valor do contrato, é admissivel a prova testemunhal, quando:

| — houver comeco de prova por escrito, reputando-se tal o documento emanado da parte contra
guem se pretende utilizar o documento como prova;(...)

ACAO MONITORIA — EMBARGOS — JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE — CERCEAMENTO
DE DEFESA A QUE TERIA DADO CAUSA, EM VIRTUDE DE IMPOSSIBILITAR A PRODUCAO
DAS PROVAS TESTEMUNHAL E PERICIAL REQUERIDAS — CONTRATO VERBAL DE VALOR
SUPERIOR AO DECUPLO DO SALARIO MINIMO — AUSENCIA DE INiCIO DE PROVA POR
ESCRITO — INADMISSIBILIDADE, A TEOR DO PRECEITUADO NOS ARTS. 401 E 402 DO CPC
— NULIDADE INEXISTENTE — Omissis. Ndo h& falar em cerceamento de defesa em caso de
julgamento de plano dos embargos, se a prova testemunhal que se pretende produzir em
audiéncia nao tem o condao juridico de provar a quitacéo, por sobreexceder ao décuplo do salario
minimo, vigente a época (Ap. Civ. n°® 33.096, de Cricilma, Rel. Pedro M. Abreu).” (ACV n°
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1.4.1.1. — Prazo determinado

O contrato de prazo determinado ndo podera ser objeto de contratos
verbais, por motivos 6bvios, ndo ha possibilidade de se discutir uma duracédo de
contrato de forma verbal, ndo a como provar qual a duragdao delimitada entre as
partes.

Por isso todo o contrato verbal j4 se presume por indeterminado, nao
havera contrato verbal com prazo determinado.

Todo contrato realizado verbalmente entre as partes sempre sera ele por
prazo indeterminado, os contrato por prazo determinado sG ocorreram nagueles

por escrito, onde conste o prazo final para o término da locacéo.

1.4.1.2. — Prazo indeterminado

Quando for realizado contrato indeterminado, neste item se referindo aos
verbais, ndo havera tempo de duracdo para o contrato de extinguir, a locacédo
sera por tempo ilimitado, isto €, até o momento que umas das partes decidirem
rescindirem o contrato.

Isto € nos contratos de prazos indeterminados, ndo havera o fim do
contrato por que se expirou 0 prazo, e sim por denuncia de umas das partes em
ver sua relacao juridica com a outra se extinguir.

Nesses casos de contrato por prazo indeterminado, ndo podera haver
multa contratual por finalizacdo do contrato por alguma das partes, se é por tempo
indeterminado, poder& se extinguir o contrato a qualquer tempo, basta a vontade

de alguma das partes.

1.4.2. — Contrato escrito

O contrato feito na forma escrita € aquele do qual, as partes transcrevem a

para o papel, tudo que ficou estabelecido entre elas.

98.003919-3, de Chapecd, do mesmo relator) E inadmissivel, por absoluta impossibilidade fisica, a
realizacéo de pericia em contrato verbal(CD Juridico Jaris Sintese Millennium).
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Tudo referente a locacao, isto é a descricdo do imével, o valor o aluguel,
duracédo da locacédo, as condicfes estabelecidas entre eles, multa contratual, tudo
que se refira a locacdo sera objeto do contrato, como a fianga, requisitos estes
gue nédo existem nos contratos verbais.

O contrato de forma escrita, € a melhor forma a se realizar os negocios
juridicos, pois com ele fica estabelecido de forma clara. quais as obrigacdes de
cada uma das partes, ndo tendo como se esquivarem das obrigacbes alegando
gue ndo as assumiram, como pode ocorrer no contrato verbal.

A prova do negdcio juridico nos contratos escritos € facil e certa, isto que
Nao ocorre Nos contratos verbais.

Até quanto ao prazo da locagéo, ocorre mudangas nos contratos escritos
em relacdo aos verbais, pois nestes surge a imagem do contrato por prazo
determinado o que nao existe no verbal.

Com isso, fica conceituado o que é o contrato escrito, pois conceito de
contrato j& foi dado anteriormente, se concluindo que o contrato de forma escrita
na locacdo, é aquele do qual as partes levam a termo, isto é passam para o
papel, redigem tudo que ficou estabelecido, regulado entre elas, tudo que foi
objeto da relacdo juridica realizada entre elas, é transcrito e passado ao papel,

em forma de contrato.

1.4.2.1. — Prazo determinado®

Ao contrario do contrato verbal no escrito existe o por prazo determinado,
que é aquele do qual se estabelece uma limitacao temporal para a locacéo, isto
ele terd um prazo final, o contrato possui uma data para terminar, como fica claro
no caput do artigo 46 da lei 8.245/91, que diz: “Art. 46 — Nas locacdes 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”.

® Vénia Conjugal — Contrato — Prazo de dez anos - Vénia conjugal (artigo 3° da lei 8.245/91) —
Desnecessidade. A regra do artigo 3° da lei 8.245/91 tal como se infere de sua redac¢éo, s exige a
vénia conjugal para locacdes contratadas por escrito por tempo igual ou superior a dez anos.(2°
TACSP — Ap. s/ Ver. 482.912, 20-5-97, 42 Camara — Rel. Mariano Siqueira). (VENOSA, 2003, P.
52).
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Até aqui ndo ha qualquer duvida sobre o que seja o contrato por prazo
determinado, o0 que € importante deixar evidente e ser exposto neste item além de
deixar claro que contrato por prazo determinado € aquele que possui uma data
para seu fim, é saber certas caracteristicas dele.

Uma delas vem no artigo 3° da lei 8.245/91 que diz:

Art. 3° O contrato de locacdo pode ser ajustado por qualquer prazo,
dependendo de vénia conjugal, se igual ou superior a dez anos.

Paragrafo Unico. Ausente a vénia conjugal, o cbnjuge ndo estara
obrigado a observar o prazo excedente.”

Sempre que o contrato for com prazo igual ou superior a 10 anos, a
necessidade da assinatura do conjuge, reforcando tal assunto vem a seguinte

doutrina:

O significado pratico da necessidade de “vénia conjugal” visa assegurar
a comunidade de interesses da familia, que poderia ser prejudicada por
uma extensa vinculagcdo contratual (10 ou mais anos), incompativel com
as turbuléncias cotidianas de uma economia exemplarmente instavel e
inflacionario. No artigo 3° da lei n. 8.245/91 fica proibido a ambos os
conjuges contratar individualmente locacdo de imdvel urbano por prazo
igual ou superior a dez anos, se o locador ndo obtiver a “vénia conjugal”,
qualquer que seja o regime de bens no matriménio.

Se o prazo contratual for superior a dez anos, insta a licenca ou
permissdo do cOnjuge que néo for sujeito, na posicdo ativa ou passiva,
do contrato de locag&o. Se o contrato, porém, é firmado entre marido e a
esposa, na posicdo de locadores solidarios, ndo se ha de cogitar de
“vénia”, em relacdo aos que cedem o uso temporario do imovel.
Contudo, é de se exigi-la com referencia ao cénjuge que nao figure como
locatario. Morrendo o locatario, ficara o cdnjuge sobrevivente sub-
rogado, motivo porque devera assentir, também na obrigacéo locaticia
superior a dez anos. (AZEVEDO, 2002, P. 18)

Outra caracteristica do contrato determinado, € que este podera se tornar
em indeterminado, isto é, findo o prazo da locagdo, trinta dias apos seu
vencimento sem oposi¢édo do locador, o contrato se renova automaticamente de

determinado em indeterminado, como vem descrito no artigo 46 da lei 8.245/91.:

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

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

Paragrafo 2°. Ocorrendo a prorrogacao, o locador podera denunciar o
contrato a qualquer tempo, concedido o prazo de trinta dias para
desocupacao.

E para deixar bem claro tal assunto, vem o seguinte trecho doutrinario:

Se decorrido o prazo estipulado no contrato o locador ndo iniciar a acéo
de despejo dentro do prazo de trinta dias, prorroga-se a locacédo por
prazo indeterminado mantidas todas as demais clausulas contratuais.

Ocorrendo a prorrogacdo do contrato por prazo indeterminado, ainda

assim podera o locador denunciar o contrato a qualquer tempo, apenas
devendo, notificar o inquilino com prazo de trinta dias para a
desocupacdo voluntdria, sob pena de sujeitar-se ao despejo
compulsoério.(AZEVEDO, 2002, p. 50)

Com isso fica mais do que esclarecido 0 que vem a ser o contrato por

prazo determinado na lei do inquilinato, e suas principais caracteristicas.

1.4.2.2. — Prazo indeterminado

Quanto ao prazo indeterminado nos contratos escritos, ndo ha a
necessidade de se conceituar novamente 0 que vem a ser, pois isso ja foi feito em
item anterior, no contrato verbal, e o conceito e caracteristicas sdo as mesmas
com pequena diferenca.

Esta diferenca que € que, nos contratos verbais eles sempre sdo e se
iniciam indeterminados, jA nos escritos eles podem desde o inicio serem
indeterminados, ou comecgarem determinados e se renovarem em
indeterminados, que é o caso do artigo 46 da lei 8.245/91, e que j& foi explicado
no item acima.

Mas mesmo com essa diferenca, a forma de conducéo, desenvolvimento e
caracteristicas de existéncia, sdo as mesmas do contrato verbal e que ja foram
explicados em momento oportuno, ndao havendo necessidade de tal ato

novamente.
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1.5. — Garantias locaticias na Lei do Inquilinato

1.5.1. — Caucgao

A caucdo, umas das formas de garantias locaticias que vem descrita no
artigo 37, 1, da lei 8.245/91, seus formalidades e requisitos é o constante no artigo
38 do mesmo diploma legal.

A caucado que nada mais é do que o locatario prestar uma garantia, é dar
uma precaucdo, uma seguranca ao locador que em caso de futuro
inadimplemento ele tera da onde se ressarcir, da onde retirar, de onde receber
essa divida.

Ao contrario da fianca que é uma caucao pessoal, a caucdo neste caso,
poderd ocorrer entre bens mdveis ou imdveis, isto € o locatario deixara como
garantia ao locador um bem maovel ou imével de sua propriedade, que em caso de
inadimplemento este servirh como pagamento da divida em toda ou em parte.

Esta garantia que pode ser uma hipoteca; um penhor; podera ocorrer
caucao em dinheiro de até trés meses de alugueis; e a anticrese.

Deve sempre ser lembrado que a caucdo de bens moéveis devera ser
registrada em Cartoério de Titulos e Documentos, e a em bens iméveis devera ser
averbada a margem da matricula, isso para ocorrer a publicidade em relacéo a
terceiros.

Observacgdes importantes que devem ser feitas séao:

- Que bens inalienaveis, imoveis dotais ou bens de familia ndo poderéo ser
dados em caucado; bem como o bem que for dado em caucéo ficara fora também
do comercio.

- Em caso de reajuste de aluguel ou inflagdo a garantia se tornando
insuficiente podera ser pedida complementacédo da mesma;

- Caucéo fundada em titulos e acdes devera ser substituida, no prazo de
trinta dias, em caso de concordata, faléncia ou liquidacdo das sociedades
emissoras (artigo 38 § 3°).

Como forma de dar mais juridicidade ao que vem a ser caugdo vem o

seguinte trecho:
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Dando continuidade ao tema as formas de garantias da locacao,
esmiucaremos a caucao que, genericamente, € sindbnimo de cuidado,
bem como precaucéo, ou seja, prestar caucdo € garanti alguém como
precaucdao de futuro prejuizo.(MONTEIRO, 2001, P. 53).

Com isso fica elucidado o que vem a ser a caugédo, uma das formas de
garantias locaticias existentes em nossa lei do inquilinato, e que ndo vem a ser a
garantia mais usual em nossa sociedade nas relacdes juridicas que envolvem a

locacéo.

1.5.2. — Seqguro Fianca

Outra forma de garantia locaticia encontrada na lei do inquilinato em seu
artigo 37, lll, € o seguro fianca, que também ndo € uma das garantias mais usuais
nos contratos de locagdo mais que vem crescendo muito nos ultimos tempos seu
uso, pelo crescente nimero de inadimplemento, pela dificuldade de recebimento
que muitas vezes ocorre com as outras garantias, como por exemplo no caso da
fianca, a lentiddo da justica, ou até a insolvéncia do préprio fiador que pode vir a
ocorrer, isso tudo que dificulta o recebimento vem ocasionando o aparecimento
que alguns contratos que tem como garantia 0 seguro fianca, esse tipo de
garantia que surgiu também como solucdo para aquelas pessoas vdo morar em
cidades onde ndo conhecem ninguém, ndo possuem parentes e quaisquer
conhecidos, e até para aquelas pessoas que do mesmo jeito que ndo querem
prestar fianga para ninguém também ndo querem pedir fianga para terceiros.

O seguro fiangca € um seguro firmado num prazo de 1 ano e que abrange a
totalidade da divida, ele garante a totalidade dos alugueis em atraso, conforme o
artigo 41 da lei do inquilinato, esses seguros sao feitos por Seguradoras que se
comprometem a pagar num prazo de 30 dias a divida do locatario no caso de
inadimplemento do mesmo.

Existe uma circular n°® 1 da Susep, de 14 de janeiro de 1992, que orienta
sobre esse seguro fianga, trazendo algumas exclusdes e prejuizos que ndo séo
indenizaveis.

O seguro deve além da obrigacdo principal, também devera se

responsabilizar pelo pagamento do imposto predial, isto é o IPTU.
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Os trechos doutrinarios a seguir esclarecem ainda mais sobre o seguro

fianca:

O seguro fianca nada mais é do que um contrato de seguro, onde uma
das partes (a seguradora) se obriga junto a outra (o locador), mediante o
pagamento de um prémio (pelo locatério), a indeniza-la de um prejuizo,
resultante de riscos futuros, previstos contratualmente.

A Lei n° 8.245/91 equipara o seguro de fianca locaticia a fianca
propriamente dita (art. 37, 1), com a mesma extensdo e
responsabilidade, visto que abrange todas as obriga¢des do locatario (o
pagamento dos locativos até a efetiva entrega do imovel, mais despesas
de pintura, manutencdo e conservacdo), de forma a que o locador
receba a coisa em perfeitas condicdes.

A principal vantagem para o locatario € que, ao contrario da n° Lei
6.649/79 (onde, embora constando expressamente o seguro, no art. 37,
lll, esta garantia nunca foi usada), a Lei n° 8.245/91 permite que o
locatario possa locar um imével sem possuir qualquer patriménio
pessoal, ou, mesmo, ter de procurar alguém com idoneidade econdmica-
financeira, de molde a respaldar as obrigacdes assumidas no contra de
locacéo.

Em principio, a Susep, através de publicacdo feita no Diario Oficial da
Unido, secdo |, pagina 684, do dia 17.01.92, aprovou as condi¢des para
este seguro, que poderda vigorar por um ano, com a finalidade de garantir
0 beneficiario (o locador) pelos danos sofridos no imével, seja por agédo
de despejo, seja por imissdo na posse do imével, pela falta de
pagamento dos alugueis e 0s encargos legais ou contratuais.

O seguro cobrird, igualmente, as custas judiciais e honorarios de
advogado, através do reembolso das despesas adiantadas e
condenacdo judicial. (MONTEIRO, 2001, p. 26).

Em suma, o seguro fianca, € uma garantia da qual o locatario realiza
através de uma seguradora, seguro que sera responsavel pelo pagamento da
obrigagao principal firmada em contrato de locacéo, onde com o inadimplemento
por parte do locatério a Seguradora sera responsavel pelo pagamento da divida,
sendo este seguro, valido pelo prazo de 1 ano, onde depois terd que ser
renovado.

Essa modalidade ainda ndo é muito utilizada, e nem muitos aceita por
alguns locadores, mas que vem crescendo no mercado, pela dificil tarefa das
pessoas encontrarem quem queira ser fiador nos dias atuais, e pela dificuldade
que a propria fianca pode trazer.

E além do mais, esse tipo de modalidade pode ser de dificil realizacdo
também por parte do locatario, pois o seguro fianca seria um 13° aluguel a ser

pago pelo locatario, que em muitos casos, ja encontra dificuldades no pagamento
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dos alugueis mensais, e ainda se comprometer a pagar um seguro para garantir

um futuro e possivel inadimplemento, para muitos seria quase impossivel.

1.5.3. — Fianca

Fianca, que entre as garantias locaticias existentes na lei do inquilinato, ela
gue se encontra no artigo 37, Il, da lei 8.245/91 e nos artigos 818 a 839 do Novo
Cddigo Civil, € hoje a garantia locaticia mais utilizada nas rela¢ées juridicas que
envolvem a locagdo, é sem sombra de duvidas a mais usada e a mais pedida
garantia locaticia, apesar dos enormes conflitos que a fianca gera, muitas
amizades terminam gracas a uma fianca,

O Cddigo Civil conceitua em seu artigo 818 que fianca € um contrato onde
uma pessoa garante satisfazer ao credor uma obrigacdo assumida pelo devedor,
caso este ndo a cumpra.

Como forma de demonstrar o que vem a ser a fianca vem a seguinte

citagao:

Trata-se de forma peculiar de contrato, pelo qual um terceiro garante o
contrato. Garantia pessoal que €, assegura o0 cumprimento das
obrigacdes do locatario, o verdadeiro devedor, geralmente por amizade,
embora a fianca remunerada esteja presente com certa frequéncia. E
caso tipico em que se dissociam os dois elementos classicos da
obrigacdo: o débito e a responsabilidade. No contrato de fianca somente
existe a responsabilidade, porque o débito ndo pertence ao fiador, mas
sim ao afiangado. O fiador responde desde eventual deficiéncia do
locatario no cumprimento do contrato principal até sua total
inadimpléncia. (VENOSA, 2003, p. 181)

Vem a seguir também outra citacao ja feita em nota rodapé anteriormente,

mas que explica bem o que é a fianca:

Fianca — E induvidosamente uma caucdo pessoal, analisada
genericamente. Constitui-se numa garantia pessoal ou fidejussoria,
prestada por uma terceira pessoa identificada como fiador, perante o
credor denominado locador, para assegurar, em caso de inadimplemento
do devedor, na locacéo, o locatario ou inquilino, 0 exato cumprimento da
obrigacéo. (Coelho, 2002, p. 37).
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Ja exposto o que vem a ser a fianca, € de suma importancia esclarecer
alguns requisitos da fianca, apesar de este item ser apenas para demonstrar o
que é a fianca € de bom senso e de fundamental importancia elucidar alguns
requisitos.

Um deles é de que a fianca dar-se por escrito, e que a mesma nhao esta
vinculada ao consentimento do devedor, e sempre que o fiador se tornar
insolvente ou incapaz, poderd o credor exigir que seja substituido, é o que diz o
artigo 826 do Caodigo Civil:

Art. 826. Se o fiador se tornar insolvente ou incapaz, podera o credor
exigir que seja substituido.

Outro ponto, é o referente ao artigo 835 do Cadigo Civil, direito do fiador
exonerar-se da fianga que tiver assinado sem limitacdo de tempo, sempre que lhe
convier, ficando por todos os efeitos da fian¢a, durante 60 dias apds a notificacdo
do credor, direito este que vem trazendo muitas divergéncias e que € o centro
deste estudo aqui realizado e que sera discutido abaixo mais profundamente.

Deve se lembrar também que é um contrato gratuito e unilateral, e € um
contrato acessorio, porque ndo existe sem o principal e se extingue se este
também se extinguir, € consensual, e é solene pois se exige a forma escrita, e
sem sombra de ddvidas € personalissimo, pois as caracteristicas pessoais e 0
patrimonio do fiador sdo os motivos dele ser o fiador da locacao realizada.

Caracteristica importantissima da fianca € que ela ndo garante ao locador o
privilegio da lei 8.009/90, isto € seu bem de familia ndo sera impenhoravel, no
caso da obrigacdo assumida pela fianca o locador podera penhorar o bem de
familia do fiador, € o Unico caso na nossa legislacdo que permite a
penhorabilidade do bem de familia.

Isto relatado acima que teve recentemente uma decisdo completamente
inusitada e pode se dizer assustadora, pois 0 Supremo Tribunal Federal soltou
uma deciséo considerando impenhoravel o bem de familia do fiador.

Fato este que néo pode ser de forma alguma tido como exemplo, e tornar-
se uma nova forma de pensar do judiciario, pois caso, este tipo de decisdo seja
considerada a usada a partir de agora, podemos considerar a locagcdo uma

instituicdo em extincao.



32

Pois ninguém vai querer alugar imoveis de sua propriedade sem ter uma a
o bem do fiador como uma garantia locaticia, pois caso esta “moda pegar’ o
fiador terd que ter dois bens imdveis no minimo para garantir a locagdo no caso
de inadimplemento.

E como no Brasil sdo raras as pessoas que possuem o privilegio de possuir
mais de um bem imovel, e por ja ser dificilimo conseguir quem possua um imovel
sequer, a fianca se tornara impossivel de ser conseguida pelo locatario, e exigida
pelo locador.

E por ser impossivel do governo fornecer moradia para todos, e por
também ndo ter condicdo de todos terem sua casa propria, € que a locacdo nao
pode se tornar privilégio de poucos também, pelo fato de ndo conseguir ter um
fiador, ou de ndo haver mais locadores querendo alugar seus imoveis, por ndo ser
mais o bem de familia do fiador penhoravel, em relacéo as a condicao de principal
pagador assumida por ele, em um contrato de fianca.

Por tudo isso que a deciséo que sera citada a baixo, deve ser algo inédito e
anico, e nao uma nova forma de decisdo que sera tomada pelo nosso judiciario,

nao devendo decisdes como esta ser vista hovamente:

RECURSO EXTRAORDINARIO 352.940-4 SAO PAULO
RELATOR : MIN. CARLOS VELLOSO
RECORRENTES : ERNESTO GRADELLA NETO E OUTRA
ADVOGADOS: ARISTEU CESAR PINTO NETO E OUTRO
RECORRIDA : TERESA CANDIDA DOS SANTOS SILVA

ADVOGADOS : BENEDITO RODRIGUES DE SOUZA E OUTRAS

EMENTA: CONSTITUCIONAL. CIVIL. FIADOR: BEM DE FAMILIA:
IMOVEL RESIDENCIAL DO CASAL OU DE ENTIDADE FAMILIAR:
IMPENHORABILIDADE. Lei n° 8.009/90, arts. 1° e 3°. Lei 8.245, de
1991, que acrescentou o inciso VII, ao art. 3°, ressalvando a penhora
"por obrigacdo decorrente de fianca concedida em contrato de locacao™:
sua nédo- recepcdo pelo art. 6°, C.F., com a redagdo da EC 26/2000.
Aplicabilidade do principio isonémico e do principio de hermenéutica: ubi
eadem ratio, ibi eadem legis dispositio: onde existe a mesma raz&o
fundamental, prevalece a mesma regra de Direito. Recurso
extraordinario conhecido e provido.

DECISAQ: - Vistos. O acérddo recorrido, em embargos & execucao,
proferido pela Quarta Camara do Eg. Segundo Tribunal de Alcada Civil
do Estado de Sao Paulo, esta assim ementado:

"A norma constitucional que inclui o direito a moradia entre os sociais
(artigo 6° do Estatuto Politico da Republica, texto conforme a Emenda
26, de 14 de fevereiro de 2000) ndo é imediatamente aplicavel,
persistindo, portanto, a penhorabilidade do bem de familia de fiador de
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contrato de locacéo imobiliaria urbana.

A imposi¢do constitucional, sem distincdo ou condicionamento, de
obediéncia ao direito adquirido, ao ato juridico perfeito e a coisa julgada
€ inarredavel, ainda que se cuide, a regra eventualmente transgressora,
de norma de alcance social e de ordem publica." (FI. 81)

Dai o RE, interposto por ERNESTO GRADELLA NETO e GISELDA DE
FATIMA GALVES GRADELLA, fundado no art. 102, Ill, a, da
Constituicdo Federal, sustentando, em sintese, 0 seguinte;

a) impenhorabilidade do bem de familia do fiador em contrato de
locacdo, dado que o art. 6° da Constituicdo Federal, que se configura
como auto-aplicavel, assegura o direito a moradia, o que elidiria a
aplicacdo do disposto no art. 3°, VII, da Lei 8.009/90, redagdo da Lei
8.245/91;

b) inexisténcia de direito adquirido contra a ordem publica, porquanto
"(...) a norma constitucional apanha situacGes existentes sob sua égide,
ainda que iniciadas no regime antecedente" (fl.  88).

Admitido 0 recurso, subiram 0s autos.

A Procuradoria-Geral da Republica, em parecer lavrado pela ilustre
Subprocuradora-Geral da Republica, Dr2. Maria Caetana Cintra Santos,

opinou pelo nao-conhecimento do recurso.
Autos conclusos em 15.10.2004.
Decido.

A Lei 8.009, de 1990, art. 1°, estabelece a impenhorabilidade do imdvel
residencial do casal ou da entidade familiar e determina que n&o
responde o referido imével por qualquer tipo de divida, salvo nas
hip6teses previstas na mesma lei, art. 3° nciso | a VL

Acontece que a Lei 8.245, de 18.10.91, acrescentou o inciso VII, a
ressalvar a penhora "por obrigacdo decorrente de fianca concedida em
contrato de locacdo."

E dizer, o bem de familia de um fiador em contrato de locac&o teria sido
excluido da impenhorabilidade.

Acontece que o art. 6° da C.F., com a redacéo da EC n° 26, de 2000,
ficou assim redigido:

"Art. 6°. Sao direitos sociais a educagéo, a salde, o trabalho, a moradia,
a seguranca a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia,
a assisténcia aos desamparados, na forma desta Constituicdo."

Em trabalho doutrinario que escrevi ¥ "Dos Direitos Sociais na
Constituicdo do Brasil", texto basico de palestra que proferi na
Universidade de Carlos Ill, em Madri, Espanha, no Congresso
Internacional de Direito do Trabalho, sob o patrocinio da Universidade
Carlos Il e da ANAMATRA, em 10.3.2003 ¥ registrei que o direito a
moradia, estabelecido no art. 6°, C.F., é um direito fundamental de 22
geracdo ¥ direito social % que veio a ser reconhecido pela EC 26, de
2000.
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O bem de familia % a moradia do homem e sua familia % justifica a
existéncia de sua impenhorabilidade: Lei 8.009/90, art. 1°. Essa
impenhorabilidade decorre de constituir a moradia um direito
fundamental.

Posto isso, veja-se a contradicdo: a Lei 8.245, de 1991, excepcionando o
bem de familia do fiador, sujeitou o seu imovel residencial, imoével
residencial préprio do casal, ou da entidade familiar, a penhora. Nao ha
davida que ressalva trazida pela Lei 8.245, de 1991, % inciso VII do art.
3° ¥ feriu de morte o principio isondmico, tratando desigualmente
situacdes iguais, esquecendo-se do velho brocardo latino: ubi eadem
ratio, ibi eadem legis dispositio, ou em vernaculo: onde existe a mesma
razdo fundamental, prevalece a mesma regra de Direito.

Isto quer dizer que, tendo em vista o principio isondmico, o citado
dispositivo ¥ inciso VIl do art. 3°, acrescentado pela Lei 8.245/91, néo foi
recebido pela EC 26, de 2000.

Essa ndo recepgdo mais se acentua diante do fato de a EC 26, de 2000,
ter estampado, expressamente, no art. 6°, C.F., o direito a moradia como
direito fundamental de 22 geragéo, direito social. Ora, o bem de familia %
Lei 8.009/90, art. 1° % encontra justificativa, foi dito linha atrds, no

constituir o direito a moradia um direito fundamental que deve ser
protegido e por isso mesmo encontra garantia na Constituicdo.

Em sintese, o inciso VII do art. 3° da Lei 8.009, de 1990, introduzido pela
Lei 8.245, de 1991, ndo foi recebido pela CF, art. 6° redacédo da EC
26/2000.

Do exposto, conheco do recurso e dou-lhe provimento, invertidos os

onus da sucumbéncia.
Publique-se.

Brasilia, 25 de abril de 2005.
Ministro CARLOS VELLOSO
- Relator -

E dando continuidade ao nosso trabalho, outro fato muito usual nos

contratos de locacdo e que vem surgindo muitas divergéncias sobre ele, apds a

entrada em vigor do Novo Cadigo Civil, é a obrigacdo do fiador até a entrega das

chaves, pois o fiador sera responsavel até a entrega das chaves, isto caso no

contrato nédo tiver clausula expressa contraria, mas isso que nao vem sendo

permitido atualmente e que sera visto no item sobre exoneracéo da fianca, mas é
0 que diz o artigo 39 da lei 8.245/91.

Art. 39. Salvo disposicédo contratual em contrario, qualquer das garantias
da locacao se estende até a efetiva devolugao do imovel.
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Deve sempre se lembrar que para a caracterizacdo da fianca, e para que
ela tenha validade € essencial e obrigatéria a assinatura do cdnjuge, sem a
assinatura do conjuge, sendo este co-fiador ou apenas anuente do fiador, sem
esta ndo teré validade a fianga.

O artigo 40 da lei do inquilinato, traz as hipoteses que o locador podera

exigir novo fiador ou a substituicdo da modalidade de garantia.

Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou a substituicdo da
modalidade de garantia, nos seguintes casos:
| — morte do fiador;
Il — auséncia, interdicdo, faléncia ou insolvéncia do fiador declaradas
judicialmente;
lIl — alienagdo ou gravacao de todos os bens imoveis do fiador ou sua
mudanca de residéncia sem comunicacéo ao locador;
IV — exoneragéo do fiador;
V — prorrogacdo da locagdo por prazo indeterminado, sendo a fiangca
ajustada por prazo certo;
VI — desaparecimento dos bens moveis;
VIl — desapropriacdo ou alienacao do imével.

E preciso também ser lembrado que a fianca se admite para dividas
futuras, mas sé apds ser liquida e certa a obrigacdo assumida por ele, é que ele
poderd ser demandado ao pagamento da mesma, é o que diz o artigo 821 do
Cadigo Civil:

Art. 821. As dividas futuras podem ser objeto de fianca; mas o fiador,

neste caso, ndo serd demandado sendo depois que se fizer certa e
liguida a obrigagdo do principal devedor.

Mas ainda existem dois artigos no nosso Codigo Civil Brasileiro, que
disciplinam sobre certas matérias, também devem ser lembrados e citados, como
forma de tirar davidas sobre a fianga.

Um deles é sobre a validade da fianca, que s6 assim serd, caso a
obrigacéao principal for valida e exigivel, como diz o artigo 824:

Art. 824. As obriga¢gfes nulas ndo sdo suscetiveis de fianca, exceto se a
nulidade resultar apenas de incapacidade pessoal do devedor.

E outro ponto a ser relatado é o do artigo 823 do mesmo diploma legal, que
trata sobre a limitacdo do valor da fianca:

Art. 823. A fianca pode ser de valor inferior ao da obrigacdo principal e
contraida em condi¢ces menos onerosas, €, quando exceder o valor da

divida, ou for mais onerosa que ela, ndo valera sendo até o limite da
obrigacgéo afiancada.
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Com tudo portanto ja se tem uma grande no¢cdo do que vem a ser e Como
funciona este instituto da fianca nas relacdes juridicas que envolvem a locacéo,
instituto este que é meio de sobrevivéncia de alguns locadores que dependem
dos alugueis que recebem, e Unico meio de moradia de muitos locatarios que ndo
possuem condi¢cdes de ter um imével proprio, e por ndo ter condicbes do governo
fornecer os mesmos para todos.

E de bom tom também ser lembrado, que apesar de n&o existir na
legislagdo nada que discipline sobre o assunto, vem sendo usado paralelamente
os titulos de capitalizacdo como forma de garantia locaticia, apesar de ndo existir
em nossa legislacdo nada a respeito, € bom citar essa forma que vem sendo

utilizada pelas partes nos contratos de locacéo.

1.5.4. — Cumulacéo de garantias®

A cumulacdo de garantias € algo que ndo é permitido em nosso
ordenamento juridico quando se trata de locagcdo, nunca em um contrato de
locacdo podera ocorrer a cumulagéo de garantia.

Essa cumulacédo que seria por exemplo o locador exigir uma caucao e uma
fianca, para a realizacdo do contrato de locacéao.

Esse tipo de cumulacao € proibido pelo artigo 37 Paragrafo Unico da lei do
inquilinato, que diz ser vedado, sob pena de nulidade, mais de uma das
modalidades de garantia num mesmo contrato de locacéo.

Por isso sempre que ocorrer cumulacdo de garantias este contrato de
locacdo podera se anulado, mesmo tendo ocorrido a cumulagédo por vontade do
locatario, mesmo assim esta ndo é admitida.

O que podera ocorrer, e ndo € considerado cumulagdo de garantia é a

existéncia de mais de um fiador, sempre podera por exemplo existir trés fiadores

® Fianca — Locac&o — Substituicdo por outra garantia — Cumulacéo das duas — Inadmissibilidade —
Aplicacao do artigo 37, paragrafo Unico da Lei n°® 8.245/91. Dada a cau¢é@o quando da sucesséo
da locacéo, de rigor crer-se que além da substituicdo do locatario, consequiientemente houve a
substituicdo da garantia, a teor do que dispde o paragrafo Unico, do artigo 37, da Lei n°® 8.245/91,
que veda a cumulacao de mais de uma modalidade de protecdo (2° TACSP — Ap. c/ Ver. 417.312-
00/3, 30-11-94, 92 Camara — Rel. Radislau Lamotta — JTA (LEX) 153/330 — quanto a fianca e
caucdo)(VENOSA, 2003, p. 180).
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num contrato de locacdo, que nao serd considerado cumulacdo, mas se houver
um fiador e uma caucéo esta sera considerada cumulacao de garantias, ndo pode
haver duas modalidades, mas pode haver vérias garantias desde que sejam da
mesma modalidade. Onde existindo dois ou mais fiadores, estes terdo
responsabilidade solidaria, isto é cada um se responsabiliza solidariamente ao
pagamento da divida do afiancado, no caso de ocorrer inadimplemento.

Isto que vem descrito no artigo 829 do Novo Cdadigo Civil, que também
permite que neste caso ocorra no contrato uma divisao da divida, deixando claro
qual é a parte que cada fiador € responsavel, e s6 por esta sera obrigado.

Outra excecdo dentro da locacdo € o pagamento de alugueis adiantados,
onde no artigo 42 da lei do inquilinato concede esse beneficio ao locador quando
nado estando a locagdo garantida por qualquer das modalidades, ele podera exigir
o pagamento do aluguel e dos encargos do més vincendo até o seu sexto dia Util.

Podera ocorrer também de o locatario querer pagar os alugueis adiantados,
isto que ndo é permitido pela lei do consumidor, por isso sempre que o locador se
encontrar nesta situacdo, dever4d sempre pegar declaracdo por escrito do
locatéario, que ele esta pagando por interesse se e proprio beneficio.

Também cabera a antecipacdo de alugueis quando for locacdo por
temporada, neste caso também nao havera ilicitude no ato.

Esclarecendo este fato vem a seguinte doutrina:

Mais de uma vez nota-se claramente o intuito do legislador de n&do s6
coibir a ganéncia desenfreada de alguns maus locadores, como, por
igual, punir as tentativas utilizadas por obter e auferir um ganho extra na
locagdo pactuada, exercendo pressdes contra os locatarios, em geral
pessoas de pouca instrucdo e economicamente fracas.

A hipétese em tela considera como delituoso o locador que exige a
antecipacdo do locativo, embora entendemos que seja possivel a
cobranca antecipada dos encargos locaticios, desde que estabelecido no
pacto firmado entre as partes.

Outra hipotese elencada na Nova Lei de Locacdes (artigo 48 e seg., lei
n® 8.245/91) é a inexisténcia da ilicitude nos casos de locagdo por
temporada, onde, do mesmo modo, € permitida a sua antecipagéo pelo
inquilinato, inexistindo a proibicdo legal. (MONTEIRO, 2001, p. 97).

Mas o que realmente importa neste item é a cumulacdo de garantias de
como ja foi demonstrado, e conforme consta no artigo 37, Paragrafo Unico da lei

8.245/91, ndo é permitido a cumulacao de garantia de modalidades diversas.



38

Capitulo 2

CONSIDERACOES SOBRE A FIANCA

2.1.— Como se tornar fiador

Algo muito arriscado nos dias de hoje é se tornar fiador, decorrente do
grande numero de inadimplemento que ocorrem, a fianca que muitas vezes é
dada em nome de uma amizade, onde um amigo em favor do outro assina o
contrato de fianca, esta que em muitos casos acaba com essa amizade.

Para se comecar € de bom tom, citar trecho de Flavio de Oliveira Martinez,
sobre as espécies de fiancga, incluindo, inclusive a nota de rodapé:

"Classicamente se divide a fianca, quanto & sua forma, em trés espécies:
a) convencional, se decorrer espontaneamente da vontade do devedor
ou do credor, mesmo sem a anuéncia do devedor afiancado. E acordo
de vontades que leva ao contrato de fian¢ca estudado neste trabalho.
b)legal, se proveniente de lei, como por exemplo: arts. 260, Il e 495 do
Cadigo Civil, ou artigo 121 do Cédigo de Aguas.

¢) judicial, se proveniente de exigéncia do processo, ou de imposicdo do
magistrado, podendo se dar ex officio ou por solicitacdo das partes,
como por exemplo, nos casos dos artigos 804 e 925 do Cdédigo de
Processo Civil. (2004, p. 22 e 23)

Mas nédo sao, sb esses fatos, que também giram em torno do contrato de

fianca que faz com que uma pessoa se torne fiador.

" Art. 260 CC. Se a pluralidade for dos credores, podera cada um destes exigir a divida inteira,
mas o devedor ou devedores se obrigardo, pagando: [...] Il — a um, dando este caucdo de
ratificac@o dos outros credores. Art. 495 CC. Nao obstante o prazo ajustado para o pagamento, se
antes da tradicdo o comprador cair em insolvéncia, podera o vendedor sobrestar na entrega da
coisa, até que o comprador Ihe dé caucdo de pagar no tempo ajustado.

Art. 121 do Decreto n° 24.643, de 10-7-1934 (Coédigo de Aguas). Os donos dos prédios
servientes tém, também, direito a indenizacdo dos prejuizos que de futuro vierem a resultar da
infiltracdo ou irrupcdo das aguas, ou deterioracédo das obras feitas, para a conducéo destas. Para
garantia deste direito eles poderdo desde logo exigir que se lhes preste caucéo.

Art. 804 do CPC. E licito ao juiz conceder liminarmente ou apds justificacdo prévia a medida
cautelar, sem ouvir o réu, quando verificar que este, sendo citado, podera torna-la ineficaz, caso
em que poderd determinar que o requerente preste caucao real ou fidejusséria de ressarcir 0s
danos que o requerido possa vir a sofrer.

925 CPC. Se p réu provar, em qualquer tempo, que o0 autor provisoriamente mantido ou
reintegrado na posse carece de idoneidade financeira para, no caso de decair da acéo, responder
por perdas e danos, o juiz assinar-lhe-a o prazo de 5 (cinco) dias para requerer cau¢do sob pena
de ser depositada a coisa litigiosa.
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O que realmente torna uma pessoa fiadora, no tipo de contrato analisado
nesta presente pesquisa (convencional), é a assinatura em um contrato escrito,
pois ndo se admitindo fiangca em contrato realizado de forma oral, tem que ser na
forma escrita realizada em instrumento publico ou particular, se estes requisitos
nao estiverem presentes o0 contrato ndo tera validade, a fianca sera inexistente,

como diz o préprio artigo 819 do Caédigo Civil.

Art. 819. A fianca dar-se-4 por escrito, e ndo admite interpretacédo
extensiva.

Como depende de assinatura do fiador € necessario, que ele seja pessoa
capaz, isto € tenha capacidade juridica, e € de fundamental necessidade a
aceitacdo do locador, pois se este ndo aceitar a pessoa como fiador, este ndo
poderd ser. O locador tem direito de exigir como fiador, pessoa iddnea,
domiciliada no municipio onde tenha de prestar a fianca, e que tenha bens

suficiente para cumprir a obrigacdo, como consta no artigo 825 do Caédigo Civil:

Art. 825. Quando alguém houver de oferecer fiador, o credor ndo pode
ser obrigado a aceita-lo se ndo for pessoa idobnea, domiciliada no
municipio onde tenha de prestar a fianca, e ndo possua bens suficientes
para cumprir a obrigacéo.

Outro requisito essencial no contrato de locacéo € a assinatura do cénjuge,
a outorga uxdria ou marital, uma pessoa nado pode ser fiador sem a assinatura de
seu conjuge, seja apenas como anuéncia, ou como co-fiador, pois senédo a fianca
nao tera validade, isso exceto no regime da separacdo absoluta, como consta no
artigo 1.647 do Caodigo Civil:

Art. 1.647. Ressalvado o disposto no art. 1.648°, nenhum dos conjuges
pode, sem autorizacdo do outro, exceto no regime da separacdo
absoluta:

I-..

- ...

Il - prestar fianca ou aval.

E sobre o mesmo assunto reza o artigo 1.649 do Cdbdigo Civil, que

disciplina sobre a falta de autorizagdo, dizendo ser anulavel tal fianga:

8 Art. 1.648. Cabe ao juiz, nos casos do artigo antecedente, suprir a outorga, quando um dos
cbnjuges a denegue sem motivo justo, ou lhe seja impossivel concedé-la.
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Art. 1.649. A falta de autorizacdo, ndo suprida pelo juiz, quando
necessaria (art. 1.647), tornara anulavel o ato praticado, podendo o outro
cbnjuge pleitear-lhe a anulacéo, até 2 (dois) anos depois de terminada a
sociedade conjugal.

E para demonstrar o entendimento da doutrina neste sentido afirma Silvio

de Salvo Venosa:

Questao maior nesse tépico é saber se a fianca prestada sem a outorga
conjugal € nula ou anulavel.[...]. O novo diploma, no art. 1.649, dispbe
gue a falta de autorizacdo, nao suprida pelo juiz, tornard o ato anulavel,
podendo o outro cdnjuge pleitear-lhe a anulagdo, até dois anos depois
de terminada a sociedade conjugal.[...].(VENOSA, 2003, p. 427).

Pode ocorrer também a fianca por procurador, onde um terceiro assina
fianca em nome de alguém, desde que tenha procurac&o por instrumento publico
com finalidade especial de firmar ou prestar fianca em locacéo.

Pode ocorrer também de analfabeto ser fiador, onde para isso é preciso
que o fiador outorgue procuracdo por instrumento publico com poderes especiais
de prestar fianca em contrato de locacéo.

E caracteristica do contrato de fianca ser gratuito e unilateral, e é um
contrato acessorio, porque ndo existe sem o principal, e também consensual,
caracteristica estas que ja foram apresentadas no item 1.5.3.

Todos esses requisitos, bem como os requisitos contratuais, como conter a
descricdo do imével, o valor do aluguel, a descricdo das partes, e demais

clausulas contratuais e tudo isso exposto até aqui € o0 necessario para uma

pessoa tornar-se fiador.

2.2. — Direitos e deveres do fiador

Tanto o fiador como o locador e locatario que sdo partes na relagédo juridica
assim como ele, também tem direitos e deveres.

O principal, e essencial dever do fiador sem sombra de duvidas é o
cumprimento por parte dele da satisfacdo ao credor da obrigacdo ndo cumprida

pelo devedor, como pode ser visto no 818 do Cadigo Civil:
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Art. 818. Pelo contrato de fianca, uma pessoa garante satisfazer ao
credor uma obrigacdo assumida pelo devedor, caso este ndo a cumpra.

Este € o dever do fiador, cumprir com a obrigacdo quando esta nao for
cumprida pelo devedor, ndo h& outro dever a ser estipulado ao fiador, apenas de
cumprir com a obrigacao por ele assumida.

A obrigacdo por ele assumida vai depender do estipulado em contrato,
podendo ser ou ndo limitada, como diz o artigo 822 do Cddigo Civil, podera ser
apenas os aluguéis atrasados, como também danos realizados no imovel,

imposto predial, etc.:

Art. 822. N&o sendo limitada, a fianga compreendera todos os acessorios
da divida principal, inclusive as despesas judiciais, desde a citacdo do
fiador.

Mas como nao poderia deixar de ser, ele tém direitos, como por exemplo o
artigo 827 do Cadigo Civil, onde diz que € direito do fiador exigir que sejam
primeiro executados os bens do devedor, isso caso ele ndo tenha assinado

clausula abdicando deste beneficio:

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

O que garante a possibilidade de abdicar deste beneficio, € a hipotese do
artigo 828 Cadigo Civil:

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.

Mas o primordial a ser dito, ao fiador é referente aos artigos 831, 832 e 833
do Cddigo Civil, que garantem ao fiador o direito de regresso, direito este

garantido a todos que pagam divida por outra pessoa:

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

Paréagrafo Unico. A parte do fiador insolvente distribuir-se-a pelo outros.
Mas caso for o Unico fiador, podera cobrar o total da divida paga do
devedor.
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Art. 832. O devedor responde também perante o fiador por todas as
perdas e danos que este pagar, e pelos que sofrer em razéo da fianca.
Art. 833. O fiador tem direito aos juros do desembolso pela taxa
estipulada na obrigacao principal, e, ndo havendo taxa convencionada,
aos juros legais da mora.

Um direito concedido aos fiadores e que sera objeto de estudo de forma
mais especifica em Capitulos seguintes é a exoneracdo da fianca, direito
estipulado ao fiador, que se encontra também no artigo 835 do Cdédigo Civil que
diz: “O fiador podera exonerar-se da fianca que tiver assinado sem limitacdo de
tempo, sempre que Ihe convier, ficando obrigado por todos os efeitos da fianga,
durante 60 dias ap6s a notificacdo do credor”.

Cabe a ele também o direito da diviséo, isto € o fiador s6 se responsabiliza

por parte do valor da obrigacao, isto €, da divida:

Art. 829. A fiangca conjuntamente prestada a um sO débito por mais de
uma pessoa importa o compromisso de solidariamente entre elas, se
declaradamente ndo se reservarem o beneficio de diviséo.

Paragrafo Unico. Estipulado este beneficio, cada fiador responde
unicamente pela parte que, em proporc¢éo, lhe couber no pagamento.

Art. 830. Cada fiador pode fixar no contrato a parte da divida que toma
sob sua responsabilidade, caso em que ndo sera por mais obrigado.
Cabe ao fiador também o direitos promover o andamento da execugdo
contra o devedor:

Art. 834. Quando o credor, sem justa causa, demorar a execucao
iniciada contra o devedor, podera o fiador promover-lhe o andamento.

E também direito do fiador a extin¢do da fianca esta que se encontra nos
artigo 837, 838, 8397 do Cddigo Civil, onde um exemplo dessa extingdo é o caso
do credor sem consentimento do fiador conceder moratoria ao devedor.

Ainda, sobre o tratado no artigo 837, Venosa relata seu entendimento

sobre o tema:

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

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

| — se, sem consentimento seu, o credor conceder moratdria ao devedor;

Il — se, por fato do credor, for impossivel a sub-rogacao nos seus direitos e preferéncia;

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

Art. 839. Se for invocado o beneficio da excussdo e o devedor, retardando-se a execucao, cair em
insolvéncia, ficard exonerado o fiador que o invocou, se provar que os bens por ele indicados
eram, ao tempo da penhora, suficientes para a solucéo da divida afiancada.
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No topico ora em exame, a Optica €, porém, um tanto diversa, embora
sob o mesmo fundamento. O fiador defender-se com as excec¢fes
substanciais que tiver para com o credor da obrigagdo, embora ndo seja
devedor dela, mas apenas seu garante. O dispositivo visa evitar injusto
enriguecimento do credor, possibilitando ao fiador defender-se com
direito seu e ndo do afiancado. Assim, demandado para pagar a divida,
sendo também credor do demandante, contra ele pode opor vicio na
manifestacdo de sua vontade ou sua incapacidade, pagamento,
compensacao, prescri¢ado etc.

Além desses meios de defesa que lhe sdo préprios, pode o fiador valer-
se também das excecdes do proprio devedor. Em outros termos, o fiador
pode invocar na defesa também os argumentos que o proprio afiangado
poderia lancar. Se, por exemplo, a obrigacdo principal € nula ou foi
obtida mediante vicio de vontade do devedor, dolo ou coacdo, pode a
matéria ser alegada pelo fiador, embora esse vicio ndo lhe sejam
préprios, isto é, o fiador pode alegar excecdo que nao |Ihe é pessoal. Ndo
podera fazé-lo, no entanto, se cientemente assumiu a fianca sabedor da
existéncia de anulabilidade (Lopes, 1993, v. 4:484). Sob a premissa
geral apenas estara tolhido de excepcionar no tocante a nulidade
proveniente de incapacidade pessoal do fiador, ou da situacdo de
menoridade do art. 588 (antigo, art. 1.259) aqui ja examinada.

(2003, p. 436 € 437).

Mesmo apoOs a morte do fiador, ele ainda tem direitos e deveres, como o

trazido pelo artigo 836 do Caédigo Civil:

Art. 836. A obrigacdo do fiador passa aos herdeiros; mas a
responsabilidade da fianca se limita ao tempo decorrido até a morte do
fiador, e ndo pode ultrapassar as forcas da heranca.

Mas em suma, o0s deveres ndo sao muitos a serem ditos, pois o dever do
fiador € cumprir a obrigacdo por em assumida, quando o terceiro pelo qual ele
garantiu, ndo cumprir com a mesma, isto é ndo satisfazer a divida ao credor ele
fiador tera que pagar, essa divida.

Os direitos e obrigacdes do fiador sempre estaréo estipulados no contrato
assinado por ele, e naquilo em que o contrato omitir sempre o disposto em lei, isto
€ no Cadigo Civil e Lei do Inquilinato, nunca sera obrigado, e nem tera direito a

mais do que estipulado em contrato e garantido em lei.

2.3. — Prazos da Fianca

O prazo da fianca assumida por terceiro, em uma relacdo juridica feita
entre locador e locatario, onde este assume o pagamento da divida no caso do

locatario ndo cumprir com sua obrigacéo, dependera do estipulado em contrato.
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Sempre sera o contrato realizado entre as partes que determinara o prazo
da fianca, € obvio que nos contratos verbais ndo havera fianca, que depende da
forma escrita, mas nos contratos de forma escrita 0 prazo da fianga no caso de
contrato por prazo determinado, onde conste que a fianca, cessard com o
término do contrato, isto é contrato com duracdo de 30 meses, tera a fianga por
igual prazo, apos este, ela se extingue.

Poderd ocorrer também que ocorram contratos escritoS por prazo
indeterminado, onde a fiangca também ser& por prazo indeterminado, onde surge o
grande conflito sobre o artigo 835 do Cadigo Civil, que como ja foi mencionado
em momento anterior, permite ao fiador se exonerar do contrato, e ficando
obrigado apenas por mais 60 dias sobre a divida.

Comum também ocorrer, contratos por prazo determinado, que se renovam
automaticamente em indeterminado, onde a fianca que de prazo certo se vé, virar
de forma indeterminada, por constar neste contrato que o fiador sera obrigado até
a efetiva devolucéo do imével.

Este ponto que tera abaixo um estudo mais especifico, pois vem gerando
conflitos nas relagdes locaticias, onde a lei do inquilinato permite este fato em seu
artigo 39 que diz “Salvo disposicdo em contratual em contrario, qualquer das
garantias da locacdo se estende até a efetiva devolugcdo do imével”, mas o Novo
Cdbdigo Civil em seu artigo 835, j& mencionado acima vem anulando a atuacdo
deste artigo da lei do inquilinato.

Mas discussdo esta que sera analisada em momento oportuno, o
importante agora é ter em mente, que o prazo da fianca sempre dependera do
contrato assinado pelo fiador, nele é que se encontrara o prazo da garantia, se, se
cessara com o fim do contrato determinado, ou se, sera indeterminado igualmente
com o contrato, ou de determinado que se renova em indeterminado e que a
fiangca sera até a devolucdo efetiva do imovel, isto é, até a entrega das chaves,
isto que vem gerando discussdes e opinides sobre o assunto, o que era pacifico

antes da entrada em vigor do Novo Caédigo Civil.
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2.4. — Modos de se desfazer da fianca - Extingdo e Exoneracéo

Existem varias maneiras de o fiador se ver desobrigado da fianca prestada
em favor de terceiro, do qual se tornou principal pagador no caso do locatario ndo
cumprir com sua obrigacéo.

Como uma forma de introducdo, Venosa diz sobre a extingdo e

exoneracao da fianca:

A fianca pode ser extinta por motivos decorrentes dela propria, em face
de sua acessoriedade, ou das causas que normalmente extinguem os
contratos e obrigacdes. O ordenamento emprega 0s termos exoneracao
e extincdo da fianca como equivalentes, embora o primeiro _deva ser
reservado para as causa particulares da fianca e o sequndo para as
situacdes de extincdo, como em qualguer negdcio juridico(grifei).

Decorrente de razdes intrinsecas a propria fianca, pode extinguir-se
(destaquei) pela expiracdo de prazo estabelecido no contrato, ou
segundo a conveniéncia do fiador e sua exoneracdo (destaquei) na
forma do art. 835 (antigo, art. 1.500), bem como nos termos dos
examinados arts. 1.499 e 1.504 (novo, art. 839). A exoneracdo pode
ocorrer em virtude de excecdes pessoais anteriormente examinadas (art.
837; antigo, art. 1.502), bem como conforme a enumeracéo do art. 838
(antigo, art. 1.503)"(2003, p. 437).

A primeira e, consequientemente, a melhor forma de se desfazer da fianca,
€ com o fim do contrato de fianca, por expiracdo do contrato de locacao, se
desfazendo a locacédo, ou simplesmente tendo terminado o lapso-temporal, isto &
o prazo firmado em contrato para a duracdo da fianca, esta, estara extinta, isto €,
com o fim do contrato de fian¢a ou da locacédo, se extingue a obrigacéo do fiador
com relacdo a divida principal.

Mas além desse modo, que podemos dizer ser o natural, de se desfazer da
fianca, que é algo légico de se imaginar, pois com o fim do contrato se extingue a
obrigacao, existem também outros meios disto ocorrer.

E como formas também de se desfazer da fianca, sdo os dois artigos

existentes no Cadigo Civil, que sdo os artigos 837 e 839 que dizem:

“Art. 837. O fiador pode opor ao credor as exce¢des que lhe forem
pessoais, e as extintivas da obrigacdo que competem ao devedor
principal, se ndo provierem simplesmente de incapacidade pessoal,
salvo o caso do mutuo feito a pessoa menor.
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Art. 839. Se for invocado o beneficio da excussdo e o devedor,
retardando-se a execucao, cair em insolvéncia, ficard exonerado o fiador
gue invocou, se provar que os bens por ele indicados eram, ao tempo da
penhora, suficientes para a solucao da divida afiancada.”

Apos a leitura desses artigos pode se analisar o artigo 838 do Novo Cadigo
Civil, que traz outras hipoteses do fiador, ver-se desobrigado da fianca, onde com
a ocorréncia de qualquer das hipéteses elencadas neste artigo, 0 mesmo ficara
isento de qualquer obrigacdo; sao as seguintes:

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

| — se, sem consentimento seu, o credor conceder moratdria ao devedor;
Il — se, por fato do credor, for impossivel a sub-rogacéo nos seus direitos
e preferéncias;

Il — 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 evic¢ao.

Além desses meios ja elucidados até aqui, existe também outra forma de
se desfazer da fianca, da qual existia no Cédigo Civil de 1916, mas que houve
uma alteracdo no Novo Codigo Civil, que € o seu artigo 835, que permite a
exoneracao do fiador, artigo este que ja foi explicado anteriormente, e que sera
abordado de uma forma mais complexa nos capitulos que virdo a seguir.

Mas de uma forma concisa, a exoneracao é a notificacdo que o fiador faz
ao credor que ele se exonera da fianca da qual foi assinada sem limitacdo de
tempo, isto &, por prazo indeterminado, ficando obrigado por todos os seus
efeitos somente por mais 60 dias apos esta notificagdo.

Muitas séo as formas de se desfazer dos efeitos de um contrato assinado,
Coelho em sua obra também cita alguns casos, alguns citados até aqui outros
ndo, como a morte do fiador, fato natural da vida e que desfaz o contrato de
fianga, a novacgéo, o desaparecimento do objeto da fianga, isto é o imével, ou das
partes, Coelho cita casos comuns no direito brasileiro sobre tal assunto:

[...] onde os casos mais comuns s&o 0s seguintes:

a) término do prazo contratual, tendo a fianca sido pactuada com
determinacéo de tempo, ou seja, sem a clausula de responsabilidade até
a efetiva entrega das chaves do imdvel locado;

b) falecimento do locatario, sem a sub-rogacdo ou continuidade da
locacdo, nos termos do art. 11 da lei do inquilinato;

c) apo6s a morte do fiador, pois os herdeiros serdo responsaveis até o
advento da morte, respeitadas as for¢as da heranca;
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d) distrato da locagdo, com a entrega das chaves, o fiador sera
responsavel até a devolugao do imovel;

e) caso fortuito ou forca maior, onde o imével seja destruido por
fendmenos naturais ou acidentais;

f) ajuste de novo contrato de locacao entre locador e locatario, ou
com terceiro, evidentemente sem a participacéo do fiador;

Q) alienacdo onerosa ou gratuita do imovel, onde o adquirente firma
novo contrato de locagdo com o locatério, pois a simples alienacdo ndo
extingue a garantia;

h) a transferéncia da locacao, ou mudanc¢a da destinacao do imével,
com a anuéncia do locador, sem qualquer participacéo do fiador;

i) em caso de desapropriacdo, resultando a imissdo de posse do
imovel pelo expropriante;

) gualquer sentencga judicial transitada em julgado, que estabeleca a
extingdo, seja por exemplo: acdo de anulagdo, acao declaratéria, acéo
de exoneracdo, embargos a execucdo, embargos de terceiro; acdo
rescisoéria, contestacdo em qualquer acdo contra o fiador;

k) desocupacdo do locatario mediante mandado de despejo
compulsorio;

)] a aquisicdo do imével locado pelo préprio locatario.

(2002, p. 99 e 100).

Deve-se também ser lembrado, que o fiador nunca sera obrigado por aquilo
gque nao concedeu anuéncia, por isso qualguer mudanca no contrato, sem a

anuéncia do fiador, ndo tera valor contra este, conforme Simula 214 do STJ.

Sumula 214 do STJ: O fiador na locacédo ndo responde por obrigacdes
resultantes de aditamento ao qual ndo anuiu.

Podera também se desfazer a fianca, quando esta for prestada por
incapaz, conforme artigos 3° e 4°*° do Cédigo Civil.

No caso das excecdes ja explicadas no item 2.2, sobre o artigo 837 do
Cddigo Civil, também pode ocorrer o fim da fianca; bem como com a morte do
fiador, assunto ja discutido no mesmo item ja mencionado anteriormente, e
também com a anulacdo da obrigacdo principal, onde sendo extinta a obrigacéo
principal, extinguir4 também a fianca, por ser um contrato assessorio, subsidiario

ao principal.

10 Art. 3°. Sa0 absolutamente incapazes de exercer pessoalmente os atos da vida civil:

| — 0s menores de 16 (dezesseis) anos;

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

IIl — os que, mesmo por causa transitoria, nao puderem exprimir sua vontade.

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

| — os maiores de 16 (dezesseis) e menores de 18 (dezoito) anos;

Il — os ébrios habituais, os viciados em téxicos, e os que, por deficiéncia mental, tenham o
discernimento reduzido;

Il — os excepcionais, sem desenvolvimento mental completo;

IV — os prédigos.
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Todas essas caracteristicas citadas, sdo formas do fiador se desfazer da
obrigacdo assumida, mas ainda a melhor forma de se desfazé-la evitando
conflitos e lides, e o termino da fianca por extingdo do contrato, isto € por ter
terminado, o contrato ter exaurido seu prazo, do qual foi assinado.

Mas todos essas formas séo direitos concedidos ao fiador para se ver livre
da obrigacdo prestada ao credor em relacdo ao devedor, no caso o locador e

locatério.
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Capitulo 3

A EXONERACAO DA FIANCA

3.1. — Introducéao

A exoneracdo da fiangca nos ultimos tempos vem sendo a grande vila na
locacdo de imoveis.

Muitas imobiliarias, e muitos locadores vém tendo certos receios em locar
imoveis e certas preocupacfes na realizacdo do contrato que isso pode
futuramente a vir prejudicar o mercado de locacéo.

Pois como o Novo Cadigo Civil, trouxe para os fiadores a possibilidade de
se exonerar de uma locacao prestada sem determinacdo de tempo, ou quando
esta mesmo determinada se torna indeterminada.

Com o advento da nova legislacdo ndo ha mais a necessidade de haver
uma sentenca judicial para o fiador se ver exonerado da fianca, basta uma
simples comunicagéo ao locador de sua vontade.

Isto que tornou mais facil para o fiador e também muito mais rapido de se
ver livre da obrigacdo assumida, e que com isso se tornou comum os fiadores
pedirem a exoneracdo quando vém que estdo na iminéncia ou ja até estdo
pagando aluguéis atrasados do locatario.

Fato este que tem certos requisitos e caracteristicas especificas que serdo
explicadas abaixo, e também pontos positivos e negativos, isto é existe 0 ponto
de vista do fiador e do locador, tornando justa ou injusta esse tipo de exoneracao.

Como também tem fundamentos juridicos, dentro da nossa legislacéo, e
através de doutrinas, jurisprudéncias, pensamentos e teses juridicas, pode ser
mostrado e explicado e até mesmo fazer surgir um novo pensamento para
demonstrar, ser ou ndo, correto esse tipo de direito que vem sendo garantido aos
fiadores por parte de alguns juizes de direito.

Fatos estes que serdo explicados de forma mais clara nos itens que se

seguem.
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3.2. — A exoneracédo pelo Novo Cdédigo Civil, e seu artigo 835

E a novidade surgida na locacdo com o advento do Novo Codigo Civil de
2.002, onde vem trazendo muitas, sem qualquer exagero, discussbes e
divergéncias no campo juridico.

Onde uma incrivel luta foi travada entre locadores e fiadores, surgindo com
isso, posicionamentos doutrinarios e jurisprudenciais divergentes, nédo tendo até
agora surgido um consenso sobre o0 que € o correto, e talvez nunca surgird um
consenso sobre tal assunto.

Pois s6 havendo uma mudanga novamente no Cédigo Civil Brasileiro ou na
lei 8.245/91 (Lei do Inquilinato), € que poderd ser posto fim a esta crise
estabelecida no setor locaticio.

Para iniciar este item vem a citacdo do artigo 835 do Novo Cadigo Civil que

trata da exoneracéo da fianca.

Art. 835. O fiador podera exonerar-se da fianga que tiver sido assinado
sem limitacdo de tempo, sempre que lhe convier, ficando obrigado por
todos os efeitos da fian¢a, durante 60 (sessenta) dias apds a notificacdo
do credor.

Este artigo que surgiu como defesa pelo fiador para ndo se tornar
obrigado perpetuamente pela obrigacdo, e, para ndo deixa-lo aos caprichos do
credor, que tera a fianca renovada por prazo indeterminado junto com o contrato,
mesmo sem a anuéncia do fiador. Pode ser colocado como uma forma de
protecdo a ele, que no final é sempre o mais prejudicado no caso de ac¢bes de
execucao, pois sera o unico que podera ter um bem de familia penhorado, e ndo
tera direito de penhorar em regresso o bem de familia do locatario caso este o
possua, isto que fere a nossa Constituicdo Federal que garante a todos os
brasileiros o direito de moradia, em seu artigo 6°, que diz: “Sao direitos sociais a
educacao, a saude, o trabalho, a moradia, o laser, a seguranca, a previdéncia
social, a protecdo a maternidade a infancia, a assisténcia aos desamparados, na
forma desta Constitui¢cdo.”.

Artigo este do Novo Cddigo Civil, que ganhou mais forca ainda com o
surgimento da Sumula 214 do STJ.



51

214 STJ. O fiador na locacdo ndo responde por obrigacdes resultantes
de aditamento ao qual ndo anuiu.

Mas este tipo de exoneracdo que ja existia de uma forma diferente no
Caodigo Civil anterior que sera estudado no item seguinte, vao trazendo muitas
divergéncias, pois a maioria da doutrina é contra esse novo tipo de exoneracéo e
a jurisprudéncia vem se colocando a favor do fiador nestes casos.

Mesmo o fiador estando ainda obrigado durante 60 dias, e tendo o locador
direito a substituicdo da fianga, o locador ficou numa posicdo muito incomoda na
relacdo juridica e ficando na maioria dos casos descoberto no contrato de locacao
realizado.

A grande discusséo surge pelo fato do fiador se apegar, no fato de néo ter
anuido, s6 que a maioria dos contratos de locacdo possuem clausulas como esta
a seguir citada que do ponto de vista de muitos doutrinadores e de muitos, nao
se poderia dar ao fiador o direito de se exonerar.

O(s) fiador(s) declara(m) ser(em) proprietario(s) de bens imoéveis, e se
responsabiliza(m)  solidariamente, pelo fiel cumprimento de todas

cldusulas e condicbes estipuladas neste contrato, até a efetiva
devolucao do imovel, mesmo apds a vigéncia do presente contrato.

O grande problema e a grande revolta dos locadores é o fato de existir o
artigo 39 da lei do inquilinato, onde diz por ser a lei especial e 0 artigo 835 ser
regra geral, o artigo 39 da lei 8.245/91 € o que deveria ser cumprido, mas isso
nao tem sido considerado pela jurisprudéncia, que diz que a regra geral tem que

prevalecer sobre a especial, onde para muitos isto é um absurdo.

Art. 39. Salvo disposi¢é@o contratual em contrario, qualquer das garantias
da locacao se estende até a efetiva devolucdo do imével.

E por causa deste artigo que foi criado o 835 do NCC, pois para o
legislador o contrato indeterminado ou determinado que se transforma em
indeterminado, ndo pode perdurar a obrigacdo do fiador até a devolucdo da
chave, deste que este ndo tenha anuido, eles ndo consideram a entrega da chave
sendo o termo final, e tendo este contrato uma limitacdo de tempo e
conseguentemente ndo comportando a exoneracao da fianca.

Aspectos estes que serdo analisados em item posterior que tratara sobre

0S aspectos que contrariam a exoneragao da fianca.
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Por tudo isto que existe divergéncia, e a primeira que pode ser citada é o

trecho da obra de Silvio de Salvo Venosa onde diz:

Lembre-se de que existe toda uma problematica no direito do inquilinato
nesse tema de exoneracdo de fiador. O art. 39 da Lei n® 8.245/91
dispde: “Salvo disposicdo contratual em contrario, qualquer das
garantias da locacdo se estende até a efetiva devolugcdo do imoével.”
Portanto, pelo microssistema do inquilinato, em interpretacéo literal, ndo
ha possibilidade de exoneracdo do fiador antes da entrega do imovel
locado. No entanto, nota-se que o Superior Tribunal de Justica tem
acolhido pretensbes nesse sentido, aplicando a regra geral da fianca e
ndo a lei especial, o que motiva uma reviravolta no sentido da lei
locaticia e, em principio, coloca em risco esse segmento negocial.

(2003, P. 433).

A jurisprudéncia que vem aceitando a exoneragdo mesmo quando existe
clausula expressa que diz que a fianca se estendera até a devolucao do imovel,
onde neste caso, se tornar um absurdo, pois ndo a de se falar em anuéncia do
fiador com a transformacéo do contrato em determinado para indeterminado, pois
0 Mmesmo ja anui com a assinatura no contrato de que a fianca se regeria desta
forma.

Pois para ele anuir novamente, teria que ser feito novo contrato, onde néao
haveria necessidade, pois ja houve uma anuéncia no primeiro contrato assinado,
dizendo que a fianca seria feita desta forma, e em muitos contratos além de ter a
clausula expressa da entrega das chaves, ha também a rendncia do direito de
exoneracgao.

Mas mesmo nestes casos a jurisprudéncia vem aceitando a exoneracao, o
que além de ir contra o convencionado, vai contra a propria esséncia contratual,
onde o assinado e pactuado entre as partes, desde que nédo seja ilicito deveria
fazer lei entre elas, e ser cumprido por elas.

A entregue da chave deveria ser considerada o termo final da fianga, e com
iIsso ndo cabendo a exoneracdo, principalmente nos casos que se encontra
expresso clausula em contrato.

Pois nos casos que ndo possuem clausula expressa, e mesmo havendo o
artigo 39 da lei 8.245/91, poderia ser concedida pela jurisprudéncia a exoneracao,
pois ndo pode dar condicdo desfavoravel ao fiador, em uma obrigacdo da qual
anuiu gratuitamente, por isso é relevante se pensar que em casos em que nao
possuem a clausula, se considere a exoneracéo, e aplique a regra mais favoravel

7

ao fiador que é o artigo 835 do Novo Cddigo Civil, e ndo o artigo 39 da Lei
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8.245/91, mas mesmo assim se existe o artigo 39 da lei 8.245/91, deveria este ser
cumprido e respeitado.

Mas existindo clausula expressa € inaceitavel ser concedido a exoneracéo,
pois ndo ha o porque de se exigir anuéncia posterior se j& houve anuéncia e
aceitacdo na assinatura do contrato de fianca, em relacdo da obrigacdo perdurar
até a entrega do imovel, exceto no caso de haver algum aditamento no contrato.

Mas a grande maioria da jurisprudéncia é a favor da concessédo da
exoneracao da fianga, como pode ser visto a seguir:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL — APELACAO CIVEL -
EMBARGOS OPOSTOS A EXECUCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL —
CONTRATO DE LOCAGCAO POR PRAZO DETERMINADO -
CLAUSULAS INCOMPATIVEIS ENTRE SI - FIANCA -
INTERPRETACAO RESTRITIVA — NATUREZA DA OBRIGACAO -
PRORROGACAO DO CONTRATO EX VI LEGIS, SEM PREVIA
ANUENCIA DO FIADOR — POSSIBILIDADE DE EXONERACAO DA
GARANTIA FIDEJUSSORIA — INTELIGENCIA DO ENUNCIADO DA
SUMULA N° 214 DO COLENDO STJ — RECURSO CONHECIDO E
DESPROVIDO A UNANIMIDADE — | - Vencido o contrato de locagéo e
prorrogado por prazo indeterminado, ex vi da Lei do inquilinato,
considera-se desobrigado o fiador, embora contenha dito acordo
clausula dispondo que a responsabilidade deste perdurar4 enquanto
subsistir a do locatario, até final solucdo de todas as obrigacbes
contratuais. Il - A permanéncia do locatario no imével, além do prazo
determinado no contrato locaticio, sem prévia e expressa anuéncia do
fiador, implica modificacao de clausula nuclear do contrato. Situagéo que
se amolda a orientacdo preconizada pela Sumula 214/STJ. lll - N&o
obstante o tratamento severo dado pela Lei aos fiadores, ndo se pode
deixar de reconhecer ser, no minimo, contraditério aquele contrato de
locacdo que, numa de suas clausulas, fixa, em prazo certo e
determinado, a responsabilidade decorrente da fianca, e, noutras,
estabelece que a obrigacdo permanecerd, até a efetiva entrega das
chaves, bem assim a rendncia dos fiadores a exoneragdo da fianca, na
hipotese de prorrogagdo contratual. Evidentemente, ou a primeira afasta
as outras, ou estas aquela fulminam, pois ndo podem subsistir a um sé
tempo, no mesmo contrato, ante a sua total incompatibilidade. IV - A
natureza juridica do contrato de fianca que, em Ultima andlise, é ato
benéfico, de boa-fé, personalissimo, impde a sua interpretacéo restritiva.
Inteligéncia da norma inserta no art. 1483 do Cddigo Civil. V - O colendo
Superior Tribunal de Justica, corte suprema a ser considerada no
deslinde das demandas envolvendo a fianga, expressamente se tem
manifestado no sentido de que ndo pode o fiador responder por
obrigacdes decorrentes de aditamento contratual com o qual ndo anuiu,
mesmo que 0 contrato consigne a sua responsabilidade até a entrega
das chaves. (STJ. 52 turma. RESP 108661/SP, Rel. Min. José Arnaldo
da Fonseca. 18.02.1997) VI - Recurso conhecido e desprovido a
unanimidade. (TJDF — APC 20020710040694 — DF — 32 T.Civ. — Rel.
Des. Wellington Medeiros — DJU 21.05.2003 — p. 100).
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Como se V€ nesta, e em muitas outras decisfes, de tribunais, esta sendo
garantido ao fiador se exonerar, como uma forma de defesa a ele, que nunca teve
como se proteger de forma tdo rigorosa como agora, através do Novo Cddigo
Civil, de fiancas prestadas, que vinham devastando patrimdnios de varios
fiadores.

E em favor do fiador pode-se também ser considerada a exoneracdo como
uma forma de garantir o principio da isonomia, pois o fiador ndo é tratado de
forma igualitaria dentro do contrato de locacao, principalmente no que tange o
bem de familia, e o direito de ser tratado igual perante a todos é direito garantido
também aos fiadores.

Existem também jurisprudéncias contra a exoneracao da fianca, s6 que a
grande maioria de posi¢cdes contrarias a exoneracdo da fianca é encontrado nas

doutrinas, como a de Coelho a seguir relatada:

Esta posicdo é extremamente contraria ao disposto na lei do inquilinato,
ja que, em caso de vencimento do prazo certo e determinado, a locacdo
se prorroga automaticamente por tempo indeterminado, sendo que, em
face ao estatuido no art. 39, o fiador ficara obrigado até efetiva
devolucdo do imovel locado, sendo plausivel, que diante de aditamento
se desobrigue o fiador, mas a prorrogacdo da locacdo sem qualquer
modificacdo ndo exonera o garantidor, que permanecera até a entrega
do imével[...]. (2002, P. 88)

Além do demonstrado até aqui, para sobre como vem surgindo a
exoneracao dentro da locacdo de imoveis, onde o fiador vem se exonerando da
fianca nos contratos sem limitagdo de tempo, ou dos contratos que com o0 tempo
se tornam indeterminados, possuem mais pontos que contrariam a aceitacao da
exoneracdo da fianca na locacdo, pontos este que serdo estudados no item

especifico posteriormente.

3.3. — A exoneracdao pelo Cadigo Civil de 1916, e seu artigo 1.500

O artigo 1.500 do Codigo Civil de 1.916 nado tem muita diferenca em
relacdo ao artigo 835 do Novo Caodigo Civil, a unica mudanca foi em relacdo ao
prazo estabelecido no artigo.

No artigo 1.500 do Cdédigo Civil de 1.916, o fiador ficava obrigado aos
efeitos da fianca, apenas aos anteriores a exoneracao, jA com o advento do artigo
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835 do Novo Cddigo Civil, o fiador fica obrigado aos anteriores e a mais 60 dias
posterior a exoneracdo, como ja foi explicado.
Deste ponto de vista o credor com o artigo 835 foi beneficiado pois teve um

aumento da sua garantia.

Art. 1.500. O fiador podera exonerar-se da fianca que tiver assinado sem
limitacdo de tempo, sempre que lhe convier, ficando, porém, obrigado
por todos os efeitos da fianga, anteriores ao ato amigavel, ou a sentenca
gue o exonerar.

A grande diferenca € que com o surgimento do 835 do Novo Cadigo Civil, e
com a grande divergéncia e discussdes que vem surgindo com a exoneracgéo da
fianga, o Superior Tribunal de Justica criou a Sumula 214, j4 citada nesta
pesquisa, e que sera discutida profundamente no item que a seguir se encontra.

Onde com a sumula criada e o artigo 835 do Novo Cddigo Civil, todas as
fiancas assinadas com a limitacdo de tempo até a entrega das chaves estéo
sendo exoneradas, e aceitas pela nossa jurisprudéncia.

Isso que nado ocorria com o artigo 1.500 do Cédigo Civil de 1.916, como
pode ser demonstrado através das jurisprudéncias a seguir expostas, retiradas da
Internet, de uma defesa em acdo de exoneracao de fianca de pessoa juridica em

contrato de locagéo:

Fiadores que voluntariamente assumem a obrigacdo até a entrega
real e efetiva das chaves ndo podem socorrer-se da regra do art.
1.500 do CC" (ap. ¢/ rev. 62.999, 2.2 C., Rel. Juiz Batista Lopes, j.
3.9.90). No mesmo sentido: JTA (RT) 95/258, 103/300, 106/367,
124/269; RT 482/162, 521/184, 593/155, 612/247; ap. sum. 160.527, 9.2
C., Rel. Juiz Flavio Pinheiro, j. 17.8.83; ap. 166.606, 9.2 C., Rel. Juiz
Marcello Motta, j. 4.4.84; ap. 194.217, 6.2 C., Rel. Juiz Soares Lima, j.
5.8.86; ap. 197.435, 3.2 C., Rel. Juiz Ferreira de Carvalho, j. 16.9.86; ap.
c/ rev. 254.744, 5.2 C., Rel. Juiz Sebastido Amorim, j. 13.2.90; ap. c/ rev.
268.942, 2.2 C., Rel. Juiz Batista Lopes, j. 21.5.90; ap. ¢/ rev. 268.039,
5.2 C., Rel. Juiz Sebastido Amorim, j. 8.8.90). Extraido do voto do Exmo.
Juiz Franca Carvalho, nos autos da Ap.-rev. 328.380/3-00, 32 Cam., J.
11.05.93, relator Juiz Oswaldo Breviglieri. RT 704/140. (Pesquisa
jurisprudencial feita no "site" da Revista dos Tribunais

Ementa:Civil. Locacdo. Fianca. Renuncia do direito a exoneracéo.
Dissidio jurisprudencial. 1. Nao podem exonerar-se da obrigagdo os
fiadores que manifestaram expressa renuncia ao direito estipulado no
CC, art. 1.500. Mesmo que o0 contrato tenha se tornado por tempo
indeterminado, subsiste a fianca, que foi pactuada ate a entrega das
chaves do imével. 2. Recurso provido para julgar improcedente o pedido
de exoneragdo de fianca. (Tribunal: STJ acérddo . Julgador:Quinta
Turma. Decisd0:17-06-1997. Fonte:DJ data:29/09/1997 pg:48243.
Relator:Ministro Edson Vidigal. Decisdo:por unanimidade, conhecer do
recurso e Ihe dar provimento. Veja: Resp 67601, Resp 3821-RS, (STJ)
RT 484/126).



56

Com isso fica demonstrado que as divergéncias surgiram a partir do
surgimento do artigo 835 do Novo Caodigo Civil e principalmente com o surgimento
da Sumula 214 do STJ, onde para os locadores estava tudo muito bom com a
regra existente no artigo 1.500 do codigo Civil de 1.916, onde ndo havia essa
brusca exoneracéo da fianca, e ndo tinha possibilidade de o locador se ver sem
garantias num contrato assinado com fianca até a efetiva devolucdo do imével.

Por isto que hoje existem grandes discussdes e divergéncias entre
fiadores, locadores, jurisprudéncia e doutrinas, dentro deste tdo importante mundo
que € a locacao de imoéveis.

A regra existente no periodo do artigo 1.500 do Cadigo Civil de 1.916, era a
mais coerente do ponto de vista da esséncia e da finalidade que € um contrato,
onde o ali assinado deve ser cumprido, e se a fianca foi assinada até a efetiva

entrega das chaves, até esta deve perdurar a fianca.

3.4.— A sumula 214 do STJ e o aspecto contratual

O que vem realmente causando a possibilidade de exoneracao da fianca, €
a Sumula 214 do STJ, ela que permitiu que a exoneracdo fosse aceita pela
maioria das jurisprudéncias, e também por causa dela que a maioria das

doutrinas ndo admitem a exoneragao, da forma que vem ocorrendo.

Sumula 214 STJ. O fiador na locacdo nao responde por obrigactes
resultantes de aditamento ao qual ndo anuiu.

Essa Sumula que por parte da jurisprudéncia leva a terra, o artigo 39 da lei
8.245/91, pois ela considerada que a prorrogacdo automatica do contrato de
locacdo apds a permanecia por mais de 30 dias por parte do locatério, ndo renova
a fianca até a entrega das chaves, o que vem permitindo a exoneracgao fianca.

Pois o Superior Tribunal de Justica, considerada essa prorrogacdo como
um aditamento, e diz, que, como o fiador a anuiu, ele esta desobrigado da fianca.

Isso como ja foi dito pode até ser aceito do ponto de vista de que se no

contrato ndo existia nenhuma clausula referente a entrega das chaves, o fiador
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ndo podera ser obrigado, caso ocorro uma renovacgao do contrato e ele ndo de
sua anuéncia, seguindo a regra do 819 do Cdédigo Civil de 2.002.

E com isso, por causa desta sumula pode se até pensar em ndo aceitar 0
artigo 39 da lei 8.245/91, mas o que é um absurdo por o artigo 39 da lei do
inquilinato, é regra especial e deveria ter preferéncia na locacdo sobre a regra

geral.

Art. 39. Salvo disposi¢é@o contratual em contrario, qualquer das garantias
da locacao se estende até a efetiva devolugdo do imével.
O artigo diz que mesmo sem clausula expressa o fiador é responséavel até
a entrega das chaves, pensando deste ponto e por ser a fianca uma obrigacao
gratuita por parte do fiador, pode até ser pensado em aceitar a siumula, sé que é
um absurdo aceitar que a sumula 214 do STJ tenha relevancia quando existe
clausula expressa de que a fianca ira até a efetiva entrega do imével, como a
clausula a seguir descrita.
O(s) fiador(s) declara(m) ser(em) proprietario(s) de bens imoéveis, e se
responsabiliza(m)  solidariamente, pelo fiel cumprimento de todas

clausulas e condicdes estipuladas neste contrato, até a efetiva
devolucdo do imovel, mesmo apoés a vigéncia do presente contrato.

Mesmo quando existe esta clausula a jurisprudéncia vem aceitando a
exoneracao da fianca aplicando o artigo 835 do Cédigo Civil de 2002 e a Sumula
214 do STJ, isto que € um absurdo pois trara uma intranquilidade juridica no
mundo locaticio, pois ndo se podera se seguranca daquilo pactuado entra as
partes.

O contrato deveria fazer lei entre as partes, e o que foi pactuado nele
deveria ser cumprido por todas as partes, e iSso ndo ocorrendo acaba com a
natureza juridica da qual foi criado o instituto contratual.

O proprio Cadigo Civil de 2002 no seu artigo 819, diz que a fianca nao
comporta interpretacdo extensiva, e dar-se-4 por escrito, e desde que se tenha
esta clausula escrita no contrato, estara adequada a fianca a este artigo pois a
exigéncia da fianca até a entrega das chaves estara escrita no contrato, e com a
assinatura do fiador tera sua anuéncia a essa condi¢éo, e ndo a o porque se falar
em interpretacdo extensiva neste caso, pois estara bem restrita a obrigacdo de
cada uma das partes.
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E com isso, ndo a o porqué, de se aceitar a exoneracéo, quando existente
este tipo de clausula, do ponto de vista do artigo 39 da lei 8.245/91, pode até se
ter divergéncia, mas do ponto de vista de haver clausula expressa, ndo poderia
haver divida e sempre ser negada a exoneracao ao fiador, mas isso ndo vem

ocorrendo.

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

Isto tudo demonstrado, segue 0 pensamento trazido por muitos
doutrinadores, como por exemplo de um deles o trecho de José Fernando Lutz

Coelha:

A posicao atual do Superior Tribunal de Justica se exara através da
simula 214 “o fiador na locacdo ndo responde por obrigacbes
resultantes de aditamento ao qual ndo anuiu”, evidenciando que o
posicionamento do STJ é de que os fiadores que ndo participaram a
nova pactuacdo ndo respondem pelas obrigac8es contratuais, uma vez
gue o contrato acessoério da fianca exige forma escrita e ndo comporta
interpretacdo extensiva, consoante inteligéncia do art. 1.483 do CC.

Com efeito, ndo responde o fiador pelas obriga¢@es futuras advindas de
alteracdo contratual por termo aditivo ou adendo, firmado entre locador e
locatario, sem a sua anuéncia, em virtude do carater benéfico e
desinteressado da garantia fidejusséria, ndo podendo sem a sua
concordancia ou até mesmo contra a sua vontade, permanecer
infinitamente obrigado, alias, mesmo que exista clausula contratual, que
estipule a responsabilidade até a entrega efetiva de chaves do imovel
locado.

Com esta postura do STJ, praticamente torna indcua a discussdo sobre
a caracterizacdo da novacgdo, seja objetiva ou subjetiva, pois qualquer
adendo ou termo aditivo, sera considerado como aditamento, que resulta
na liberacdo da responsabilidade do fiador, pelas obrigagBes contratuais
e legais da locagéo, a partir do aditamento ou aditivo.

Mas o Superior Tribunal de Justica esta indo mais longe, em
consonancia as decisbes recentes, 0 que contraria radicalmente o
espirito da lei do inquilinato, até podendo ser considerada como decisao
contraria a lei federal, quando alguns arestos, mais recentes, tem
propalado o entendimento de que ndo se admite a responsabilizagdo do
fiador por encargos locaticios acrescidos ao pactuado originalmente do
contrato, ou seja, em caso de vencimento do prazo determinado, o fiador
ficard liberado, se ndo houver anuéncia para continuacdo da garantia.
Esta posigcdo € extremamente contraria ao disposto na lei do inquilinato,
ja que, em caso de vencimento do prazo certo e determinado, a locacao
se prorroga automaticamente por tempo indeterminado, sendo que, em
face ao estatuido no art. 39, o fiador ficard obrigado até efetiva
devolucao do imével locado, sendo plausivel, que adiante de aditamento
se desobrigue o fiador, mas a prorrogacdo da locacdo sem qualquer
modificacdo ndo exonera o garantidor, que permanecera até a entrega
do imdvel, com excecdo, como, vimos, na hipotese de aditamento ou em
caso da propositura de acdo de exoneracao de fianca.

Assim, frisa-se que os fiadores continuam responsaveis pelas
obrigacg6es oriunda do contrato de locacéo, apds o vencimento do prazo,
até a entrega efetiva do imdvel objeto da locacgéo, e nas situacdes em
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gue houver aditivos ou adendos ao pacto, que modifique a periodicidade,
altere o valor do aluguel, sem anuéncia ou concordancia do fiador,
independente da caracterizagdo de novacdo, € considerada como
aditamento, conduzindo a interpretacdo da Sumula 214 do STJ.

N&o ocorrendo aditamentos, resta, em tais situacdes, o remédio juridico,
para os fiadores, de pleitearem a exoneracéo de fianca, que na forma do
artigo 1.500 do Cddigo Civil se da por ato amigavel ou por sentenca
judicial, senda esta obtida pela propositura de acdo de exoneracgdo, pois
€ claro e inadmissivel a hipétese de os fiadores obrigarem-se
perpetuamente pelo contrato de fianga, onde na obrigagdo esta insito o
conteudo da transitoriedade, conforme ja manifestado em item anterior,
proporcionando assim a faculdade do fiador, na vigéncia da
indeterminagcdo do prazo, independente de renldncia contratual a
exoneracao, de eximir-se do vinculo obrigacional, acdo que viabilizara
efeito liberatério apenas para o0s atos posteriores da sentenga,
respondendo os fiadores pelos alugueis vencidos e ndo pagos até a data
que ficar desobrigado, que se da com o transito em julgado da deciséo.
(2002, p. 87)

E certo que ndo se deve tornar o fiador obrigado eternamente, também é
certo que em certos casos a fianca ndo deve perdurar, s6 que o artigo 39 da lei
8.245/91 esta ai, e deveria ser cumprido, e mais ainda quando existe uma
clausula expressa, o fiador ndo poderia se exonerar da fianca alegando o artigo
835 do Cadigo Civil de 2.002 e a Sumula 214 do STJ, sendo que ele assinou um
contrato aceitando esta condicdo de ser fiador até a devolugdo do imovel, e em
muitos casos também além disso renunciando o direito de exoneragéo.

O fiador ndo poderia ter direito de exoneracao, sendo que ele aceitou esta
condicdo, e g anuiu, nhdo ha necessidade de nova anuéncia do que ja esta anuido
em contrato, deveria apenas ser cumprido e ndao ser dado o direito de
exoneragcao, como vem sendo concedido pela jurisprudéncia.

Com isto fica demonstrado o que vem a ser a Sumula 214 do STJ, e a
grande divergéncia que ela vem causando dentro da locacdo das relacbes
existentes entre locadores e fiadores, dentro da locagao, tendo como sempre pros
e contras sobre essas decisoes.

3.5.—Arenlncia da exoneracéao e o artigo 45 da lei 8.245/91

Além dos problemas encontrados em nosso mundo juridico referente a

exoneracao da fianca, o artigo 39 da lei 8.245/91 e as clausulas contratuais que
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pactuam a locacdo até a entrega das chaves, existe também o problema da
rendncia ao direito a exoneracao da fianca.

Muitos contratos de locacdo possuem clausulas que além de pactuar a
fianca até a entrega das chaves, trazem a rendncia por parte do fiador do direito
de exoneracdo, clausula esta que se encontra exemplificada no item 3.4 deste
trabalho.

Onde através desta clausula o fiador ndo tera direito de pedir sua
exoneracao do contrato assinado.

Na vigéncia do Cdédigo Civil de 1.916, com o artigo 1.500, antes da
existéncia da Sumula 214 do STJ e do artigo 835 do Cadigo Civil de 2.002, a
jurisprudéncia aceitava este tipo de clausula, e dizia que o fiador ndo teria o
direito da exoneracdo, como pode ser visto a seguir, em jurisprudéncia ja citada

anteriormente, mas que € trazida novamente:

Ementa:Civil. Locacéo. Fianca. Renuncia do direito a exoneragdo.
Dissidio jurisprudencial. 1. Ndo podem exonerar-se da obrigacdo os
fiadores que manifestaram expressa renuncia ao direito estipulado no
CC, art. 1.500. Mesmo que o contrato tenha se tornado por tempo
indeterminado, subsiste a fianca, que foi pactuada ate a entrega das
chaves do imével. 2. Recurso provido para julgar improcedente o pedido
de exoneragdo de fianca. (Tribunal: STJ acérddo . Julgador:Quinta
Turma. Decisdo:17-06-1997. Fonte:DJ data:29/09/1997 pg:48243.
Relator:Ministro Edson Vidigal. Decisao:por unanimidade, conhecer do
recurso e lhe dar provimento. Veja: Resp 67601, Resp 3821-RS, (STJ)
RT 484/126).

Isto, era 0 que ocorria quando da vigéncia do artigo 1.500 do Cdédigo Civil
de 1.916, com o Novo Caodigo Civil e com a sumula 214 do STJ, isso também
passou a ser divergéncia dentro da locacéo, e fato de grande contrariedade, e de
varias decisfes e entendimentos jurisprudenciais e doutrinarios, como no caso de
Kapart em seu livro que diz que “A tendéncia da jurisprudéncia é de aceitacdo da

exoneracao da fianca, ainda nos casos em que 0 préprio tenha renunciado a este

direitos”, que também diz que as jurisprudéncia mudaram sua forma de decisdo
perante a este tipo de clausula.
E além disso, ha que defenda que esta clausula também podera ser

cancelada, sendo considerada nula, conforme artigo 45 da lei 8.245/91.

Art. 45. Sao nulas de pleno direito as clausulas do contrato de locacao
que visem a elidir os objetivos da presente lei, notadamente as que
proibem a prorrogacao prevista no artigo 47, ou que afastem o direito a
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renovggéo, na hipétese do art. 51, ou que imponham obrigacdes
pecuniarias para tanto.
Com isso, muitos consideram nulas essas clausulas contratuais que trazem
a renuncia por parte do fiador, se apegando ao artigo 45 da lei do inquilinato, mas
também pode ser considerada que como a renuncia ao direito de exoneracdo nao
fere a lei do inquilinato, ndo se enquadra este tipo de clausula contratual ao artigo
45, e com isso nao podendo ser anulada.
Mas, € de relevante importancia ser lembrado que mesmo que seja
considerada nula a clausula que tras a rendncia a exoneracdo da fianca, este
artigo 45, ndo anula o contrato, apenas a clausula em si, como diz Gilmar Alves

de Azevedo:

Observa-se que a Lei imp8e a nulidade apenas de clausula dos
contratos e ndo de todo negécio juridico. Trata-se de uma nulidade
parcial, porque evidentemente o legislador ndo pretende a nulidade da
locacdo, j4 que sua intencgdo é justamente incentivar sua manutencao
(2002, p. 49)
Mas isto que ndo tem muita importancia em face da atual jurisprudéncia,
que ndo vem aceitando este tipo de clausula, onde o fiador renuncia ao direito a
exoneracdo da fianca, concedendo-lhe normalmente o direito a exoneracéo, e
com isso mantendo as divergéncias, discussdes e os problemas entre locador e

fiador, dos quais ja ndo sdo poucas, sobre a tdo famosa exonerac¢ao da fianca.



62

Capitulo 4

ASPECTOS POSITIVOS E NEGATIVOS DA EXONERACAO DA
FIANCA

4.1. — Consequéncias da exoneracao da fianca para a locacao

A principal consequéncia da exoneracdo da fianca para a locacao é a falta
de garantia que ficara o locador, pois a fianca que era sua garantia contratual
apos os 60 dias especificados no artigo 835 do Cddigo Civil de 2.002, ira
desaparecer.

Outra consequéncia, e esta para o fiador, € que, ele se vera isento da
obrigacdo assumida como principal pagador dos aluguéis do contrato firmado com
as partes, apos o prazo ja citado o fiador ndo terd mais nenhuma obrigacdo com o
locador.

Mas também, para o locatario surgirdo consequéncias, que sera a
substituicdo do fiador perante o locador, isto que vem especificado no artigo 40,
IV, da lei 8.245/91 que diz:

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

| — morte do fiador;

Il — auséncia, interdicdo, faléncia ou insolvéncia do fiador, declaradas
judicialmente;

lll — alienagdo ou gravagéo de todos os bens iméveis do fiador ou sua
mudanca de residéncia sem comunicacéo ao locador;

IV — exoneracéo do fiador;

V — prorrogacdo da locacdo por prazo indeterminado, sendo a fianca
ajustada por prazo certo;

VI — desaparecimento dos bens moveis;

VIl — desapropriacao ou alienacédo do imével.

Onde o locador podera exigir, conforme o inciso IV deste artigo, a
substituicdo do fiador por parte do locador, para ver-se novamente
com uma garantia locaticia, e com isso garantindo a obrigacdo do contrato
firmado com o locatério.

No caso de ndo haver a substituicdo do fiador por parte do locatario, o

locador tem o direito de exigir o pagamento do aluguel em forma antecipada,
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conforme artigo 40, IV da lei 8.245/91, ja citado, combinado com o artigo 42 da

mesma lei.

Art. 42 — N&o estando a locacdo garantida por qualquer das
modalidades, o locador podera exigir do locatario o pagamento do
aluguel e encargos até o sexto dia util do més vincendo.

Contudo, se ele ndo pagar de forma antecipada, ai cabera despejo por
falta de pagamento, mas € importante lembrar, que para exigir 0 pagamento
antecipado, se faz essencial observar o procedimento judicial cabivel, através da
competente acao ordinaria.

Para promover agdo de despejo contra o mesmo, se fundamentard no
artigo 5° da lei 8.245/91, c/c 9°, lll, da mesma lei, e também podera fazé-la
cumulada com acdo de cobranca, conforme artigo 62, | da lei 8.245/91, e com
isso dar fim a locacdo™.

Como se vé, as consequéncias da exoneracdo para a locacédo, sem
sombra de duvidas, sdo muitas discussfes e transtornos para todas as partes, e
guem sempre vai sair prejudicada, sera a locacdo, onde do ponto de vista do
fiador a exoneracdo é um Otimo negdcio, e do ponto de vista do locador e do
locatario podera se tornar uma péssima conseqiéncia.

Por tudo isso que a exoneracao da fianca tras tantas discussdes e pontos
de vistas divergentes, pois ela sempre prejudicara o andamento e a
confiabilidade no instituto tdo usado, como € a locacéo.

E importante lembrar também, que o locador podera ndo tomar nenhuma
dessas providéncias e continuar a locacdo apenas com o locatario, sem a fianca,
nada impede dele tomar essa decisdo, ou até mesmo de aceitar em substituicao
uma caucao ao invés de outra fianca, isso tudo dependera do caso concreto.

Mas deve sempre ser observado o que diz a lei, para poder saber que
providéncias tomar no caso de exoneracao da fianga, e nos casos que exigirem

acao judicial, que, através desta sejam tomadas as medidas cabiveis para o caso.

1 Art. 5 — Seja qual for o fundamento do término da locac&o, a acéo do locador para reaver o
imovel é a de despejo.

Art. 9 — A locacao também podera ser desfeita:

Il — em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos.

Art. 62 — Nas ac¢bes de despejo fundadas na falta de pagamento de aluguel e acessoérios da
locacéo, observar-se-a o seguinte:

| — o pedido de rescisdo da locacdo poderd ser cumulada com o de cobranca dos aluguéis e
acessorios da locacéo, devendo ser apresentado, com a inicial, calculo discriminado do valor do
débito.



64

4.2. — Aspectos que contrariam a exoneragédo da fianca

Muitos s&o os pontos que contrariam a exoneragao da fianga, onde se leva
a pensar se realmente é juridicamente correto esta forma de exoneracao que 0s
NOssos juizes vem aceitando, e tornando quase unanime na nossa jurisprudéncia.

Um desses pontos € o artigo 835 do Novo Cdédigo Civil, que fala sobre o
contrato assinado sem limitacdo de tempo, que podera ser usado como defesa do
locador, ser o contrato considerado até a efetiva entrega da chave como uma
limitacdo de tempo, isto é considera-lo como um termo final, principalmente
quando tiver clausula expressa, e com isso ser considerado como um contrato por

tempo determinado, e isto que pode ser visto na seguinte deciséo jurisprudencial:

[...] Acresca-se que a obrigacd@o tem prazo certo e ndo indefinido. O
prazo € o do evento de uma determinada condicdo contratual
perfeitamente definida, ou seja, a entrega, real e efetiva, das chaves do
imovel locado. E ndo se conhece da alegacao de conluio entre locador e
locatario, porque ndo invocado na peticao inicial, fundada em mera
conveniéncia da fiadora em exonerar-se da obrigacdo, frente a
prorrogacdo do contrato de locagcdo por tempo indeterminado.
(2° Tribunal de Alcada Civil de S&o Paulo, na apelacdo s/ revisdo n°
328.380/3-00, da 3.2 Camara, julgado de 11/05/93, relator Juiz Oswaldo
Breviglieri).

Tem que se pensar que apesar de todos 0s pontos ja relatados, e de como
€ prejudicado o fiador, deve-se levar em conta de que ele assinou o contrato de
fianca ciente do que poderia ocorrer, e das condicdes das quais estdo se
estabelecendo no contrato, onde o constante, elaborado e anuido entre as partes,
deveria ser considerado como lei feita entre eles, pois isto é 0 que se busca
guando se assina um contrato, e ainda deve se levar em conta que ele nao foi
obrigado a anuir, e por isso ndo deveria ter o direito de se exonerar desta forma

tao brusca.

Essas varias divergéncias ocorrem pela existéncia do artigo 39 da lei
8.245/91, da qual j& foi estudada, e pela existéncia de na maioria das vezes de
clausulas expressas, dizendo que a fianca sera até a entrega do imovel, e em
muitos vezes, contem renuncia por parte do fiador, do seu direito de se exonerar.

Nestes casos, ndo deveria se falar em uma nova anuéncia, pois o fiador ja
anuiu quando da primeira assinatura, bastando esta, pois o contrato ja teria um

termo final que é a entrega das chaves.
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Por isso ndo se deveria se falar em prazo indeterminado, e
conseqguentemente, ndo tendo o porque ter o artigo 835 do Cadigo Civil de 2.002
e a Sumula 214 do STJ qualquer relevancia diante desse tipo de situacao.

Mas a realidade em nossa jurisprudéncia € outra, ela aceita a exoneracdo
da fianca por parte do fiador, mas esse pensamento é o que a maioria da doutrina
segue, como ja demonstrado no item 3.4, com a citacdo da obra de Coelho, que
pode se ter como exemplo para se elucidar o até aqui dito, ficando com isso claro
qual é o posicionamento doutrinario, perante esta situacao.

Resta porém lembrar que, ainda tem juizes e Tribunais, que nao se
afiliardo a essa forma de exoneracdo, e para demonstrar isto, segue abaixo
trechos da monografia de Flavio de Oliveira Martinez, onde ele traz duas citacdes
muitos importantes, que demonstram posicionamentos sobre este exoneracao
aqui discutida, a primeira, retirada pelo monografista, acima citado de um artigo
chamado “Da extincdo da responsabilidade dos fiadores, em contrato de
locacéo”, do Excelentissimo Juiz de Direito Dr. Luis Camargo Pinto de Carvalho,
do 2° Tribunal de Alcada Civel do Estado de Sao Paulo, e a segunda, citacao foi
proferida pelo 2° tribunal de Algada Civel do Estado de Sdo Paulo, também citada

pelo dito monografista:

1- Embora fosse do legado histérico do direito patrio a responsabilidade
do fiador até a devolucdo do prédio, desde que houvesse clausula
contratual nesse sentido, esse diploma legal (lei 8.245/91) trouxe regra
expressa de extensdo da responsabilidade do fiador pelo periodo de
prorrogacdo da locacdo por forca de lei, ndo se fazendo mister que do
contrato conste clausula a respeito.

De qualquer sorte, ainda que validas as criticas ao texto do art. 39 da lei
inquilinaria, é ele de meridiana clareza e conforma-se com o que sempre
foi entendido a respeito; na verdade o legislador procurou ndo dar
ensanchas a questionamento sobre a matéria, mesmo porque atendia ao
fundamental principio da seguranca juridica.

N&o ha que se falar em anuéncia com relacédo a prorrogacdo do contrato
e extensdo das responsabilidades determinadas por lei. Ndo héa
aditamento do contrato para isso ocorrer e, via de conseqiéncia, ndo ha
ao que anuir. Quando se fala em aditamento, esta se falando em outro
contrato, ainda que simples e complementar, com nova manifestacéo de
vontade dos contratantes. Ndo obstante isso, invocando essa Sumula, a
Colenda Corte que a emitiu (STJ) passou a proferir qgue rompem com a
tradicdo do direito patrio sobre a matéria e que sao, com todas as Vénias
possiveis, manifestamente contra legem, ou seja, violam o texto da lei do
inquilinato.

E elementar que nenhuma regra geral de interpretacdo pode prevalecer
contra dispositivo expresso, contido em qualquer corpo de lei, seja geral,
seja especial, e nem sobre regra contratual, relativa a matéria
dispositiva.
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Ensina o mestre peninsular Francesco Ferrara em obra classica
traduzida pelo eminente prof. Manuel A. D. de Andrade, que a
“interpretacao literal € o primeiro estagio da interpretacédo. Efetivamente,
0 texto da lei forma o substrato de que deve partir e em que deve
repousar o interprete. Uma vez que a lei estd expressa em palavras, o
interprete ha de comecar por extrair o significado verbal que delas
resulta, segundo a sua natural conexao e as regras gramaticais”.

Nao pode ser ignorado que o Cdadigo Civil é lei geral em relacédo a lei n®
8.245/91, assim, aplica-se ao caso o § 2°, do art. 2° da lei de Introducéo,
gue é uma tipica lex legum, ao dispor que “a lei nova, que estabeleca
disposicdes gerais ou especiais a par das ja existentes, ndo revoga nem
modifica a lei anterior”.

2- Execucgao — Fian¢a — Responsabilidade do Fiador — Locagdo — Termo
Final — Entrega das Chaves — Previsdo Contratual — Reconhecimento.
Infundada a alegacéo de ilegitimidade dos embargantes, uma vez que
fiadores do contrato de locacdo descrito na inicial e a garantia ali
pactuada deve subsistir até a oportunidade da entrega das chaves do
imovel, conforme se depreende da leitura do artigo 39 da lei 8.245/91.
Logo, tém os fiadores pertinéncia subjetiva para compor o polo passivo,
ressaltando-se que, o periodo relativo a quantia cobrada corresponde
efetivamente aquele em que se responsabilizaram na hipotese de
inadimplemento do locatario, além do que inexiste qualquer noticia de
gue tenha ocorrido extingdo da fianga antes da entrega do imével.(2°
TACSP — Apelacdo com Revisdo n°® 770.473-00/3 — 10* Camara — Rel.
Juiz Nestor Duarte, 05-02-2004)

Locacdo de Iméveis — Embargos a Execucdo. Ndo havendo clasula
expressa em contrério, a fianca garante a locacédo até a efetiva entrega
das chaves (art. 39 da L.l.). (2° TACSP — Apelacdo com revisdao n°
681.347-0/4 — 22 Camara — Rel. Juiz Felipe Ferreira, 11-08-2003).
(MARTINEZ, 2004, p. 43 e 44)

Por tudo ja exposto, pode se ter uma grande idéia sobre os pontos que
trazem os grandes conflitos entre os fiadores e locadores, pontos dos quais 0s
locadores se apegam para demonstrar ndo ter o fiador direito a exoneragao,
pontos estes que estdo demonstrados na lei, como o proprio § 2°, do art. 2° da lei
de Introducdo do Cddigo Civil, citado e explicado no trecho acima descrita.

E pode, se ter como certo que ha muito a ser pensado sobre esse tipo de
exoneragao pois tudo aqui demonstrado deve ser levado em consideragéo,
analisado e pensado se esta realmente correta a atitude da maioria das

jurisprudéncias em aceitar essa forma de exoneracéo.

4.3. — Prejudicados e favorecidos, com a exoneracao da fianca

Fica muito dificil, falar quem é mais prejudicado ou favorecido, no que
tange a exoneracdo da fianga, pois a relacdo possui dois polos, sempre da do

ponto de vista do fiador, a exoneracdo sera vista como algo justo, e que vem tirar
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dele esta posicdo desfavoravel da qual ele se encontra, e se considera o Unico
prejudicado, vendo o locador sem sombra de duvidas, sempre favorecido dentro
da locagao.

Mas também sempre havera o lado do locador, que nunca se sentira
favorecido dentro da locacéo, principalmente no que se refere a exoneracdo do
fiador, onde isso o deixara completamente desfavoravel diante da relacao juridica
estabelecida com o locatério e o fiador.

O que deve ser lembrado é que o locador s6 locou seu imével na maioria
das vezes, pelo fato de existir uma garantia locaticia, onde sem ela nao teria
ocorrido a locacdo, e o fiador assinou o contrato de fianca por sua livre e
espontanea vontade, ele ndo era obrigado a assinar, onde pode deste ponto de
vista, levar o locador como o prejudicado com as exoneragdes da fianca.

Tais decisdes, que vem ocorrendo, do ponto de vista do locador, como ja
dito, vem sendo muito prejudicial, pois o locador entrega seu imovel nas méos de
um locatério, onde requer uma garantia locaticia, para poder ver seu direito de
receber os aluguel garantido, e também se a fianca como uma forma de protecao
do que possa a vir a ocorrer com o seu bem locado, que muitas vezes conseguido
de forma tao sofrida.

Com a exoneragéo o locador vé tudo se mudar, pois o fiador se libera da
obrigacao assumida, é bem verdade que o locador podera pedir a substituicdo do
fiador como é garantido no artigo 40, IV da lei 8.245/91, também podera pedir o
despejo do locatario, caso essa substituicdo nao venha a ocorrer, e caso nao se
venha a pedir o despejo, os 60 dias que o fiador ainda fica responsavel como
principal pagador, € tempo suficiente para a substituicdo da garantia.

Mas apesar disso muitos serdo os transtornos decorrentes, para o locador,
que via em contrato uma garantia da locacdo, que tornava como certa o
cumprimento da obrigagao.

Por tudo isso fica muito complicado em se falar quem sai prejudica e quem
sai favorecido, nessa relacdo, a unica coisa que pode ser dito é que, o0 constante

no contrato deveria ser cumprido em seu inteiro teor por quem a ele anuiu.
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4.4. — Aintranquilidade juridica, acerca da fianca no contrato de locacéo

Um grande problema que pode ser ocasionado, tanto para o locador,
locatéarios, e para todos que estédo direta ou indiretamente envolvidos com esse
mundo juridico que é a Locacéo, € a intranquilidade juridica.

Tanto os advogados e magistrados que sdo “Homens do Direito”, aqueles
que levam consigo o Direito Brasileiro, quanto aqueles ja citados acima que
dependem da locacdo como forma de moradia e como forma de renda e
sobrevivéncia devem ficar profundamente preocupados com essa intranquilidade
juridica.

Pois esta pode trazer um caos para o instituto da locagcdo, pois com o
surgimento desse problema que pode ser ocasionado por essas exoneracoes das
flancas que em muitos casos sdo descabidas, e com a mudanca que vem
surgindo em certas decisdes sobre o bem de familia do fiador, que conforme
recente acorddo do Supremo Tribunal Federal, diz ser impenhoravel o bem de
familia do fiador, estes fatos poderdo gerar essa intranquilidade juridica, que
ocasionara uma grande e rapida diminuicdo das locacdes, principalmente de
imoveis residenciais e comerciais.

O locador nunca podera se sentir seguro quando um contrato de locacéao,
for de prazo indeterminado ou caso seja determinado que se renove
automaticamente em indeterminado, pois a fianca que é sua garantia, pode
desaparecer a qualquer tempo e de forma trai¢oeira, iSSO que sobre o ponto de
vista juridico € péssimo, pois ndo ha nada pior do que a intranquilidade juridica.

Nunca podera saber, se estara protegido ou ndo, se podera vir algo para
alterar a situacédo juridica de determinado fato, o0 que mostra a importancia da
nao existéncia dessa intranquilidade, pois o locador nunca ter4 sossego em
relacdo a fianca, e o locatario nunca ficara tranquilo pois a qualquer fiador podera
se exonerar e o locador pedir seu despejo por falta de garantia locaticia.

Isto que podera fazer com que as pessoas nao coloquem mais seus
imoOveis para a locagdo por ndo ter uma garantia certa de que perdurara até o
final, ou colocara para locar mais exigira contrato de locagcédo longo e com fiador
com mais de um imével, o que diminui drasticamente o niumero de locatarios que

poderdo encontrar fiadores com essas caracteristicas.
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De qualquer forma a locacao diminuira e causara enormes problemas para
agueles que dependem da locacéo para sobreviver e para aqueles que dependem
dela para moradia, pois 0 governo nao possui condi¢cdes de fornecer casas como
as dos Conjuntos Habitacionais para todos, e por isso que nossos legisladores e
tribunais deveriam pensar e refletir sobre essas formas de exoneracdes de fianca,
para evitar que essa intranquilidade juridica surja, e que a locacao se torne um
instituto mais complexo ainda do que ja é em nossa atualidade.

Por isto as exoneragbes das fiancas que vem surgindo com frequéncia,

devem ser analisadas e pensadas sobre a forma que vem ocorrendo.
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CAPITULO 5

CONCLUSOES

Muito ainda se falara e se discutird sobre a exoneracdo da fianga, pois
sempre o fiador e o locador, poderdo se encontrar em situacfes onde sera
prejudicial para ambos, mas o principal é tentar buscar em nossa legislacdo e em
nossos tribunais a forma mais justa e legal para resolver tal situacdo, e analisar
se a forma de exoneracdo trazida pelo Novo Cdédigo Civil, ndo fere clausulas
contratuais pactuadas entre as partes, e se nao fere a esséncia do contrato,
realizado na locacéao

Foi neste trabalho, discorrido sobre a locacdo de imdveis, suas
caracteristicas e requisitos, e principalmente sobre a exoneracdo da fianga, como
ela vem ocorrendo pelo Novo Cédigo Civil e como era usada no antigo codex.

Relacionando seus pontos positivos e negativos, e como a exoneragao
vem interferindo drasticamente no dia a dia, nas relacbes entre locadores e
locatéarios, e os fiadores de seus respectivos contratos.

E através disto, ficou claro que a exoneragdo s6 poderia ocorrer em casos
em que nao ferirem o contrato pactuado, o que ndo vem ocorrendo, pois essa
forma de exoneracdo da fianca utilizada, vem claramente na contra méo da
natureza juridica dos contratos, pois os fiadores vém assinando e concordando
na hora de efetivacdo do contrato em ser a fianca por prazo indeterminado e
depois na hora que se vé pagando a conta do locatario se exonera e deixa o
contrato de forma subita.

Isto tudo que ja foi explicado e debatido na presente pesquisa, e
corretamente fundamentada juridicamente.

Onde neste trabalho também pode se observar a mais recente dor de
cabeca para a locacdo, com o acordao proferido pelo Supremo Tribunal Federal,
onde desconsiderou o bem de familia como penhorével, contrariando a propria lei
8.009/90, isto que pode se tornar uma tragédia para as loca¢cfes de imdveis, caso

esse tipo de acordao seja seguido por todos.
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Contudo, portanto, indiscutivelmente em nossa atual realidade, a Unica
forma em ndo haver discussbes sobre este assunto dentro dos contratos de
locacdo de imoOvel urbanos, este que € um dos contratos mais celebrados nos
dias de hoje, é de que a pessoa sempre antes de anuir a uma fianca para um
terceiro, saiba 0 que esta assinando e quais as obrigacfes que ira assumir e
quais as consequéncias que poderdo advir, e para o locador também.

Que este, sempre antes de locar um imével de sua propriedade que saiba
dos riscos que esta correndo, em um pais onde a situacdo financeira da
populacdo anda tédo precaria e que o inadimplemento sempre podera existir.

A consciéncia sobre essa relacdo contratual, confianca, honestidade,
fidelidade e cumprimento das obrigacdes assumidas de forma plena por todas as

partes, é ainda a melhor forma de sanar tais divergéncias.
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