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RESUMO

O presente trabalho monografico apresenta um estudo acerca da (in)validade da rentincia ao
direito de exoneracdo da garantia prestada pelo fiador no contrato de locagdo de imoveis
urbanos. Com o objetivo de demonstrar a possibilidade do fiador nas obrigagdes contratuais
decorrentes de fianga locaticia, de liberar-se de tal garantia, ensejando de forma clara, os
requisitos indispensaveis para tal. Ird apresentar inicialmente alguns dos principios que
norteiam o direito contratual. Apos, serd conceituado o contrato em sentido amplo de forma
superficial, e de forma mais aprofundada o contrato de locacdo de imdvel urbano e o contrato
de fianca. Dessa forma, ao adentrar no contrato de locacao de imovel urbano, sera analisado
0s principais aspectos sobre a locacdo de imoveis urbanos, trazendo seu conceito, seus
fundamentos legais, suas modalidades de garantias locaticias. Onde, a partir deste ponto, o
trabalho se estreita e entra de forma mais especifica no tema, trazendo os principais requisitos
sobre a fianca. A respeito desta, serd apresentado seu conceito, natureza juridica, efeitos e
regras relativas, sera abordado também sobre a impenhorabilidade do bem de familia, o prazo
do contrato, bem como os modos de extin¢do da fianca. Sera realizado, ainda, um estudo
acerca da exoneracdo da fianga, sendo este o foco do presente trabalho, conceituando-a,
fazendo uma comparagdo com o Codigo Civil de 1916 e de 2002 e a alteracdo da Lei de
Locagdes, demonstrando os argumentos sobre a validade ou a invalidade da clausula em que o
fiador renuncia a garantia prestada no contrato e locagdo por tempo indeterminado. Utilizou-
se este trabalho do método dedutivo, com base em pesquisa bibliografica de plano
exploratério. A nulidade da clausula em que o fiador renuncia a sua faculdade de exonerar-se
da fianga prestada em contrato de locagdo com prazo indeterminado ¢ a medida mais correta a

ser tomada pelo aplicador do direito.

Palavras-chave: Contratos. Fianca. Exoneragao da fianga. Lei de Locacao. Renuncia.



ABSTRACT

The present monographic work presents a study concerning (in) the validity of the resignation
to the right of exoneration of the guarantee given for the bailer in the contract of location of
urban property. With the objective to demonstrate the possibility of the bailer in the
decurrently contractual obligations of rent bail, to liberate themselves of such guarantee,
trying of clear form, the indispensable requirements for such. It will go to initially present
some of the principles that guide the contractual right. After, the contract in ample direction of
superficial form, and form more deepened the contract of location of urban property and the
guarantee agreement will be appraised. Of this form, when it enters in the contract of location
of urban property it will be analyzed the main aspects on the location of urban property,
bringing its concept, its legal grounds, its modalities of location guarantees. Where, from this
point, the narrow work if and enters of more specific form in the subject, bringing the main
requirements on the bail. Regarding this its concept will be presented, legal nature, effect and
relative rules, will be boarded also on the restraint of mortgage of the homestead, the stated
period of the contract, as well as the ways of extinguishing of the bail. It will be carried
through, still, a study concerning the exoneration of the bail, being this the focus of the
present work, appraising it, making a comparison with Civil Code of 1916 and the 2002 and
alteration of the Law of Locations, demonstrating the arguments on the validity or the
invalidity of the clause where the bailer renounces the guarantee given in the contract and
location for indeterminate time. This work of the deductive method was used, on the basis of
immediate exploratory bibliographical research. The nullity of the clause where the bailer
renounces its college to resign itself of the bail given in contract of location with
indeterminate stated period is the measure most correct to be taken by the applicator of the

right.

Key words: Contracts. Bail. Exoneration of the bail. Law of Location. Resignation.
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1 INTRODUCAO

Este estudo vai analisar a (in) validade da rentiincia ao direito de exoneragdo da

garantia prestada pelo fiador no contrato de locagdao de imével urbano.

1.1 DELIMITACAO DO TEMA E FORMULACAO DO PROBLEMA

O tema esta delimitado na analise quanto a validade ou invalidade da clausula na
qual o fiador do contrato e locagdao urbana renuncia a sua faculdade de exonerar-se da fianca
prestada.

Sendo a fianca uma das modalidades de garantia no contrato de locagdo. Nessa
modalidade, hd uma grande discussdo sobre a existéncia de clausula inserida no contrato de
locacao de imovel, no qual o fiador renuncia ao direito de exonerar-se da fianca.

A fianga ¢ um instituto bastante antigo, pois vem desde o direito romano e
permanece até em nossos dias. E um contrato acessério em relagdo ao contrato principal, pelo
qual o fiador se responsabiliza pela divida do devedor perante o credor daquele.

O instituto da fianga tem como objetivo dar maiores garantias e possibilidades ao
credor, para receber sua divida. O fiador, quando assume a obrigacdo de garantir um contrato,
¢ responsavel nos exatos termos em que se obrigou e, caso ndo haja o pagamento da divida,
responde com seus bens patrimoniais pessoais. Se o devedor ndo pagar a divida ou seus bens
nao forem suficientes para cumprir a obrigacdo, o credor podera voltar-se contra o fiador,
reclamando o pagamento.

Para Coelho, “O fiador é aquele que se obriga por outrem, para satisfazer a
obrigacdo caso o devedor ndo a cumpra, constatando-se que a garantia ¢ ampla, em relagdo ao
locatario e principalmente ao locador”.!

A possibilidade de exoneragdo do fiador, quando a locagdo estiver vigendo por
prazo indeterminado, est4 prevista no artigo 835, do Codigo Civil: "Art. 835. O fiador podera

exonerar-se da fianga que tiver assinado sem limitacdo de tempo, sempre que lhe convier,

" COELHO, José Fernando Lutz. Locag¢io — Questdes atuais e polémicas. Curitiba: Jurua, 2005. p. 35.
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ficando obrigado por todos os efeitos da fianga, durante sessenta dias apds a notificagdo do
credor.” 2

Como presente também no artigo 40, inciso X, da Lei de Locagdes:

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

[..]

X — prorrogacgdo da locacdo por prazo indeterminado uma vez notificado o locador
pelo fiador de sua intencdo de desoneragdo, ficando obrigado por todos os efeitos da
fianca, durante 120 (cento e vinte) dias apos a notificagdo ao locador. (Incluido pela

Lei n® 12.112, de 2009).’

Sobre o direito de renuncia, Pereira ensina que: “Em regra, sdo renuncidveis os
direitos que envolvem um interesse meramente privado de seu titular, salvo proibigdo legal,
explanando ainda, que irrenuncidveis sdao os direitos publicos, com direitos que envolvem
interesse de ordem publica.” *

Nao raro, na pratica do mercado imobilidrio, ser inserida cldusula contratual
prevendo a responsabiliza¢do do fiador até a entrega das chaves do imovel locado, bem como
clausula na qual o fiador renuncia a possibilidade da propria exoneragao, obrigando o mesmo
a permanecer responsabilizado até que o locatario desocupe o imovel ndo deixando o contrato
sem garantia locaticia.

Portanto, a fim de exemplificar a questdo do presente trabalho, promove-se certo
questionamento que, com o crescimento da pesquisa cientifica, almeja-se solucionar, qual
seja: se no contrato de locacao que esteja vigendo por prazo indeterminado, houver além
da clausula de responsabilizacido do fiador até a entrega das chaves, a clausula em que o

fiador renuncia ao beneficio de exoneracio, essa segunda clausula ¢é valida?

1.2 JUSTIFICATIVA

Cumpre analisar, primeiramente, que a razdo do tema decorre de grande utilizagao

2 BRASIL. Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 15 set. 2010.

> BRASIL. Lei 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locagdes dos iméveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. Diario Oficial da Unido, Brasilia, DF, 21 out. 1991.

* PEREIRA, Caio Mério da Silva. Instituicdes de direito civil. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense , 2000. v. 1. p.
325.


http://www.planalto.gov.br/ccivil/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm#art2
http://www.planalto.gov.br/ccivil/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm#art2
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da fianga nos contratos de locagcdo de imoéveis, nos quais a modalidade de garantia mais
adotada pelas partes contratantes, locador e locatario, seja nas relacdes locaticias que
envolvem imoveis para fins residenciais ou nao-residenciais, €, sem divida, o pacto acessorio
da fianca locaticia.

Ressalta-se que o fiador no contrato de locagdo de imovel se tornou uma peca
cada vez mais exigida na relagdo entre locador e locatério, para beneficio daquele, ou seja,
uma figura fundamental em tal relagdo, assumindo responsabilidade solidaria do negdcio, nos
casos de renlncia ao beneficio de ordem, colocando até mesmo seu patrimonio em
disponibilidade para suprir eventual demanda.

Assim, o tema a ser analisado envolve questdes de grande repercussao no cenario
do direito imobiliario, sendo que a questdo posta em evidéncia decorre da atualidade e ha
controvérsias constatadas na labuta diaria, na qual as reflexdes e solucdes sdo dispares, pois
tanto a doutrina quanto a jurisprudéncia divergem de maneira motivada quanto a
renunciabilidade do fiador de exonerar-se da fianca, estabelecida através de clausula

contratual junto ao pacto locaticio.

1.3 OBJETIVOS

1.3.1 Objetivo geral

Analisar a validade da existéncia de clausula inserida no contrato de locacao, no

qual o fiador renuncia ao direito de exonerar-se da fianca.

1.3.2 Objetivos especificos

Os objetivos especificos desta monografia sao:
a) explicitar alguns dos principios aplicaveis aos contratos;

b) conceituar contrato em seu sentido amplo;
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c¢) conceituar contrato de locacdo de imoével urbano e relacionar os tipos de
garantias locaticias, quais sejam, caucdo, seguro fianga, fianga e cessdo
fiduciéria de quotas de fundo de investimento;

d) conceituar contrato de fianga;

e) descrever a natureza juridica do contrato de locagdo, bem como a fianga no
contrato locaticio;

f) conceituar exoneracao da fianca;

g) verificar a validade da clausula de rentincia a exoneracao do fiador;

h) estudar em doutrinas, jurisprudéncias sobre a fianga, o fiador, contrato de
locagdo, exoneragao e sobre a rentiincia ao beneficio de exoneracdo do fiador;

1) demonstrar como a jurisprudéncia tratava sobre a rentincia a exoneragdo, desde
o Codigo Civil de 1916 até os dias atuais, com o Novo Cddigo Civil, bem
como a Lei 12.112, de 9 de dezembro de 2009, a qual introduz alteragcdes na
Lei 8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispde sobre as locacdes dos

imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes.

1.4 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Para a elaboracdo deste trabalho monografico, utilizou-se o método cientifico do

tipo dedutivo, tendo em vista que o “[...] pesquisador estabelece seu raciocinio de forma com

que as primeiras consideragdes acerca do problema sejam consideradas universais ou gerais

para, em seguida, analisar o problema de forma especifica ou particular”.’

Neste sentido, o presente estudo analisard os principios contratuais, os contratos

de locagdo e de fianca, para depois analisar o ponto especifico do presente estudo, qual seja a

validade ou invalidade da clausula em que o fiador do contrato de locagdo de imoveis urbanos

renuncia a exoneracao da fianga.

Desta forma, chegou-se ao método que mais se adéqua para o presente trabalho,

que ¢ o método dedutivo.

> LEONEL, Vilson; MOTTA, Alexandre de Medeiros. Ciéncia e pesquisa: livro didatico. 2. ed. rev. e atual.
Palhocga: UnisulVirtual, 2007. p. 67.
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O presente trabalho se subdividird em relacdo a sua classificagdo, em dois
critérios, quais sejam de pesquisa quanto ao nivel e quanto ao procedimento.

Portanto, com relagdo a classificagdo quanto ao nivel, a pesquisa a ser abordada
serd exploratoria, a qual, segundo Gil: “A pesquisa exploratdria desenvolve-se no sentido de
proporcionar uma visdo ampla acerca de determinado fato.” 6

J4 quanto ao procedimento, utilizar-se-a o bibliogréafico, o qual opera a partir de
material ja elaborado. Para Marconi, “Sua finalidade ¢ colocar o pesquisador em contato
direto com tudo aquilo que foi escrito sobre determinado assunto, com o objetivo de permitir

ao cientista o reforco paralelo na andlise de suas pesquisas ou manipulagdo de suas

informacdes.” ’

1.5 DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO: ESTRUTURACAO DOS CAPITULOS

No primeiro capitulo tratou-se de alguns dos principios do direito contratual.
No segundo capitulo, por sua vez, buscou-se uma analise geral de contrato em
sentido amplo, bem como duas de suas modalidades: contrato de locagcdo de imdvel urbano e
contrato de fianca. Analisando no primeiro, o seu conceito, os tipos de garantias locaticias; e
no segundo, suas disposicdes gerais, sua natureza juridica, seus efeitos e regras, sobre a
impenhorabilidade do bem de familia, o prazo do contrato e sua extingao.
Por fim, no terceiro capitulo, buscou-se uma andlise geral de exoneracdo da fianga,

e sobre sua renunciabilidade, apresentando fundamentos quanto a validade e a invalidade.

% GIL, Antonio Carlos. Métodos e técnicas de pesquisa social. 4. ed. Sdo Paulo: Atlas, 1995. p. 45.
" MARCONI, Maria de Andrade. Metodologia cientifica: para o curso de Direito. 2. ed. Sio Paulo: Atlas, 2001.
p- 56.
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2 PRINCIPIOS DO DIREITO CONTRATUAL

Para que se possa compreender de forma mais aprofundada o tema objeto deste
estudo, necessario se faz uma analise dos principios contratuais existentes. Isso porque eles
sdo as diretrizes para as regras basicas aplicaveis a um determinado instituto juridico, no caso

em questdo, aos contratos.

2.1 NOCOES GERAIS

Ao trazer um fato da realidade para o universo juridico, o aplicador do direito ¢
for¢ado a exercer uma atividade interpretativa, tornando o texto geral e abstrato em concreto,
para, assim, propor-se a soluciona-lo, tendo em vista que seria impossivel prever todos os
fatos da vida cuja relevancia mereceria ter sua hipotese descrita em um texto legal.

Desta forma, as relagdes, que ndo podem ser substituidas as hipdteses elaboradas
pelo legislador, apontam a existéncia de lacunas na lei, que devem ser preenchidas sob pena
de, sejam elas novas ou ndo previstas, restarem desamparadas pelo ordenamento juridico.
Nesse sentido, o artigo 4°, da Lei de Introdugdo ao Codigo Civil', prevé instrumentos de
integragdo das normas voltadas a eliminagdo de tais lacunas, como a analogia, os costumes e
os principios gerais do direito, e a doutrina refere-se, ainda, a equidade.

Tartuce conceitua os principios:

Como sendo regramentos basicos aplicaveis a um determinado instituto juridico, no
caso em questdo, aos contratos. Os principios sdo abstraidos das normas, dos
costumes, da doutrina, da jurisprudéncia e de aspectos politicos, econdomicos e
sociais. Como se sabe, os principios podem estar expressos na norma, mas nao
necessariamente.”

No mesmo norte, Yoshizato diz que:

" Art. 4° Quando a lei for omissa, o juiz decidird o caso de acordo com a analogia, os costumes e os principios
gerais de direito. Cf. BRASIL. Decreto-Lei n® 4.657, de 4 de setembro de 1942. Lei de Introdugdo as normas
do Direito Brasileiro. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil/Decreto-Lei/Del4657.htm>. Acesso
em: 12 fev. 2011.

2 TARTUCE, Flavio. Direito civil. 5. ed. Sdo Paulo: Método, 2009. v. 1. p. 68.


http://www.planalto.gov.br/ccivil/Decreto-Lei/Del4657.htm
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Os principios gerais de direito, enquanto representam o espirito do ordenamento,
ndo so6 orientam o intérprete no suprimento de lacunas, mas também norteiam a
interpretacao da lei, auxiliando a compreensao de sua extensdo e alcance e fixando
pardmetros que a atividade interpretativa deveré respeitar.’

Desta forma, o regime juridico-legal dos contratos assenta-se em alguns principios
basicos, que, inobstante toda a transformagdo que se operou no sistema geral dos contratos
através dos tempos, permanecem vigentes, pois formam todo o alicerce em que se assenta a
estrutura do instituto.

Passa-se, entdo, a analise dos basilares principios para a formagao dos contratos.

2.2 PRINCIPIO DA AUTONOMIA PRIVADA

Etimologicamente, autonomia deriva de autonomo, o qual vem do grego
autonomos — do prefixo auto e do substantivo nomos, este ultimo correspondente, em latim,
a lex, em portugués lei — o direito de se reger por suas proprias leis.*

Consiste esse principio na liberdade que possuem os contratantes de escolher por
celebrar ou ndo o contrato (liberdade de contratar’), bem como estabelecer seus termos, assim
como resolvé-lo ou altera-lo, conforme lhe agradar (liberdade contratual®). Desse modo,
percebe-se que o negocio juridico constitui verdadeiro instrumento da liberdade humana,
tendo sua raiz na vontade.

Para Tartuce,

Dessa dupla liberdade da pessoa ¢ que decorre a autonomia privada, que seria a
liberdade que a pessoa tem para regular os proprios interesses. De qualquer forma,
que fique claro que essa autonomia ndo a absoluta, encontrando limita¢cdes em
normas de ordem publica.’

3 BIERWAGEN, Ménica Yoshizato. Principios e regras de interpretagdo dos contratos no novo codigo civil.
3. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007. p. 13.

* DE PLACIDO E SILVA. Vocabulario Juridico. 17 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2000. p. 102.

> A liberdade de contratar primeiramente esté relacionada com a escolha da pessoa com quem o negdcio sera
celebrado, consistindo em regra em uma liberdade plena. No entanto, em alguns casos ha limita¢des, por
exemplo, ndo se pode contratar com o Poder Publico se ndo houver autorizagéo para tanto.

% A autonomia da pessoa pode estar relacionada com o contetido do negécio juridico, residindo limitagdes ainda
maiores a liberdade da pessoa humana, tratando-se aqui da liberdade contratual.

" TARTUCE, 2009, p. 72.
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Amaral ensina que “a autonomia privada ¢ o poder que os particulares tém de
regular, pelo exercicio de sua propria vontade, as relagdes que participam, estabelecendo-lhe o
contetdo e a respectiva disciplina juridica”.®

No mesmo norte, Tartuce conceitua o principio da autonomia privada:

Como sendo um regramento bdasico, de ordem particular — mas influenciado por
normas de ordem publica — pelo qual na formacao do contrato, além da vontade das
partes, entram em cena outros fatores: psicologicos, politicos, econdmicos e sociais.
Trata-se do direito indeclinavel da parte de auto-regulamentar os seus interesses,
decorrente da dignidade humana, mas que encontra limitacdes em normas de ordem
publica, particularmente nos principios sociais contratuais.’

Entretanto, considerando atualmente que a massificagdo das relagcdes contratuais €
um fator de restricao a possibilidade de escolha, quer com relagdo aos sujeitos ou com relagao
ao conteudo do negobcio, ¢ evidente que nao se pode falar em igualdade no momento da
contratacdo e, consequentemente, em ampla liberdade contratual.

Tal desigualdade, ilustrada pela crescente e constante utilizagdo dos contratos de
adesdo, ndo passou despercebida pelo Codigo Civil de 2002, que estabeleceu textualmente
limites a autonomia da vontade, determinando que seu exercicio deva se limitar pela fungao
social do contrato; proibindo e tornando anulaveis determinados contetidos que representem
desigualdade substancial entre as partes (enriquecimento sem causa, lesdo nos contratos
bilaterais, contrato estabelecido em estado de perigo); exigindo transparéncia, lealdade e
corre¢io nos negdcios (principio da boa-fé). °

Neste contexto, o Codigo Civil de 2002, ao disciplinar a figura do abuso de direito
e ao estabelecer que o limite da liberdade contratual seja a funcdo social do contrato, tragou os
contornos da autonomia privada de forma diversa daquela desenhada pelo legislador de 1916.
E o fez por meio de normas de ordem publica ou de imperatividade absoluta, que constituem
o principal meio de que se vale o Estado para limitar a autonomia privada."’

Nao se trata, pois, de retirar a liberdade contratual das partes, obrigando-as a
subsumir sua vontade em modelos previamente estatuidos em lei ou a contratar ainda que ndo
queiram, pois o individuo pode contratar quem, como, quando ou onde quiser ¢ modelar as

condi¢des do contrato como melhor lhe aprouver. Esta é a regra. No entanto, impde-se aos

¥ AMARAL, Francisco. Direito Civil — Introdugio. Rio de Janeiro: Renovar, 2006. p. 348.

’ TARTUCE, 2009, p. 75

"BIERWAGEN, 2007, p. 54.

""ALVIM, Arruda; CESAR, Joaquim Portes de Cerqueira; ROSAS, Roberto. (Coords). Aspectos controvertidos
do novo codigo civil: escritos em homenagem ao Ministro José Carlos Moreira Alves. S0 Paulo: Revista dos
Tribunais, 2003. p. 126.
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contratantes que essa liberdade seja exercida com responsabilidade, acatando comandos
explicitos, como a fun¢do social, os principios da probidade e da boa-f¢, as vedacdes de
ordem publica e os implicitos, como sdao os principios da obrigatoriedade, da relatividade dos
efeitos, da igualdade, da sociabilidade, da eticidade e da operabilidade, que decorrem do
. - C o . 12
espirito da lei, ndo bastando mais limitar-se a agir conforme a moral e os bons costumes.
Segundo a atual concep¢do do contrato, a nova compreensdo da autonomia
privada visa, aos contratantes, a garantia de um poder normativo intimamente conectado aos
valores constitucionais, principios e regras impostas pelo ordenamento juridico, como forma
de viabilizar a promoc¢do dos valores sociais, tais como a ordem publica e os bons costumes,
. . . . L 13
os quais podem caracterizar o surgimento do contrato e a definicdo de seu contetido.

Neste sentido, preceitua Gomes:

Em larga generalizagdo, pode-se dizer que as limitagdes a liberdade de contratar
inspiram-se em razao de utilidade social. Certos interesses sdo considerados infensos
as bases da ordem social ou se chocam com os principios cuja observancia por todos
se tem como indispensavel a normalidade dessa ordem. Diz-se, entdo, que ferem as
leis de ordem publica e os bons costumes."*

Dessa forma, este ¢ o principio pelo qual a vontade do individuo produz efeitos
legais, quando ndo contrariam a ordem publica, o interesse social e as normas positivas de
direito.

Contudo, ndo se pode esquecer que o principio da autonomia privada representa
um dos principios fundamentais do direito privado, e que seu principal campo que atuagdo € o
patrimonial, no qual se situam os contratos como ponto central do direito privado.

Esse principio traz limitagdes claras, principalmente relacionadas com a formacao
e reconhecimento da validade dos negdcios juridicos, sendo apontada como uma dessas
limitacdes a eficacia social, havendo clara relagdo entre o principio da autonomia privada e o
principio da fungdo social dos contratos.

Nesse sentido, ¢ interessante deixar claro que, conforme se vera mais adiante, a
funcdo social ndo elimina totalmente o principio da autonomia contratual, apenas atenua ou

. ;. 15
reduz o alcance desse principio.

“BIERWAGEN, 2007, p. 55.

BFRANCO, Bianca Santos Carraspatoso. A fungiio social do contrato. Disponivel em:
<http://www.lfg.com.br/artigos/Blog/funcao_social contrato.pdf>. Acesso em: 26 abr. 2011.

"GOMES, Orlando. Contratos. Rio de Janeiro: Forense, 2002. p. 24.

ENUNCIADOS das Jornadas de Direito Civil da CJF (incluidos Enunciados da IV Jornada). Disponivel em:
<http://www.jurisway.org.br/v2/dhall.asp?id_dh=69>. Acesso em: 1 jun. 2011.


http://www.lfg.com.br/artigos/Blog/funcao_social_contrato.pdf
http://www.jurisway.org.br/v2/dhall.asp?id_dh=69
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Contudo, o direito subjetivo (meio colocado a disposi¢do dos particulares para
realizarem seus interesses), embora limitado, no seu exercicio, pela boa-fé, pelos bons
costumes ¢ pela sua funcio econdmica e social (art. 187'%), continua a privilegiar e atender, de
forma imediata, ao interesse (privado) do respectivo titular."”

A funcdo social dos contratos representa a perspectiva funcional da autonomia

privada, tema que sera exposto a partir de entao.

2.3 PRINCIPIO DA FUNCAO SOCIAL

Primeiramente, no que tange as fun¢des do contrato, trés sdo as principais: uma
econdmica, na medida em que representa um instrumento de circulagdo de riquezas e difusao
de bens; outra regulatoria, enquanto enfeixa direitos e obrigagdes voluntariamente assumidas
pelas partes; e, por fim, social, considerando que seu exercicio dirige-se para a satisfacdo de
interesses sociais.'®

Com relagdo a concepgdo classica do contrato, enquanto personalizada entre
individuos em situagdo de igualdade, cujo intuito ndo era precipuamente o de lucro, mas o de
conservacdo da propriedade demonstrava-se suficiente para a satisfagdo das expectativas de
cada um dos contratantes, assim, estando as partes em pé de igualdade, os contratos eram
previamente negociados e celebrados com base no consenso mutuo.

Porém, situacdo esta demonstrou ser insuficiente para reger as relagdes negociais
surgidas no curso do século XIX, quando se estabeleceu uma nova dindmica negocial baseada
no lucro. Surgindo, assim, um avolumado de contratos por conta da necessidade de constituir
0 maior numero de negocios possiveis, com a consequente exploragao do mais fraco, minando
o equilibrio social."

O principio da fung¢do social do contrato, ndo estava presente no Codigo Civil de

16 Art. 187. Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede manifestamente os
limites impostos pelo seu fim econdmico ou social, pela boa-fé ou pelos bons costumes. Cf. BRASIL, Lei n.
10.406, 10 de janeiro de 2002, loc. cit.

" ALVIM; CESAR; ROSAS, 2003, p. 127.

'8 BIERWAGEN, 2007, p. 64.

' BIERWAGEN, loc. cit.
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1916, porém, sempre esteve presente Constituicdo Federal de 1988, seja: no art. 1°, HIzO, 0
qual trata da dignidade da pessoa humana; no art. 5°, XXIII*!, com relagdo & fungdo social da
propriedade; nos art. 182%% ¢ 186>, com relacio a fungdo social da propriedade urbana e rural;
ou no art. 170%*, o qual aborda os principios da ordem econdmica.

Posteriormente, com a chegada do Codigo Civil de 2002, foi solidificada a ideia
de que o contrato deve ser funcionalizado, elaborado e interpretado sempre de forma a nao
causar nenhum tipo de influéncia negativa no meio social aos terceiros. Impedindo, assim,
que sejam formalizados vinculos prejudiciais a terceiros ou a toda uma coletividade que,
foram prejudicadas, mesmo ndo figurando como parte da relagdo contratual. Exigindo-se que
sejam respeitadas as situagdes juridicas ja constituidas, mesmo que tenham eficdcia real.

Passando a ser aplicado este principio a todo e qualquer contrato.

0 Art. 1° A Repuiblica Federativa do Brasil, formada pela unido indissolaivel dos Estados e Municipios e do
Distrito Federal, constitui-se em Estado Democratico de Direito e tem como fundamentos: [...]; Il - a
dignidade da pessoa humana; [...]. BRASIL. (Constituicdo 1988). Constitui¢cio da Republica Federativa do
Brasil de 1988. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constitui%C3%A
7a0.htm>. Acesso em: 22 mar. 2011.

21 Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingio de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga ¢ a
propriedade, nos termos seguintes: [...]; XXIII - a propriedade atendera a sua fungdo social; [...]. BRASIL, loc.
cit.

2 Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme diretrizes
gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e
garantir o bem- estar de seus habitantes. § 1° - O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatdrio
para cidades com mais de vinte mil habitantes, ¢ o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de
expansio urbana. § 2° - A propriedade urbana cumpre sua fungao social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor. § 3° - As desapropriagdes de imoveis urbanos
serdo feitas com prévia e justa indenizagio em dinheiro. § 4° - E facultado ao Poder Publico municipal,
mediante lei especifica para area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do
solo urbano nédo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de: I - parcelamento ou edificagdo compulsorios; II - imposto sobre a propriedade predial e
territorial urbana progressivo no tempo; III - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica
de emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas
anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizag@o e os juros legais. BRASIL, loc. cit.

> Art. 186. A fungio social é cumprida quando a propriedade rural atende, simultaneamente, segundo critérios e
graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos: I - aproveitamento racional e adequado; II -
utilizagdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservacdo do meio ambiente; III - observancia das
disposi¢des que regulam as relagdes de trabalho; IV - exploragdo que favorega o bem-estar dos proprietarios e
dos trabalhadores. BRASIL, loc. cit.

2 Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizag@o do trabalho humano e na livre iniciativa, tem por fim
assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da justiga social, observados os seguintes principios: |
- soberania nacional; II - propriedade privada; III - fungdo social da propriedade; IV - livre concorréncia; V -
defesa do consumidor; VI - defesa do meio ambiente, inclusive mediante tratamento diferenciado conforme o
impacto ambiental dos produtos e servigos e de seus processos de elaboracdo e prestacdo; VII - redugdo das
desigualdades regionais e sociais; VIII - busca do pleno emprego; IX - tratamento favorecido para as empresas
de pequeno porte constituidas sob as leis brasileiras e que tenham sua sede e administra¢do no Pais. Paragrafo
tinico. E assegurado a todos o livre exercicio de qualquer atividade econdmica, independentemente de
autorizacdo de 6rgdos publicos, salvo nos casos previstos em lei. BRASIL, loc. cit.
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Assumindo a forma de clausula geral, a expressdo funcdo social, insculpida no
artigo 421, do Cdédigo Civil, de 2002, deve ter seu conteudo desvendado segundo as
particularidades do caso concreto: “Art. 421. A liberdade de contratar sera exercida em razao
e nos limites da funcéo social do contrato.”

O dispositivo ndo impoe uma defini¢do previamente estabelecida, ndo conceitua o
que ¢ funcdo social, bem como ndo lhe fixa limites, deixando a cargo do intérprete
reconhecer, caso a caso, os limites da liberdade contratual, observado os interesses dos
afetados pelo contrato. Esse, que ao exercer sua fun¢do, tem de estar preocupado com a
maxima operatividade, a proximidade com o real.

Assim, a operabilidade ¢ entendida como o estabelecimento de solugdes
normativas visando a facilitagdo da interpretacao e aplicagdo pelo operador do direito, visto
que se evidencia na tentativa de considerar a realizabilidade como esséncia, no sentido de que
o Direito ¢ feito para ser executado, operado, sob a licdo de que a fun¢do do direito, bem
como a fungao social do contrato ¢ a de realizar-se.

Para que o direito seja materialmente realizavel ¢ preciso que a lei nele
estratificada seja util e oportuna. Do contrario, a lei sera mero espectro em descompasso com
a realidade do mundo fenoménico e, como um apéndice que ¢ tdo-somente superficial, ndo
servira a sociedade e a gente para a qual foi votada e promulgada.*®

Principio este da operabilidade que d4 abertura para que o magistrado aprecie as
relagdes, ponderando-as a fim de promover a justi¢ga ao caso concreto, remetendo a ideia de
equilibrio. Assim, ao encontrar normas abertas, indeterminadas, o legislador entendeu,
também como requisito da operabilidade, deixar ao prudente arbitrio do juiz a solugdo dos
mais diferentes casos, do qual sdo alguns exemplos os artigos 478 e 575, do Codigo Civil:

Art. 478. Nos contratos de execugdo continuada ou diferida, se a prestagdo de uma
das partes se tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem para a outra,
em virtude de acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis, poderd o devedor
pedir a resolu¢do do contrato. Os efeitos da sentenga que a decretar retroagirdo a
data da citacdo.

Art. 575. Se, notificado o locatario, ndo restituir a coisa, pagara, enquanto a tiver em
seu poder, o aluguel que o locador arbitrar, e respondera pelo dano que ela venha a
sofrer, embora proveniente de caso fortuito.

Paragrafo tnico. Se o aluguel arbitrado for manifestamente excessivo, podera o juiz
. r . 2
reduzi-lo, mas tendo sempre em conta o seu caréter de penalidade.”’

2 BRASIL, Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, loc. cit.
2 SANTOS, Antdnio Jeova da Silva. Funcéo social do contrato. 2. ed. Sdo Paulo: Método, 2004. p. 98.
" BRASIL, loc. cit.
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Logo, a funcdo social do contrato s6 hd de ter-se por cumprida quando a sua
finalidade for atingida de forma justa, vale dizer, quando o contrato representar uma fonte de
equilibrio social. Pode-se afirmar que, se por um lado a fung¢do social do contrato se cumpre
quando garantida, no aspecto individual dos contratantes, a preservacao da liberdade e da
igualdade, de outro, tal fun¢do social também depende do atendimento a certos interesses que
estdo além das partes e que podem ser afetados pelo contrato, os chamados interesses sociais,
sendo este o interesse da coletividade sobre o contrato.

Atualmente, um contrato pode gerar mudangas significativas a um grupo de
pessoas e toda uma cidade ou de um pais, modificando para o bem ou para o mal, a vida de
uma sociedade. Assim, o contrato ndo tem somente significincia para as partes que o
pactuam, mas também uma significativa importancia para a sociedade. Dessa forma, a
sociedade passa a impor limites para esse pacto.”®

Portanto, a inten¢do de contratar ndo protege o objeto da contratacdo apenas ao
interesse individual, mas a sociedade, sendo que os contratos, aos poucos, vao se
transformando, tendo uma fei¢ao social como forma de diminuir as desigualdades das partes
contratantes.

De tal modo, os interesses sdo classificados em trés categorias: o privado, o
publico e os interesses coletivos.

Em relagdo a categoria dos interesses coletivos, assinala Celso Ribeiro Bastos:

Os interesses coletivos dizem respeito ao homem socialmente vinculado e ndo ao
homem isoladamente considerado. Colhem, pois, o homem ndo como simples
pessoa fisica tomada a parte, mas sim como membro de grupos autdbnomos e
juridicamente definidos, tais como o associado de um sindicato, o0 membro de uma
familia, o profissional vinculado a uma corporagdo. Interesses coletivos seriam, pois,
os interesses afectos a varios sujeitos ndo considerados individualmente, mas sim

por sua qualidade de membro de comunidades ou grupos intercalares, situados entre
o 29
o individuo e o Estado.

Porém, héa contratos que, embora atendam aos interesses individuais dos
contratantes, nem sempre se mostram compativeis com o interesse social.

Assim, observa-se o atendimento a fun¢do social do contrato tanto da oOtica
individual-coletiva, uma vez que a garantia de igualdade de condi¢des aos contratantes ao

permitir a justa circulagdo de riquezas resulta num bem estar coletivo, quanto da otica

2 FRANCO, loc. cit.
» BASTOS, Celso Ribeiro. Curso de direito constitucional. 19. ed. Sao Paulo: Saraiva, 1998. p. 251-252.
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coletivo-individual, em que a protecdo do grupo social ¢, em ultima instancia, o
asseguramento da igualdade e da liberdade individuais.*

O principio em comento possui, como fundamento constitucional, o principio da
solidariedade, impondo, desta forma, que os contratantes e os terceiros devem colaborar,
respeitando as situagdes juridicas anteriormente instituidas no devido contrato, mesmo que as
mesmas ndo sejam munidas de eficacia real, mas desde que sejam conhecidas pelas pessoas
implicadas através do pacto.

Neste sentido, segundo Silva,

O principio da fungdo social do contrato acaba por romper com a tradicional
relatividade das obrigagdes, impondo que terceiros respeitem o vinculo alheio, em
prol da solidariedade social e impedindo a constitui¢do de pactos que possam
prejudicar pessoas determinadas ou a ordem social como um todo.”'

A influéncia do principio da solidariedade social faz com que os contratos deixem
de ser uma mera forma de circulacao de riqueza para se tornar em um meio de transformacgao
social, atento ao compromisso constitucional da promo¢do da pessoa humana. Deixando bem
claro de que o ato de contratar ¢ responsavel por concretizar o direito de forma com que os
contratantes devam ser coniventes com suas disposi¢des e ndo agir isoladamente, alheios as
mudancas sociais.

Ademais, além de informar as relagdes entre os contratantes, ¢ importante frisar
que a fungdo social orienta a busca da justica contratual, devendo ser analisadas as hipdteses
de revisao contratual, buscando-se evitar o uso incoerente da fungdo social. Sendo inaceitavel
0 seu uso sem se ater a parametros ou limites técnicos e erroneamente, somente de acordo
com as crengas ¢ convicgdes do julgador, para proceder qualquer espécie de alteracdo ou
extingdo do contrato. Lembrando que o juiz deve sempre se ater a condig¢des especificas,
presentes na legislagdo pertinente, procurando evitar a imposi¢ao de clausulas danosas aos
contratantes indefesos.

Neste sentido, julga o Tribunal de Justi¢a do Rio Grande do Sul:

ACAO DE RESCISAO~ CONTRATUAL C/C PEDIDO DE DEVOLUCAO DE
ALUGUEIS. LOCACAO.’ CERCEAMENTO DE DEFESA. AFASTADA.
MATERIA TRATADA E UN!CAMENTE DE DIREITO, DISPENSANDO
MAIOR DILACAO PROBATORIA E PERMITINDO O JULGAMENTO

ANTECIPADO. ART. 330, I, DO CPC. RESCISAO CONTRATUAL.
DESCABIMENTO. NAO E PRESSUPOSTO PARA ESTABELECER VINCULO

BIERWAGEN, 2007, p. 70.
3ISILVA, Roberta Mauro. Relacées Reais e Relacdes Obrigacionais: propostas para uma nova delimitagio de
suas fronteiras. Sdo Paulo: Renovar, 2005. p. 85.
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LOCATICIO QUE UM DOS SUJEITOS (LOCADOR) TENHA TiTULO DE
PROPRIEDADE. LOGO, PODE LOCAR UM BEM IMOVEL O SEU LEGITIMO
POSSUIDOR. ALEM DO MAIS, PRETENDE O DEMANDANTE RESCINDIR O
PACTO LOCATICIO SEM PROVIDENCIAR A DESOCUPACAO DO IMOVEL.
PRETENSAO CONTRADITORIA, QUE ATENTA CONTRA OS PRINCIPIOS
DA FUNCAO SOCIAL DOS CONTRATOS E BOA-FE OBJETIVA. SENTENCA
DE IMPROCEDENCIA MANTIDA. AFASTADA A PRELIMINAR, NEGARAM
PROVIMENTO. UNANIME.*

’

E missdo ardua estremar ou tornar simples a convivéncia entre a seguranca € a
certeza juridica e os critérios. As pautas sugerem a fun¢do social do contrato, com os seus
consectarios logicos que sdo a aplicagdo da clausula rebus sic stantibus, a excessiva
onerosidade superveniente e a modificagdo ou anulagdo do contrato, em decorréncia do
aproveitamento de um estado de necessidade comum ao estado de perigo (CC, art. 156) ou
captando a inexperiéncia para a obtencdo de vantagem exagerada, como ocorre na lesdo (CC,
art. 157).%

Contudo, a funcdo social do contrato, em seus caracteres basicos, ndo rompera
com os principios da seguranca, porque, conforme Paulo Dourado Gusmao, “a seguranca ¢ a
justica disputam a prioridade entre os fins do direito. Mas, na verdade, mesmo que a
seguranca seja eleita, ndo conflita com a justica, porque sem ordem e sem seguranca, ndo ha
justica.” **

Na interagdo com outros principios do direito contratual, a funcdo social atua
como direito limitador. Mitiga a autonomia da vontade para conduzi-la ao exercicio que seja
socialmente 1til, ndo se admitindo, portanto, convengdes que, a despeito de se revelarem
justas e equilibradas entre os contratantes, prejudiquem os interesses da coletividade; revisa a
nocao da relatividade dos contratos, reconhecendo nao apenas que o contrato afeta interesses
de terceiros, mas também consequéncias juridicas para esse fato; ameniza a intangibilidade e
a obrigatoriedade dos contratos, para permitir ao juiz a revisdo ou resolu¢do do contrato nas
hipoteses em que o comprometimento da equivaléncia das prestagdes repercuta de forma
negativa sobre a coletividade. A fung¢do social oferece, ainda, parametros para o principio da

boa-fé objetiva, o qual se verd mais adiante, na medida em que quem age de forma correta e

32 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelacdo Civel n® 70023641434. Relator: Ergio Roque
Menine. Porto Alegre, RS, 28 de maio de 2008. Disponivel em: <http://migre.me/510yO>. Acesso em: 1° jun.
2011.

3 SANTOS, 2004, p. 129.

34 GUSMAQO, Paulo Dourado. Introducio ao estudo do direito. 26. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1999. p. 405-
406.
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leal, evidentemente, ndo pode atuar em desfavor de terceiros; antes, deve estar atento, com
seriedade e responsabilidade, as consequéncias de seus atos.”

Enfim, a fun¢do social do contrato garante a humanizag¢ao dos pactos, visando a
protecao da parte vulneravel da relagdo contratual, bem como submetendo o direito privado a

novas transformacgdes e garantindo a estabilidade das relagdes contratuais.

2.4 PRINCIPIOS DA BOA-FE E DA PROBIDADE

O principio da boa-fé contratual aborda o dever que as partes devem possuir
durante as véarias fases da relagio contratual, que sdo: pré-contratual®®, contratual
propriamente dita e pos-contratual’’, buscando sempre atuarem de forma correta, tendo em
vista que, para qualquer uma das partes pode incidir efeitos residuais apds o cumprimento
desse contrato.

Desta forma, o principio em questdo € o ponto da interpretagdo da vontade
contratual, na qual as condi¢des em que o contrato fora firmado devem ser examinadas pelo
intérprete, cabendo-lhe, ndo apenas orientar-se pela vontade dos contratantes, mas também
utilizar como parametro o critério da boa-fé, tendo em vista que nenhum contratante realiza
um pacto contratual sem possuir a necessaria boa-fé. Contudo, verificando o intérprete a ma-
fé, esta deverd ser examinada e punida, levando-se em consideragdo, em quando € como os
contratantes se afastaram da boa-fé.

Neste ponto, aprecia o Tribunal de Justi¢a de Santa Catarina:

% BIERWAGEN, 2007, p. 72.

3% Destina-se a formagio do consentimento, avaliagdo da conveniéncia da celebragio do negocio, adogio das
providéncias necessarias para a conclusdo do contrato. Nesta fase pode dar ensejo ao surgimento e danos,
especialmente em razdo da violagdo dos deveres acessorios de conduta que a boa-fé impde. Os deveres
decorrentes da boa-fé objetiva ddo ensejo a responsabilizacdo civil do contratante que injustificadamente
interrompeu as negociagdes preliminares, de sorte a causar danos ao parceiro, desde que presentes
determinados pressupostos, dentro os quais ndo se inclui a culpa. Cf. GARCIA, Enéas Costa.
Responsabilidade pré e pés-contratual a luz da boa fé. Sdo Paulo: Juarez de Oliveira, 2003. p. 18.

37 Caracteriza-se pelo dever de responsabilizagdo pelos danos advindos apés a extingdo do contrato,
independentemente do adimplemento da obrigagdo. A ocorréncia da responsabilidade pds-contratual se da
quando ha um descumprimento dos deveres acessorios, anexos dos deveres principais da relagdo contratual. Os
deveres acessorios sdo aqueles decorrentes da boa-fé dos contratantes, ou seja, sdo os deveres de lealdade,
protegido e informagdo, previstos ou ndo em lei. Cf. LOPES, Lissandra de Avila. A responsabilidade pés-
contratual no direito civil. Disponivel em: <http://www.ufsm.br/revistadireito/eds/vIin3/a4.pdf>. Acesso em:
1°jun. 2011.
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CIVIL. EMBARGOS DO DEVEDOR. EXECUCAO DE CONTRATO DE
LOCACAO. COBRANCA DE MULTA POR RESCISAO CONTRATUAL.
EMBARGANTES/FTIADORAS QUE ASSEGURARAM O ALUGUEL DE
IMOVEL CUJO OBJETIVO ERA A CONSTRUCAO DE UMA
"LANCHONETE/CONFEITARIA". EMBARGADO/LOCADOR QUE
POSTERIORMENTE LOCOU SALA VIZINHA A TERCEIRA PESSOA PARA A
MESMA DESTINACAO ECONOMICA. ATITUDE QUE ACARRETOU
SENSIVEIS PREJUIZOS A PRIMEIRA LOCATARIA E INVIABILIZOU A
FINALIDADE DA AVENCA. MA-FE EVIDENCIADA. RESCISAO DA
AVENCA QUE SE OPEROU POR CULPA EXCLUSIVA DO EMBARGADO.
EMBARGOS PROCEDENTES. EXTINCAO DA ACAO DE EXECUCAO.
RECURSO PROVIDO.

Ainda que inexista no contrato de locacdo qualquer vedagdo ao locador (dono de
varios imdveis) de alugar sala vizinha para o desenvolvimento da mesma atividade,
trata-se de questdo de boa-fé, haja vista que tal atitude obviamente inviabiliza a
pretensdo comercial, inviabilizando de maneira sensivel os rendimentos
esperados. (Apelacdo Civel n. 2007.041369-3, de Sao José. Relator: Marcus Tulio
Sartorato. Julgado em 20/05/2008). (grifo nosso).*

Sobre o tema em questao, ensina Bianca Franco:

Tal principio tem como intengdo prevalecer a intengdo sobre a literalidade, frente a
necessidade de se compreender ou interpretar o contrato em acordo aos ditames
realizados mediante a confianga depositada de cada pactuante. Uma vez que néo se ¢
aceito o pacto realizado por contratante de ma-fé, visando se locupletar injustamente
a custa do prejuizo do outro.”

Ja com relacdo a probidade, quando entendida como ‘“‘a honestidade de proceder

ou a maneira criteriosa de cumprir todos os deveres, que sdo atribuidos ou cometidos a

s 40

pessoa” ', nada mais ¢ sendo um dos aspectos objetivos do principio da boa-fé. Sendo

apropriado citar as palavras de Alipio Silveira:

A boa-fé objetiva pode ser definida, na esfera juridica, como comportamento
inspirado no senso da probidade, quer no exercicio leal e ndo caviloso dos direitos e
das obrigagdes que dele derivam, quer no modo de fazé-los valer e de observa-los,
respeitando em qualquer caso o escopo visado pelo ato juridico, a harmonia dos
interesses das partes e as exigéncias do bem comum.”'

Pode-se concluir, portanto, que, com relacao a expressa menc¢ao do legislador ao

principio da probidade, houve de sua parte mais uma intencdo de reforgar a necessidade de

* SANTA CATARINA. Tribunal de Justica. Apelacio Civel n. 2008.018895-1. Relator: Luiz César Medeiros.
Jaragua do Sul, SC, 29 de maio de 2009. Disponivel em: <http://app.tjsc.jus.br/jurisprudencia/acpesquisa!
pesquisar.action?parametros.todas=boa-f%E9-+subjetiva+contrato+loca%E7%E30&d-49489-p=5>. Acesso

em: 26 abr. 2011.
3 FRANCO, loc. cit.

* De PLACIDO E SILVA. Dicionario juridico. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1990. v. 2. p. 454.
*I SILVEIRA, Alipio. A boa-fé no Cédigo Civil. Sio Paulo: Forense, 1972. v. 1. p. 8.
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atender ao aspecto objetivo da boa-fé, a qual vislumbra sobre dois aspectos, a boa-fé
objetiva* e a boa-fé subjetiva®®, do que o estabelecimento de um novo conceito.*

Contudo, ndo a ligagao a subjetividade do agente ou da parte, mas a um padrao
genérico de conduta, num determinado lugar e em certo momento. Recorrer ao principio da
boa-fé objetiva ¢ buscar, em certo contexto social, qual ¢ o padrio de conduta do homem
probo, correto, honesto, leal, determinando assim, que este padrdo médio de probidade, de
ética, seja o padrao de conduta a reger o comportamento dos contratantes entre si.

Destarte, que a boa-fé objetiva no novo Cdodigo nao ¢ uma invengao, “mas sim um
reforco através de uma clausula geral, de contetido propositalmente vago no prologo das
normas de direito contratual, de forma a ndo ensejar quaisquer dividas de que os contratos
hao de ser negociados, concluidos e executados com confianga, lealdade, honestidade e
retiddo e que tais comportamentos, exatamente por obrigarem inumeraveis condutas
possiveis, exigirdo do intérprete, na busca da concre¢do daquele mandamento, a observagao,
caso a caso, desses mesmos elementos.” Lembrando que o novo Cédigo Civil adotou,
também, o principio da eticidade, com a intencdo de valorizar as condutas guiadas pela boa-
fé, principalmente no campo obrigacional.

Sobre o principio da boa-fé objetiva, Teresa Negreiros expressa sua ideia:

O principio da boa-fé objetiva atua, nesta ordem de idéias, como o instrumento por
exceléncia do enquadramento constitucional do direito obrigacional, na medida em
que a consideragdo pelos interesses que a parte contraria espera obter de uma dada
relagdo contratual mais ndo é do que o respeito a dignidade da pessoa humana em
atuagio no Ambito obrigacional. *°

Sabe-se que a relacdo juridica obrigacional ¢ uma relagdo juridica complexa e
sist€émica, na qual para os pactuantes existem mais deveres do que o0s expressamente
estipulados nas cldusulas contratuais, ndo havendo sequer a necessidade de previsdo no
instrumento negocial, diante do fato de que o artigo 422, do atual Codigo Civil verse apenas

sobre alguns deveres. Como deveres anexos, tem-se, entre outros, o dever de cuidado em

2 A boa-fé objetiva possui inclusio expressa no novo Codigo Civil, diferenciando-se da boa-fé subjetiva, a qual
se refere a aspectos internos do sujeito, e esta estabelece um padrdo de comportamento externo, impondo um
modo de agir consentdneo ao do homem leal, honesto, correto.

* A boa-fé subjetiva esta prevista no Cédigo Civil desde o de 1916, refere-se a aspectos internos dos sujeitos, ao
estado de desconhecimento de vicios ou impedimentos de determinada situacdo juridica na qual esté inserido,
ou compreensdo equivocada acerca de determinado fato.

* BIERWAGEN, 2007, p. 77.

* Ibid., p. 79-80.

* NEGREIROS, Teresa. Fundamentos para uma interpretacio constitucional do principio da boa-fé. Rio
de Janeiro: Renovar, 1998. p. 270.
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relagdo a outra parte negocial, de respeito, de lealdade e probidade, de informar a outra parte
quanto ao conteudo do negdcio, de agir conforme a razoabilidade, a equidade e a boa razao,
bem como de agir conforme a confianga depositada.

Além dos deveres anexos, o Codigo Civil de 2002, em trés dos seus dispositivos,
apresenta fungdes importantes da boa-fé objetiva.

A primeira ¢ a funcdo de interpretacdo do negdcio juridico, conforme consta do
artigo 113 do atual Codigo Civil: “Art. 113. Os negocios juridicos devem ser interpretados
conforme a boa-fé e os usos do lugar de sua celebragdo.”’

Seguindo tendéncia ético-socializante, nesse dispositivo, a boa-fé ¢ consagrada
como meio auxiliador do aplicador do direito para a interpretagdo dos negocios,
particularmente dos contratos. Contudo, o referido comando legal ndo podera ser interpretado
1soladamente, mas em complementaridade com o artigo 112, do mesmo diploma. “Art. 112.
Nas declaragdes de vontade se atenderd mais a inten¢do nelas consubstanciada do que ao

sentido literal da linguagem.”*®

Visto que quando esse dispositivo menciona a inten¢do das
partes, traz em seu bojo o conceito de boa-fé subjetiva.

Assim, antes as duvidas, obscuridades ou contradigdes resultantes dos termos
empregados na elaborag¢do do contrato, caberd ao intérprete como ja mencionado, ndo apenas
orientar-se pela vontade dos contratantes, mas também devera utilizar como parametro dessa
atividade o critério da boa-f¢é.

A segunda ¢ a denominada fun¢do de controle, conforme o artigo 187, do CC,
segundo o qual aquele que contraria a boa-fé objetiva comete abuso de direito. “Art. 187.
Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede manifestamente
os limites impostos pelo seu fim econdmico ou social, pela boa-fé ou pelos bons costumes.”*’

“Dessa forma, a quebra ou desrespeito a boa-fé objetiva conduz ao caminho sem
volta da responsabilidade independente de culpa.””

J4 a terceira fungdo da boa-fé objetiva ¢ a funcdo de integracdo dos contratos, tido
como clausula geral desse principio, conforme dispde o artigo 422, do Cddigo Civil, segundo
o qual: “Art. 422. Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusido do contrato,

~ . ros . r 1
como em sua execucdo, os principios de probidade e boa-fé.”

*" BRASIL, Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, loc. cit.
8 BRASIL, loc. cit.

* BRASIL, loc. cit.

> TARTUCE, 2009, p. 105.

> BRASIL, loc. cit.
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Em relacdo a boa-fé objetiva, ¢ entendimento da jurisprudéncia:

APELACAO CIVEL. RECONVENCAO. ACORDO PARA REDUZIR VALOR
DO ALUGUEL. VALOR DIVERSO DO CONSTANTE NO CONTRATO DE
LOCACAO. IMPOSSIBILIDADE DE MAJORACAO. VENIRE CONTRA
FACTUM PROPRIUM Anuéncia do reconvindo com o pagamento dos aluguéis em
valor menor do que contratado, sendo tal conduta reiterada ao longo de trés meses.
Violagdo ao principio da boa-fé objetiva (art. 422 do Codigo Civil) quando cobrado
valor diverso do acordado, mormente porque nado pode valer-se de comportamento
contraditério na relacdo contratual, em face do principio do venire contra factum
proprium. Sentenga reformada. DERAM PROVIMENTO AO RECURSO.
UNANIME.*

Nao resta duvida, portanto, de que a boa-fé, enquanto principio e, agora, como
norma posta, trata-se de um critério irrecusavel no trabalho hermenéutico dos contratos. Nesse
sentido, caberd ao intérprete ndo apenas guiar-se pela vontade das partes, adaptando-lhe o teor
do contrato, mas, também, na medida em que a boa-fé¢ estabelece um modelo de
comportamento, ordenando-lhes que procedam de forma leal e honesta, dirigindo a sua
compreensio, também, pela ideia de conduta escorreita dos contratantes.™

No sentido que ¢ possivel extrair as seguintes regras de interpretacdo com

fundamento na boa-f¢, pontifica Carlos Alberto Bittar:

Na redag@o do ajuste, as partes quiseram imprimir ao negdcio a orientagdo comum;
na execucdo, a lealdade e a honestidade de cada qual pesam na definicdo de
pardmetros para a interpretacdo, a qual se deve conduzir no sentido do
desenvolvimento normal do negbécio; em razdo da confianga, para ambos os
contratantes, deve o intérprete conduzir o resultado da exegese, de sorte a que
expresse o sentido que, com base nela, imprimiram as suas declaragdes. A idéia de
conservacdo do contrato, por sua vez, procura pender a exegese para a dire¢do de
sua eficdcia: assim, na davida, deve-se preservar o ajuste.”

Contudo, esse elenco de regras nao retira a possibilidade de outras serem criadas
diante do caso concreto. “De outra parte, também ndo ¢ dificil conceber que a boa-fé
igualmente pode funcionar como instrumento para suprimento de lacunas, desenvolvendo,
assim, uma fungio integradora.” >
Nao resta duvida, portanto, de que a boa-fé, enquanto principio e, agora, como

norma, trata-se de um critério irrecusavel no trabalho hermenéutico dos contratos. Nesse

32 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelacdo Civel n® 70036244747. Relator: Ergio Roque
Menine. Gravatai, RS, 26 de maio de 2011. Disponivel em: <http://migre.me/51pN8>. Acesso em: 1° jun.
2011.

> BIERWAGEN, 2007, p. 81.

> BITTAR, Carlos Alberto. Direito dos contratos e dos atos unilaterais. Rio de Janeiro: Forense Universitaria,
1990. p. 80.

* BIERWAGEN, loc. cit.
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sentido, caberd ao intérprete ndo apenas guiar-se pela vontade das partes, adaptando-lhe o teor
do contrato, mas também, na medida em que aboa-fé estabelece um modelo de

comportamento, ordenando-lhes que procedam de forma leal e honesta.

2.5 PRINCIPIO DA OBRIGATORIEDADE

Também chamado de Principio da Intangibilidade dos contratos, representa a
forca vinculante das convengdes, sendo que intangivel € aquilo que ndo se pode tocar, ndo se
pode alterar.

Decorrente do principio da autonomia privada, no principio da obrigatoriedade
dos contratos, também conhecido como pacta sunt servanda (os pactos devem ser
cumpridos), as partes que, por meio dele, se vinculam, devem dar pleno cumprimento as suas
disposi¢des, pois o contrato vale como se fosse lei entre os contratantes. De nada valeria o
negocio, se o acordo firmado entre os contratantes ndo tivesse forca obrigatoria, seria mero
protocolo de intengdes sem validade juridica.

Pelo principio da autonomia privada, ninguém ¢ obrigado a contratar. A ordem
juridica concede a cada um a liberdade de contratar e definir os termos e objeto da avenga. Os
que o fizerem, porém, sendo o contrato valido e eficaz, devem cumpri-lo, ndo podendo fugir
das consequéncias, a ndo ser com a anuéncia do outro contratante.

Como expressado, esse principio baseia-se na ideia de que o contrato ¢ lei entre as
partes. Sendo celebrado na observancia de todos os pressupostos e requisitos necessarios a sua
validade, com clausulas tidas como preceitos legais imperativos as partes. Dessa forma, os
contratantes adquirem obrigacdo sem se aterem para as reais condi¢des de cumprimento do
pacto. E, somente apos ser estipulado o seu contetido, sdo definidos os direitos e obrigacdes
especificas de cada contratante, regidas por cldusulas com forga obrigatoria para ambas.>®

Lembrando que, para a alteracdo de qualquer uma dessas clausulas, sera
necessario um novo pacto de vontades. Pois, segundo Gomes: “O contrato importa restricao
voluntaria da liberdade; cria vinculo no qual nenhuma das partes pode desligar-se sob o

fundamento de que execucdo a arruinara ou de que ndo o teria estabelecido se houvesse

5 FRANCO, loc. cit.
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previsto alteragdo radical das circunstancias.”’

O principio da obrigatoriedade dos contratos “importa em auténtica restri¢do da
liberdade, que se tornou limitada para aqueles que contrataram a partir do momento em que
vieram a formar o contrato consensualmente e dotados de vontade autbnoma.”®

Desta forma, o direito contratual tem como formacdo de sua base a
obrigatoriedade, uma vez que o ordenamento juridico deve conferir instrumentos legais a fim
de obrigar os contratantes a cumprirem o contrato ou a indenizarem por perdas e danos.

O cddigo Civil de 1916 continha hipoteses taxativas, por meio das quais era
permitido ao juiz interferir nas relagdes contratuais travadas entre dois particulares, de modo
que o principio pacta sunt servanda restava, praticamente, intacto na legislacdo civil. J& o
Cdédigo Civil de 2002, além de aumentar as hipdteses por meios das quais a regra (repita-se,
ainda vigente) “os pactos tem que ser cumpridos” pode e deve ser afastada, estabeleceu um
regime de cldusulas gerais que contém principios que constituem, cada um dos quais,
verdadeira limitacdo a liberdade contratual e, em maior escala, & propria autonomia privada,
como por exemplo, a cldusula geral que veda o abuso de direito, contida no artigo 187, ¢ a
clausula geral da boa-fé objetiva, descrita no artigo 422, ambos da novel codificagdo.”

Contudo, ndo ha previsdo expressa desse principio no atual Cddigo Civil.
Entretanto, os artigos 389, 390 e 391, da codificagdo emergente, os quais tratam do
cumprimento obrigacional e das consequéncias advindas do inadimplemento, afastam
qualquer duvida quanto a manutencao da obrigatoriedade das convengdes como principio do

nosso ordenamento juridico privado. Assim,

Art. 389. Nao cumprida a obrigacdo, responde o devedor por perdas e danos, mais
juros e atualizagdo monetaria segundo indices oficiais regularmente estabelecidos, e
honorarios de advogado.®

Art. 390. Nas obrigagdes negativas o devedor ¢ havido por inadimplente desde o dia
em que executou o ato de que se devia abster.®’

Art. 3916.2 Pelo inadimplemento das obrigagdes respondem todos os bens do
devedor.

Tendo em vista que a visdo tradicional dos contratos concretiza o principio da

forga obrigatoria com a impossibilidade do juiz revisar o contetido contratual, em contraponto

" GOMES, Orlando. Contratos. 18. ed. Rio de Janeiro: Forense. 1998. p. 38.
** TARTUCE, 2009, p. 98.

% ALVIM; CESAR; ROSAS, 2003, p. 129.

% BRASIL, Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, loc. cit.

' BRASIL, loc. cit.

%2 BRASIL, loc. cit.
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a essa teoria, tem-se admitido, pela atual jurisprudéncia, que o absolutismo do principio da
forga obrigatdria dos contratos seja suavizado em casos excepcionais com o uso da teoria da
imprevisdo®.

Desta forma, ndo se pode falar em absoluta obrigatoriedade dos contratos, em
razdo que ndo ha, em contrapartida, idéntica liberdade contratual entre as partes. Assim, para
corrigir os rigores, ante o desequilibrio de prestacdes a intervencdo, deve ser mediante
aplicacdo de leis de ordem publica em beneficio do interesse coletivo, com a ado¢do de uma
intervencao judicial, na qual se pode modificar ou apenas liberar o contratante lesado.

Entretanto, a suaviza¢do do principio da obrigatoriedade, ndo significa o seu
desaparecimento, sendo que o que ndo se tolera mais € a obrigatoriedade quando as partes se
encontram em patamares diversos e dessa disparidade ocorra proveito injustificado.

Sobre o tema, colhe-se da jurisprudéncia do Tribunal de Justi¢a do Rio Grande do

Sul:

DIREITO CIVIL. LOCACAO. AUTONOMIA DAS PARTES. PACTA SUNT
SERVANDA. PREVISAO CONTRATUAL SOBRE O RESSARCIMENTO DE
BENFEITORIAS. AUSENCIA DE CONSENTIMENTO POR ESCRITO. NAO-
COMPROVACAO DA AUTORIZACAO VERBAL. (DES)NECESSIDADE DA
SUBSTITUICAO DO PISO. O contrato de locacio ¢é paritario, devendo ser
observado o principio pacta sunt servanda. Consta da avenga a exigéncia do
consentimento por escrito do locador para qualquer reforma, a vedagdo do
ressarcimento das benfeitorias e a realizacdo da vistoria, que revela as condi¢des
regulares do imével objeto da locagdo. A auséncia do consentimento expresso do
locador aliada a falta de comprovagdo da autorizagdo verbal da reforma militam
presungdo contraria a locataria, no sentido da auséncia de assentimento para a troca
do piso. O piso, contra o qual ndo se insurgiu a locataria durante a vistoria, foi
trocado por questdo de estética do estabelecimento comercial por ela aberto no local.
Tal despesa ndao deve ser ressarcida pelo locador. RECURSO PROVIDO.
SENTENCA REFORMADA.*

53 Sobre a possibilidade de uso da teoria da imprevisdo ensina Caio Mario da Silva Pereira: Admitindo-se que os
contratantes, ao celebrarem a avenca, tiveram em vista 0 ambiente econdmico contemporaneo, € previram
razoavelmente para o futuro, o contrato tem de ser cumprido, ainda que ndo proporcione as partes o beneficio
esperado. Mas, se tiver ocorrido modificacdo profunda nas condi¢des objetivas coetineas da execugdo, em
relag@o as envolventes da celebragdo, imprevistas e imprevisiveis em tal momento, e geradoras de onerosidade
excessiva para um dos contratantes, a0 mesmo passo que para o outro proporciona lucro desarrazoado, cabe ao
prejudicado insurgi-se e recusar a prestagdo. [...] Para que se possa, sob fundamento na teoria da imprevisao,
corrigir o contrato, é necessario que ocorram requisitos de apuragdo certa: a) vigéncia de um contrato de
execugdo diferida ou sucessiva; b) alteragdo radical das condigdes econdmicas objetivas no momento da
execugdo, em confronto com o ambiente objetivo no da celebragdo; ¢) onerosidade excessiva para um dos
contratantes ¢ beneficio exagerado para o outro; d) imprevisibilidade daquela modificagdo. Cf. PEREIRA,
Caio Mario da Silva. Instituicoes de Direito Civil. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2002. v. 3. p. 110-111.

4 RI0O GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Recurso Civel n® 71001030634. Relatora: Maria José Schmitt
Sant Anna. Porto Alegre, RS, 8 de maio de 2007. Disponivel em: <http://migre.me/51s7a>. Acesso em: 26 abr.
2011.
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Deste modo, este principio busca garantir um minimo de seguranca entre os
contratantes, pois, ao disporem livremente de sua vontade e, consequentemente, de seu
patrimonio, as partes estabelecem obrigagdes que devem ser cumpridas, sob pena de total

subversao e negacado do instituto do negocio juridico.

2.6 PRINCIPIO DA RELATIVIDADE

A regra contratual funciona tendo como base a norma de que o contrato sé liga
aqueles que dele participaram, ou seja, os efeitos do contrato somente sdo validos para as
partes, nao prejudicando nem dando proveito para terceiros.

Valendo-se dessa premissa, ha de ser feita uma distingdo entre os efeitos internos
e externos do contrato. J4 que somente os efeitos internos, onde sdo observados os direitos e
obrigacdes dos contratantes, afetam diretamente os participantes do vinculo juridico, porque
nenhum contrato pode criar direitos e obrigacdes para pessoa que dele ndo fez parte. Mas ¢
evidente que os efeitos externos ndo podem ser deixados de lado pela sociedade.®

Sabe-se que a lei interna do contrato ndo deve ir além do objetivo vinculado pelas
partes no negocio juridico, ja que ndo ¢ fungdo do contrato estabelecer um poder maior ou
ilimitado para o credor em detrimento da outra parte. Contudo, existem excegdes, quanto as
obrigacdes que estendem seus efeitos a terceiros, quando preconiza estipulacdes em favor de
terceiro.

Desta forma, o contrato ndo produz efeitos a terceiros, a ndo ser nos casos
previstos em lei, ja que parte contratual ¢ somente aquela que firmou estipulagdes no contrato,
que esta diretamente ligada e a quem se destinam os efeitos finais do vinculo. Ja& o terceiro,
em relacdo ao contrato, ¢ aquele estranho ao pacto, ao vinculo juridico e aos efeitos finais do
negocio.

Quanto a estipulacdo em favor de terceiro, ha um vinculo de uma pessoa que nao
foi parte no momento da constitui¢do do contrato, mas apenas em seu beneficio, ou seja, este
terceiro pode adquirir vantagens, ndo obrigagdes, tendo direito, a favor de quem se estipulou a

obrigagdo, de exigir seu adimplemento.

% FRANCO, loc. cit.
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Por outro lado, um terceiro ndo pode ser obrigado por contrato do qual ndo
participou. Se alguém, ao contratar, promete fato de terceiro, este contrato ndo tem eficacia de
obrigar quem dele ndo participou. Assim, se o terceiro ndo executar a promessa realizada por
um dos participantes do contrato, a responsabilidade ¢ do participante, ndo havendo nenhuma
relagdo juridica entre o terceiro e os participantes do contrato.

Neste sentido, descreve o artigo 440, do Codigo Civil: “Art. 440. Nenhuma
obrigacdo havera para quem se comprometer por outrem, se este, depois de se ter obrigado,
faltar & prestagdo.”®

Por fim, atualmente, o principio da relatividade dos contratos vem sendo
relativizado pelo principio da fungdo social dos contratos. A diferenca entre os dois principios
esta no entendimento de cada um para quem sera atingido pelos efeitos produzidos pelo
contrato. Para o principio da relatividade, o contrato s6 produz efeitos entre as partes e, para o
principio da fungdo social, 0 mesmo gera efeitos além da esfera juridica das partes que o

pactuaram, real¢cando os efeitos que o contrato produz.

56 BRASIL, Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, loc. cit.
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3 CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL URBANO E FIANCA

No presente capitulo, serd analisado, de uma forma superficial, o conceito de
contrato em seu sentido amplo, e, de forma mais aprofundada, duas de suas espécies, quais
sejam, contrato de locacdo de imdvel urbano e contrato de fianga.

Ao adentrar no contrato de locagdo de imdvel urbano, analisar-se-a4 seu conceito,
suas modalidades de garantias locaticias, sendo que a modalidade de fianga sera o foco do
presente estudo. Desta forma, estudar-se-a, dentro do contrato de fianca, a sua origem,
conceito, natureza juridica, efeitos e regras relativas a fianca, impenhorabilidade do bem de

familia, prazo do contrato, bem como os modos de extin¢ao da fianga locaticia.

3.1 CONTRATO EM SENTIDO AMPLO

Primeiramente, antes de introduzir no tema da pesquisa propriamente dita, faz-se
necessario verificar a conceituacdo de contrato no seu sentido amplo, para uma melhor
compreensdo € um roteiro coerente.

Contrato, do latim contractu, ¢ o acordo de vontades que tém por finalidade
modificar, criar ou extinguir um direito.

Nesse sentido, Flavio Tartuce conceitua contrato como:

Um ato juridico bilateral, dependente de pelo menos duas declara¢des de vontade,
cujo objetivo ¢ a criagdo, a alterag@o ou até mesmo a extingdo de direitos e deveres
de contetido patrimonial. Os contratos sdo, em suma, todos os tipos de convengdes
ou estipulagcdes que possam ser criadas pelo acordo de vontades e também por
outros fatores acessorios.

Dentro desse contexto, o contrato ¢ um ato juridico em sentido amplo, em que ha o
elemento norteador da vontade humana que pretende um objetivo de cunho
patrimonial (ato jurigeno); constitui um negocio juridico por exceléncia. Para existir
o contrato, seu objetivo ou contetido deve ser licito, ndo podendo contrariar o
ordenamento juridico, a boa-fé, a sua funcdo social e econdmica e os bons
costumes.'

No mesmo norte, Gagliano ensina que:

" TARTUCE, Flavio. Direito Civil: teoria geral dos contratos em espécie. Sdo Paulo: Método, 2007. v. 3. p. 24.
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[...] contrato ¢ um negocio juridico por meio do qual as partes declarantes, limitadas
pelos principios da fungdo social e da boa-fé objetiva, autodisciplinam os efeitos
patrimoniais que pretendem atingir, segundo a autonomia das suas proprias
vontades.

Muitos s3o, pois, os conceitos de contrato, que partem essencialmente da
descrigdo legal, repositorio de todos os seus elementos objetivos e subjetivos.

Dentro do contrato, em sentido amplo, h4 varias espécies de contratos, das quais
apenas serdao analisados, no presente trabalho, o contrato de locacdo de imével urbano e o

contrato de fianga, por serem objeto do estudo.

3.2 DO CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL URBANO

O contrato de locagdo de imével urbano representa uma das principais relagdes
contratuais da atualidade, possuindo, assim, uma lei especifica, qual seja Lei 8.245/91, a qual
cuida especificamente deste tema, excluidas as hipoteses do artigo 1°, do referido diploma.

Contudo, no presente item, sera introduzido a respeito da sua origem, conceito,

bem como das garantias locaticias prevista no citado diploma.

3.2.1 Introducao

Para uma melhor compreensdo do tema, far-se-4 uma analise mais aprofundada da
locagao de imovel urbano.

Quanto a sua origem, a locacdo ¢ instituto de que se origina dos romanos, entre
eles a locagdo - denominada locatio conductio - se constituia como contrato consensual (que
se aperfeigoa pelo mero consentimento das partes), do qual ndo procede, para o locatario,
qualquer direito real. Sendo o locatario um simples detentor da coisa.

Segundo parte da doutrina, a Locatio Conducto possuia trés espécies: A Locatio

Rei; a Locatio operarum e a Locatio Operis Faciendi, que correspondia, respectivamente, aos

2 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso de Direito Civil. Sdo Paulo: Saraiva,
2003. v. IIL p. 11.



36

contratos de locacdo de coisa, locagdo de servicos e a empreitada ou locacdo de obra.
Todavia, alguns autores discordam desta divisdo, afirmando que os romanos s6 conheceram
um tipo contratual Unico, com trés finalidades diversas. A evolugdo do Direito modificou a
classificagdo romana catalogando a moderna analise doutrindria como sendo categorias
distintas, todos os contratos tidos como espécie do género locatio.”

Hoje, a expressdo locatio corresponde exclusivamente ao contrato que visa a
proporcionar a alguém o uso e gozo, por tempo limitado, de coisa infungivel e restituivel, em
troca de retribuicao.

Sendo conceituado o instituto do contrato de locagdo, conforme Flavio Tartuce
como: “aquele pelo qual uma das partes, mediante remuneragdo (aluguel, saldrio civil ou
preco), comprometendo-se a fornecer a outra, por certo tempo, o uso de uma coisa nao
fungivel, a prestacdo de um servigo, ou a execugao de uma obra determinada.”

No mesmo sentido, ensinam Bevilaqua’ e Pegoraro®.

A Lei 8.245/91 restringe o seu ambito a locagdo de imoveis urbanos. Nao ha de
interferir na locagcdo de prédios rusticos, na loca¢do de frutos, na locagdo de maquinas ou
industrias, na locagdo de servigos ou de obras. Cogita, apenas, de locacdao de imdveis urbanos.

Interessante verificar que o critério utilizado pela Lei de Locagao para diferenciar
imovel urbano de imovel rural ou rastico, ¢ a sua destinacdo e ndo a sua localizagdo. Sendo

classificado por Tartuce como:

a) imével rural ou rustico: ¢ aquele destinado a agricultura, a pecuaria, ao
extrativismo ou terrenos baldios — estdo regulados pelo Estatuto da Terra (Lei
4.504/1964) ou pelo Codigo Civil.

b) imovel urbano: ¢ aquele destinado a residéncia, industria, comércio e servigos
com intuito empresarial — esta regulado pela Lei de Locagdo (Lei 8.245/1991).7

A seguir, o trabalho abordard as garantias locaticias.

> PEGORARO, Bruno Régio. Contrato de locagdo e a clausula de bonificagdo em face da autonomia da vontade.
Jus Navigandi, Teresina, ano 7, n. 55, 1° mar. 2002. Disponivel em:
<http://jus.uol.com.br/revista/texto/2778>. Acesso em: 21 mar. 2011.

* TARTUCE, 2007, p. 327.

> £ o contrato pelo qual uma das partes, mediante remuneragio paga pela outra, se compromete a fornecer-lhe,
durante certo lapso de tempo, o uso e gozo de uma coisa infungivel, a prestagdo de um servigo apreciavel
economicamente [...]. Cf. BEVILAQUA, Clévis. Cédigo civil comentado. Rio de Janeiro: Francisco Alves,
1946. v. 4. p. 58.

6 O contrato de locagdo é o modo pelo qual uma pessoa, denominada locador, cede & outra, inquilino ou
locatario, por tempo determinado, ou ndao, mediante remuneragdo (aluguel), o uso ¢ 0 gozo de um determinado
imovel. Cf. PEGORARO, 2002.

" TARTUCE, op. cit., p. 334.
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3.2.2 Das garantias locaticias

A atual lei de locagdes, no seu artigo 37, estabelece as modalidades de garantias
locaticias, que poderdo ser exigidas pelo locador ao locatario, sendo vedada, sob pena de
nulidade, mais de uma forma de garantia locaticia no contrato de locacdo ajustado pelas

partes, conforme dispde o seu paragrafo tnico.

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

I - caugao;

II - fianga;

III - seguro de fianca locaticia.

IV - cessdo fiduciaria de quotas de fundo de investimento.

Parégrafo unico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma das modalidades de
garantia num mesmo contrato de locagao.”

Conforme o artigo supra mencionado, a caucdo, a fianca, o seguro fianga ¢ a
cessao fiducidria de quotas de fundo de investimento sdo modalidades taxativamente
expressas pelo legislador.

Elas constituem a forma de assegurar o cumprimento da obrigacdo decorrente do
contrato de locacdo, tendo por objeto, imoveis urbanos com finalidade residencial ou nao,
auferindo ao locador, em face do contrato acessorio da garantia, uma possibilidade mais
efetiva de recebimento de aluguéis e encargos contratados no pacto principal, no caso em tela,
o contrato de locagdo.’

Desta forma, para melhor compreensdo e alcance da matéria que sera estudada,

serdo sucintamente conceituados os tipos de garantias locaticias.

3.2.2.1 Caugao

Conforme Maria Helena Diniz, a ideia de caugao real liga-se ao patrimonio ou aos

bens do proprio devedor ou de outrem. Esta cau¢do se dard quando o proprio devedor, ou

® BRASIL, 1991.
? COELHO, 2005, p. 36.
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alguém por ele, destina todo ou parte de seu patriménio para assegurar o cumprimento da
obrigagdo contraida'’, estando a garantia disposta no artigo 38, da lei de inquilinato'".

Para a lei de locagdes, a caucao poderd ser em bens moveis ou imoveis, sendo que
por disposi¢ao do §1°, do disposto artigo, a caucdo, recaindo sobre bens moveis, devera ser
registrada junto ao Cartorio de Titulos e documentos, e, tratando-se de bens imoéveis, devera
ser averbada a margem da respectiva matricula imobiliaria, evidente que no Cartério de
Registro de Iméveis, considerando a localizagio do imovel.'?

No instrumento de caucdo, devera existir a perfeita caracterizagdo da obrigagao
decorrente do pacto contratual, além da perfeita identificacdo do bem; seja mdvel ou imdvel o
objeto da garantia, devendo, ainda, constar o valor da obrigagdo a ser garantida, valor do
débito ou até mesmo o valor estimado; o estabelecimento do prazo contratual, vinculacao ao
tempo estipulado na loca¢do, com a previsdo na hipdtese de prorrogacdo automatica por
tempo indeterminado, que se observa a necessidade de extensdo da garantia até a efetiva
devolugio do imovel, com a restituigio das chaves, que simbolicamente representa posse. '

O artigo supra, em seu §2°, dispde de outra forma de caucao, qual seja, caugcdo em
dinheiro, devendo esta ser depositada em caderneta de poupanca, autorizada pelo Poder
Publico e por ele regulamentada, sendo que as vantagens decorrentes do depdsito serdo
revertidas em proveito do locatario, no momento do levantamento da quantia, que significam
0s juros e a propria corre¢do monetaria, evitando a corrosdo da moeda pela inflagao.

Em regra, o valor depositado permanecerd pelo periodo em que vigorar a locagao.
Em razdo de a lei ndo estabelecer exigéncias administrativas, a conta bancaria sera conjunta,
em nome do locador e do locatario, podendo, em caso de descumprimento do contrato, dispor
o locador do valor caucionado, em caso de atraso de aluguel e encargos ou inadimplementos

do pacto, o qual possibilita a acdo de despejo ou até a execugdo do débito, tendo em vista que

" DINIZ apud COELHO, 2005, p. 44.

' Art. 38. A caugdo podera ser em bens moveis ou iméveis.
§ 1° A caug@o em bens mdveis devera ser registrada em cartorio de titulos e documentos; a em bens imoveis
devera ser averbada a margem da respectiva matricula.
§ 2° A caugdo em dinheiro, que ndo podera exceder o equivalente a trés meses de aluguel, sera depositada em
caderneta de poupanga, autorizada, pelo Poder Publico e por ele regulamentada, revertendo em beneficio do
locatario todas as vantagens dela decorrentes por ocasido do levantamento da soma respectiva.
§ 3° A caugdo em titulos e agdes devera ser substituida, no prazo de trinta dias, em caso de concordata, faléncia
ou liquida¢do das sociedades emissoras. BRASIL, 1991.

'> COELHO, loc. cit.

B Ibid., p. 45.
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o contrato de locagdo constitui titulo executivo extrajudicial, nos termos do art. 585, inciso V,

do Codigo de Processo Civil'*.

Lembrando, que a garantia contratual oferecida em dinheiro, por prazo
convencionado entre as partes, € que na pratica, ¢ utilizada com 3 (trés) meses de garantia,
possibilita que o locador fique resguardado pelo prazo caucionado, € que ocorrendo a
inadimpléncia e essa ultrapasse os meses garantidos pela caucdo, ¢ possivel a concessdo do
despejo liminar, trazida na alteracao da Lei 12.112/09, por entender que houve o consumo da
garantia em decorréncia do inadimplemento, restando o contrato desprovido de garantia.'

Conforme o entendimento do Tribunal de Justica de Sao Paulo:

AGRAVO DE INSTRUMENTO — LOCACAO DE IMOVEL — DESPEJO POR
FALTA DE PAGAMENTO — REQUERIMENTO DE CONCESAO DE TUTELA
ANTECIPADA PARA DESOCUPACAO DO IMOVEL — POSSIBILIDADE —
APLICABILIDADE DO ARTIGO 59, §1°, INCISO IX, DA LEI N° 8.245/91".

(...)

"A garantia da locagdo ¢ feita através de caugdo em dinheiro, equivalente a 3 (trés)
meses de alugueres, correspondente nesta data a quantia de R$ 600,00 (seiscentos
reais), que sera depositada em caderneta de poupanga pelos locadores, devolvendo-
se ao final da locagdo a locataria com todos os beneficios (juros e correcdo
monetaria) que o depdsito produzir, até a efetiva devolugdo de imoével, livre e
desocupado de bens e coisas ¢ nas mesmas condi¢gdes de habitabilidade em que foi
recebido pela locataria (fls. 32 destes autos).

A alegag@o dos autores, aqui agravantes, na inicial da acdo de despejo por falta de
pagamento cumulada com cobranga, ¢ a de que a ré deixou de pagar os aluguéis e
contas de condominio referentes aos meses de maio a setembro de 2009.
Posteriormente, em mar¢o de 2010, informaram os autores que o débito era ainda
maior, uma vez que da inicial, até aquela data, permanecia a inadimpléncia.

Pelo que se v€, a garantia do contrato era uma caugdo em dinheiro, equivalente a trés
meses de aluguel, sendo certo que tal contrato foi celebrado em 05.03.09, para
vigorar pelo prazo de 12 meses, tendo inicio em 06.03.2009 e término previsto para
05.03.2010.

Assim, a caugdo, que garantia trés meses de aluguel, foi extinta em agosto de 2009,
uma vez que ndo foram pagos os aluguéis de maio, junho ¢ julho.

E o caso, entdo, de ser aplicado o disposto no artigo 59, §1°, inciso IX, da Lei n°
8.245/91, uma vez que o contrato ficou desprovido da garantia entdo existente.

Em sendo assim, defiro o pedido de antecipagdo da tutela, para o fim de que o
imovel seja desocupado no prazo de 15 dias, devendo ser expedido o mandado tdo
logo prestem os ora agravantes caugdo no valor equivalente a trés meses de
aluguel.'®

4 Art. 585. Sdo titulos executivos extrajudiciais: [...]; V - o crédito, documentalmente comprovado, decorrente
de aluguel de imovel, bem como de encargos acessorios, tais como taxas e despesas de condominio; [...]. Cf.
BRASIL. Lei n° 5.869, de 11 de janeiro de 1973. Institui o Cddigo de Processo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil/leis/L5869.htm>. Acesso em: 12 abr. 2011.

" VILELA, Keila. O despejo em conformidade com as alteraces da Lei 12.112/2009. Disponivel em:
<www.administradores.com.br/informe-se/artigos/o-despejo-liminar-em-conformidade-com-as-alteragoes-da-
lei-12-112-2009/45640.> Acesso em: 20 mar. 2011.

'*SAO PAULO. Tribunal de Justica. Agrave de Instrumento n° 990.10.126553-2. Relator: Jayme Queiroz
Lopes. Sao Paulo, SP, 6 de maio de 2010. Disponivel em: <esaj.tjsp.jus.br/cjsg/resultadoCompleta.
do?dados.buscalnteiroTeor=990.10.1265532%20&tipoDecisaoSelecionados=R &tipoDecisaoSelecionados=H
&tipoDecisaoSelecionados=D>. Acesso em: 21 mar. 2011.


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%205.869-1973?OpenDocument
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A seguir, o trabalho abordara o seguro fianca locaticia.

3.2.2.2 Seguro fianga locaticia

E a modalidade de garantia locaticia, em que entre as partes contratantes figura a
seguradora. Sendo o segurado, o locador, beneficiario do seguro, proprietario ou nao de
imoével urbano, objeto do contrato locaticio e de seguro, e o locatario, o garantido, razdo do
proprio contrato, € a quem ficam incumbidas as obrigac¢des previstas no contrato.

O seguro tem por finalidade garantir ao locador segurado os prejuizos que venha a
sofrer em decorréncia do inadimplemento do contrato de locacao pelo locatario, em virtude do
nio-pagamento dos aluguéis ou encargos legais e contratuais.'’

O objetivo do seguro fianga ¢ oferecer seguranca e agilidade para locadores e
imobilidrias, que deverdo, nos termos contratados, elaborar cadastro a ser aprovado pela
empresa seguradora para viabilizar a aceitagdo do seguro, sendo, portanto, exigéncias que
dependerdo de cada empresa, inclusive algumas mais rigorosas que outras.'®

Segue entendimento do Tribunal de Justica de Santa Catarina, conforme ementa

seguinte:

APELACAO CIVEL - ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO C/C
COBRANCA DE ALUGUEIS E ACESSORIOS - PRELIMINAR DE
ILEGITIMIDADE ATIVA AD CAUSAM - ATRIBUICAO DE LEGITIMIDADE
A SEGURADORA - CONTRATO DE LOCACAO GARANTIDO
POR SEGURO DE FIANCA LOCATICIA - PARCELAS EM ATRASO PAGAS
PELA SEGURADORA - CIRCUNSTANCIA QUE NAO SE CONFUNDE COM O
VALOR DOS ENCARGOS LOCATICIOS DEVIDOS - NAO-OCORRENCIA DE
SUB-ROGACAO EM FAVOR DA COMPANHIA DE SEGUROS - LOCATARIA
INADIMPLENTE - INFRACAO CONTRATUAL VERIFICADA -
POSSIBILIDADE DE DECRETACAO DO DESPEJO E DA CONDENACAO AO
PAGAMENTO DOS ALUGUEIS E ACESSORIOS EM ATRASO - PREFACIAL
REJEITADA.

Sendo o seguro de fianga locaticia modalidade de garantia conferida ao segurado-
locador em caso de inadimplemento contratual motivado pelo garantido-locatario, a
quantia paga a titulo de adiantamento ndo se confunde com o valor dos aluguéis e
acessorios em atraso, motivo pelo qual autorizado estd o ajuizamento de agdo de
despejo c/c cobranga de encargos locaticios."”

" COELHO, 2005, p. 47.

"® Ibid., p. 48.

' SANTA CATARINA. Tribunal de Justica. Apelacao Civel n. 2004.034332-8. Relator: Des. Mazoni Ferreira.
Blumenau, SC, 22 de fevereiro de 2008. Disponivel em: <http://migre.me/51sVI>. Acesso em: 28 mar. 2011.
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Em seguida, tem-se o tema cessdo fiducidria de quotas de fundo de investimento.

3.2.2.3 Cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento

Dentre as garantias indicadas na Lei de Locagdes, a novidade reside, de fato, na
cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento, eis que foi incorporada ao ordenamento
juridico brasileiro através da Lei n. 11.196, de 27 de novembro de 2005. A cessdo fiduciaria ¢
novidade, se comparada com as tradicionais garantias até entdo existentes neste segmento de
mercado.

Cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento ou titulo de capitalizacao
sdo aplicagdes financeiras com fundamento de constituir fundos especificamente para garantia
imobilidaria e que se caracteriza por sua indisponibilidade, inalienabilidade e
impenhorabilidade. Como titulos de valores mobiliarios, suas cotas sdo administradas pela
CVM - Comissao de Valores Mobiliarios, as quais sdo dadas como garantia ao locador na
assinatura do contrato, que tomara posse dos mesmos, caso o pagamento ndo seja efetuado.

O fundo de investimento, em garantia imobilidria, como modalidade de captagado
de recursos, requer regulamentacdo firme e protetora do investidor, porque se trata de
captacdo de dinheiro no mercado varejista de locagdes urbanas. O monitoramento de
transacdes e o controle sobre a rentabilidade desses investimentos formados, em carteiras,
com recursos financeiros advindos, na origem, de tipica poupanga popular, isto &,
pulverizadas e contratadas por locatarios, homens comuns, mediante o pagamento do prego de
quotas e respectivas cessoes, na hipotese de inadimplemento de obrigagdes locaticias, requer

normatizagdo e fiscalizagdo por parte da CVM.*°

3.2.2.4 Fianca

Constitui-se numa garantia pessoal ou fidejussoria, prestada por uma terceira

? GUERRA, Luiz Antonio. Seguro caucio empresarial: Visdo geral sobre o seguro caugdo ou seguro garantia
na Argentina e no Brasil. Fator importante para o exercicio de empresa. Disponivel em: <www.ambito-
juridico.com.br/site/index.php?n_link=revista_artigos leitura&artigo_id=2779>. Acesso em: 22 mar. 2011.
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pessoa identificada como fiador, perante o credor denominado locador, para assegurar, em
caso de inadimplemento do devedor, na locagdo, o locatdrio, o exato cumprimento da
obrigacao.

Esta ¢ a modalidade de garantia locaticia mais utilizada nos pactos contratuais,
tendo em vista o acesso do locatario em obter a fianga de favor, geralmente em decorréncia de
amizade, parentesco, ou até relagdo de negocios. Além disso, ¢ a forma mais aceitavel entre as
Imobilidrias que fazem a intermediagdo das locacdes, em razdo da comprovagdo da
idoneidade econdmica financeira dos fiadores, sem qualquer registro nos 6rgaos de prote¢ao
ao crédito, comprovacao através de certiddo atualizada expedida pelo Cartério de Registro de
Imoveis, de que possui imovel em seu nome, para futuramente, em caso de inadimplemento
do locatario, um bem ser penhorado, além da comprovacao de renda, para vislumbrar a
possivel condi¢ao em satisfazer as obrigagdes do afiancado, no caso de mora dos alugueis e
encargos, ou inadimplemento do contrato de locacao.

Contudo, considerando o objeto central deste estudo, essa modalidade de garantia

locaticia sera aprofundada quando aparecer no item 3.3, o qual trata de contrato de fianga.

3.2.3 Prazo do contrato

No contrato de locagdo residencial, ha de se considerar o tempo de duracdo do
contrato escrito, se este fora acordado com prazo inferior ou superior a trinta meses.

A Lei 8.245/91, em seu artigo 46, trata das locagdes com prazo igual ou superior a
trinta meses, frisando a possibilidade da chamada “dentncia vazia” ou imotivada, que
consiste na faculdade de rescindir a locagdo sem a obrigagdo de demonstrar a razdo ou a
necessidade da retomada do imoével, podendo usar desse instituto apenas ao fim do prazo

estabelecido no contrato.

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

§ 1° Findo o prazo ajustado, se o locatario continuar na posse do imével alugado por
mais de trinta dias sem oposi¢do do locador, presumir - se - & prorrogada a locagdo
por prazo indeterminado, mantidas as demais clausulas e condi¢des do contrato.
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§ 2° Ocorrendo a prorrogacdo, o locador podera denunciar o contrato a qualquer
tempo, concedido o prazo de trinta dias para desocupagdo.”’

Assim, findo o prazo do contrato, o locador, nos termos concernentes a este
artigo, fica desobrigado de notificar o locatario, havendo resolu¢do automadtica do acordo.
Porém, caso o locatario permanec¢a no imovel por mais de trinta dias sem a oposicdo do
locador (prorrogacao tacita), a locacdo estaria prorrogada por prazo indeterminado. Embora
permita ao locador pedir a retomada do imével a qualquer tempo, gera outros direitos e
consequéncias juridicas benéficas ao locatdrio, entre elas a necessidade de que o locador
promova a Notificacdo Premonitoria, antes de exercer o direito de retomada pela "denuncia
vazia".

J& no artigo 47, do mesmo diploma, estdo arroladas as restricdes impostas aos
contratos escritos ou verbais que estipularem prazo inferior a trinta meses, neste caso
chamado de “dentncia cheia” ou motivada. De acordo com o disposto no artigo, ao contrario
do citado anteriormente, ocorre a prorrogacdo automatica do contrato que, por sua vez, sO
findard com a operancia das hipdteses de seus incisos, seguido da devida e obrigatoria
notificagdo do locatario. Neste caso, em regra, libera o denunciante do pagamento de

indenizagdo por perdas e danos.

Art. 47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito e com o prazo inferior a trinta
meses, findo o prazo estabelecido, a locagdo prorroga - se automaticamente, por
prazo indeterminado, somente podendo ser retomado o imovel:

I - Nos casos do art. 9°

II - em decorréncia de extingdo do contrato de trabalho, se a ocupacdo do imovel
pelo locatario relacionada com o seu emprego;

III - se for pedido para uso proprio, de seu conjuge ou companheiro, ou para uso
residencial de ascendente ou descendente que ndo disponha, assim como seu
conjuge ou companheiro, de imovel residencial proprio;

IV - se for pedido para demoligdo e edifica¢do licenciada ou para a realiza¢do de
obras aprovadas pelo Poder Publico, que aumentem a area construida, em, no
minimo, vinte por cento ou, se o imével for destinado a exploracdo de hotel ou
pensdo, em cinquenta por cento;

V - se a vigéncia ininterrupta da locacao ultrapassar cinco anos.

§ 1° Na hipédtese do inciso III, a necessidade devera ser judicialmente demonstrada,
se:

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

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

§ 2° Nas hipoteses dos incisos III e IV, o retomante devera comprovar ser
proprietario, promissario comprador ou promissario cessiondrio, em carater

21 BRASIL, 1991.
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irrevogavel, com imissdo na posse do imovel e titulo registrado junto a matricula do
2
mesmo.

A seguir, abordar-se-4 o contrato de fianga.

3.3 CONTRATO DE FIANCA

O contrato de fianga ¢ um instituto que subsiste ao longo dos tempos, sendo uma
forma muito utilizada como garantia de diversas modalidades de contratos, principalmente o
de locacdo de imovel, o qual sera tratado no presente estudo.

Apresentando, assim, sua origem, conceito, natureza juridica, efeitos e regras,
bem como sobre a penhorabilidade do bem de familia do fiador, o prazo do contrato e, por

fim, causas que venham a extinguir a fianca.

3.3.1 Disposicoes gerais

As origens da fianca remontam ao direito romano, sendo que, atualmente,
encontra-se regulada nos artigos 818 a 839, do Cddigo Civil brasileiro, Lei n° 10.406, em
vigor desde janeiro de 2002, e, por esta modalidade de garantia, o fiador se obriga a cumprir a
obrigacdo perante o credor em todos os seus termos, caso o devedor principal ndo a cumpra
em tempo e modo contratados.

O contrato de fianca ¢ celebrado intuitu personae relativamente ao fiador, isto &,
trata-se de uma garantia pessoal realizada na base da confianca tdo somente entre fiador e
afiancado e ndo pode ter interpretacdo extensiva, isto €, ndo passa de pessoa para pessoa. A
existéncia de confianca entre as partes ¢ condi¢do sine qua non para a assinatura do
contrato.”

De acordo com José Fernando Lutz Coelho:

> BRASIL, 1991.

2 L AGINSKI, Valdirene. Fianca no Codigo Civil Brasileiro. Revista IOB de Direito Civil e Processual Civil,
n. 60, p. 1-14, jul./ago. 2009. Disponivel em: <http://www.estig.ipbeja.pt/~ac_direito/fianca no_codigo
civil brasileiro.pdf>. Acesso: 31 mar. 2011.
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A expressdo fianga € derivada do verbo fiar (que significa confiar), originado do
latim fidere; tal significado se apresenta com um enorme senso de atualidade, ja que,
hodiernamente, o instituto da fianga, pelo seu desmedido comprometimento por
parte do fiador, tem sido empregado somente entre pessoas que possuem mutua
confianga.”*

Nas palavras de Caio Madrio da Silva Pereira, fianca “compreende-se todo negdcio

juridico com o objetivo de oferecer ao credor uma seguranca de pagamento, além daquela
, . . AL 2
genérica situada no patriménio do devedor”.*

A fianga, também denominada caucao fidejussoria, para Flavio Tartuce:

E o contrato pelo qual alguém, o fiador, garante satisfazer ao credor uma obrigagio
assumida pelo devedor, caso este ndo cumpra. O contrato ¢ celebrado entre o fiador
e o credor, assumindo o primeiro uma responsabilidade sem existir um débito
propriamente dito (Haftung sem Schuld ou, ainda, obligatio sem debitum).*®

Desta forma, cumpre trazer a defini¢do de fianca pelo Codigo Civil de 2002, em
seu artigo 818: “Art. 818. Pelo contrato de fianga, uma pessoa garante satisfazer ao credor
uma obrigagdo assumida pelo devedor, caso este ndo a cumpra.”’

No mesmo sentido, para Simao:

Trata-se de um contrato pelo qual o fiador disponibiliza todo o seu patrimdnio para
garantir divida de terceiro, o devedor principal. E um exemplo claro de
responsabilidade (Schuld) sem divida (Haftung), ja que o fiador ¢ mero garantidor.
Trata-se de uma espécie de garantia pessoal ou fidejussoria.

Resumidamente, o instituto da fianga tem como objetivo dar maiores garantias e
possibilidades ao credor, para receber sua divida. O fiador, quando assume a obrigacdo de
garantir um contrato, ¢ responsavel nos exatos termos em que se obrigou e, caso ndo haja o
pagamento da divida, responde com seus bens patrimoniais pessoais. Se o devedor ndo pagar
a divida ou seus bens ndo forem suficientes para cumprir a obrigacao, o credor podera voltar-
se contra o fiador, reclamando o pagamento.

Em relacdo ao contrato de fianga, o mesmo traz duas relagdes juridicas: uma
interna, entre o fiador e credor; e outra externa, entre fiador e devedor. Sendo que a primeira

relacdo ¢ considerada como essencial ao contrato, conforme o artigo 820, do mencionado

**COELHO, José Fernando Lutz. O contrato de fian¢a e sua exoneracéo na locagio. Porto Alegre: Livraria do
Advogado, 2002. p. 21.

PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢des de direito civil. Rio de Janeiro: Forense, 1997. v. 3. p. 327.

*TARTUCE, 2009, p. 381.

2’BRASIL, Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, loc. cit.

28 SIMAO, José Fernando. Direito Civil: contratos. Sdo Paulo: Atlas, 2005. v. 5. p. 205.
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diploma: “Art. 820. Pode-se estipular a fianga, ainda que sem consentimento do devedor ou
contra a sua vontade.”

Neste sentido, ensina Simao:

A fianca pode ser estipulada mesmo sem o consentimento do devedor, ou ainda
contra a sua vontade. Isso porque o devedor que honra seu compromisso,
adimplindo a obrigagdo assumida, ndo tera maiores problemas e a fianca ndo tera
produzido qualquer efeito.”

Sendo assim, ¢ essencial para o contrato de fianca que haja participacdo de trés
personalidades: o credor, o devedor principal e o fiador, embora a garantia fidejussoria seja
estipulada entre o fiador e o credor, € o contrato principal se aperfeicoa entre credor e
afiancado. Também ¢ imprescindivel que este Gltimo tenha capacidade juridica, pois somente
sendo capaz podera emitir sua vontade desvencilhada de qualquer eiva.

No artigo 821, do Codigo Civil, pode-se expor que podem ser objeto de fianga nao
sO as dividas atuais como também as dividas futuras. “Art. 821. As dividas futuras podem ser
objeto de fianga; mas o fiador, neste caso, ndo serd demandado sendo depois que se fizer certa
e liquida a obrigagdo do principal devedor.” *!

Sobre o tema, leciona Simdo: “A fianca poderad recair sobre divida presente,
vencida ou vincenda, bem como sobre uma divida futura, mas, nesta hipotese, o fiador so
podera ser demandado ap6s a obrigagio do devedor tornar-se liquida e certa.”

Referente ao valor da fianga, ela pode ser total ou parcial, inclusive de valor
inferior ao da obrigagdo principal e contraida em condigdes menos onerosas do que as do
contrato principal. No entanto, a fian¢a nunca podera ser superior ao valor do débito principal,
pois o acessorio ndo pode ser maior do que o principal. Sendo mais onerosa do que a
obrigagdo principal, a fianca deverd ser reduzida ao limite da divida que foi afiancada,
conforme menciona o artigo 823, do Codigo Civil:*® “Art. 823. A fianga pode ser de valor
inferior ao da obrigagdo principal e contraida em condicdes menos onerosas, €, quando
exceder o valor da divida, ou for mais onerosa que ela, ndo valerd sendo até ao limite da

obrigagdo afiancada.”*

* BRASIL, Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, loc. cit.
39 SIMAO, 2005, p. 205.

31 BRASIL, loc. cit.

32 SIMAO, loc. cit.

3 TARTUCE, 2007, p. 385.

3 BRASIL, loc. cit.
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Em regra, a fianga sera total, ilimitada ou indefinida, garantindo a divida com
todos os seus acessorios, incluindo juros, multa, clausula penal, despesas judiciais, desde a
citagdo do fiador, entre outras, de acordo com o artigo 822, do Codigo Civil. Entretanto, como
se viu, € possivel que a fianga seja parcial por forca do contrato (autonomia privada), sendo
denominada fianca limitada.> “Art. 822. Ndo sendo limitada, a fianga compreendera todos os
acessorios da divida principal, inclusive as despesas judiciais, desde a citagdo do fiador.”*®

Na fianga, o fiador se liga subjetivamente, intuitu personae, ajustado em virtude
da confianga pessoal do garantidor, pois o credor tem o direito de escolher o fiador, seja pela
sua idoneidade moral ou financeira.’’

Esta ¢ outra condi¢do inerente ao pacto fidejussorio, pois o credor quer uma
garantia para o caso de inadimplemento do devedor principal, para ter a certeza de que
recebera seu crédito, ja que jamais concordard com uma fianga que tenha um fiador inidoneo,
incapaz de solver o débito decorrente da impossibilidade de cobranga do devedor. Ou que,
pelo menos, neste caso, tal fiador tenha um patrimonio que possa futuramente ser responsavel
pela solvéncia do débito fidejussorio.*®

Conclui-se que, diante do principio da boa-fé, o fiador deve ser pessoa idonea,
tanto no aspecto moral, quanto no financeiro. Se assim nao o for, o credor podera rejeita-lo,
de acordo com o artigo 825, do Codigo Civil. Na pratica, essa idoneidade ¢ provada pela
auséncia de protestos, de inscricdo em cadastro de inadimplentes, pela existéncia de bens
moveis ou imoveis, pela inexisténcia de demandas em geral.”® “Art. 825. Quando alguém
houver de oferecer fiador, o credor nao pode ser obrigado a aceita-lo se ndo for pessoa idonea,
domiciliada no municipio onde tenha de prestar a fianga, e ndo possua bens suficientes para
cumprir a obrigagio.”*

Comentar-se-4a, agora, a natureza juridica.

3.3.2 Natureza juridica

3 TARTUCE, 2007, p. 385.

3¢ BRASIL, Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, loc. cit.
7 COELHO, 2002, p. 27.

* Ibid., p. 28.

% TARTUCE, op. cit., p. 386

* BRASIL, loc. cit.
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A fianca ¢ um contrato complexo, o que faz com que tenha caracteristicas
proprias, quais sejam, unilateral, gratuito, consensual, solene e acessorio.

Primeiramente, trata-se de um contrato unilateral, pelo fato de gerar obrigacao
apenas para o fiador que se obriga em relagdo ao credor, com quem mantém o contrato, nao
assumindo o credor nenhum dever em relagao ao fiador.

Trata-se de um contrato gratuito, pois o fiador ndo recebe qualquer remuneragao,
apenas pretende ajudar o devedor, garantindo ao credor o pagamento da divida, e, por isso,
somente admite interpretacio restritiva, nunca declarativa ou extensiva.”*’

Desta forma, o contrato de fianga deve ter interpretacdo restritiva, mas se ndo
houver limitagdo expressa no contrato, o fiador responderd pelos acessoérios da obrigacao
assumida, inclusive despesas judiciais, desde a sua citacdo. Por esse motivo, deve-se ater
unicamente ao que se constou no instrumento, respondendo o fiador s6 pelo que estiver
expresso no instrumento de fianca, levando em conta a sua boa-fé, em razao de sua vinculacao
ao contrato até a entrega das chaves.

O contrato de fianca exige a forma escrita, conforme prevé o art. 819, do Cddigo
Civil, sendo, assim, um contrato formal. O requisito da solenidade remonta ao fato de a fianca
ndo ser suscetivel de interpretagdo extensiva, razdo pela qual a manifestacdo de vontade do
fiador deve ser cristalina e isenta de duvidas. Essa isencdo de qualquer diivida converge para a
necessidade da fianga obrigatoriamente ser prestada na forma expressa. “Art. 819. A fianca
dar-se-4 por escrito, ¢ ndo admite interpretacio extensiva.”*?

Analisando o art. 819, do CC, percebe-se que a fianca deverd ser
instrumentalizada pela forma publica ou particular, ndo se admitindo qualquer forma de fianca
verbal, ainda que provada com testemunhas, pois a fianga ndo se presume. Essa
instrumentalizacao pode ser realizada no proprio corpo do contrato principal, ou em separado,
de acordo com a autonomia privada das partes.*

Ainda quanto a natureza juridica da fianga, trata-se de um contrato acessorio,
sendo certo que ndo existe a fianga sem um contrato principal, no qual se encontra a obrigacao
que esta sendo garantida. Assim, tudo o que ocorrer no contrato principal repercutird na

fianga. Sendo nulo o contrato principal, nula serd a fianga, conforme dispde o artigo 824, do

*' TARTUCE, 2007, p. 382.
“2 BRASIL, Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, loc. cit.
 TARTUCE, loc. cit.
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Codigo Civil: “Art. 824. As obrigacdes nulas ndo sdo suscetiveis de fianga, exceto se a
nulidade resultar apenas de incapacidade pessoal do devedor.” **

Portanto, decorre da regra pela qual o acessorio segue o principal (accessorium
sequitur principale). Além dessas regras importantes, ¢ pertinente lembrar que a fianga
abrange todos os acessorios da divida principal, caso dos juros, da clausula penal ou de outras
despesas.

Além de que o contrato de fianga deve ser confeccionado juntamente ou
posteriormente ao contrato principal, mas nada impede que se pactue anteriormente, somente

havendo a ressalva, que a eficcia deste torna-se suspensiva, emitindo efeitos unicamente

depois de firmada a divida principal.*’

3.3.3 Efeitos e regras relativas a fianc¢a

Segundo o nosso sistema juridico, a fianga pode ser judicial, legal ou
convencional, no entanto, no presente trabalho, cabe-nos a andlise da fianca convencional.

A fianca convencional ¢ a que resulta do contrato, em que um terceiro, no caso o
fiador, através de um ato voluntdrio, compromete-se em garantir, em todo ou em parte, o
cumprimento de uma obrigacao que outrem, devedor, assumiu para com um credor, caso esse
devedor ndo cumpra com o contrato em que assumiu 0 COMpPromisso.

Essa espécie de fianca ¢ revestida de caracteristicas proprias, e, por ser acessoria,
depende do contrato principal de loca¢do. Assim, quando ¢ que extinto o contrato principal,
extinta estard a fianga, de acordo com o artigo 92, do Codigo Civil, embora a reciproca nao
seja verdadeira, pois, a nulidade da fianga nao atingiré a relagdo entre o locador e locatario no
pacto principal, apenas estard ausente a garantia. “Art. 92. Principal € o bem que existe sobre
si, abstrata ou concretamente; acessorio, aquele cuja existéncia supde a do principal.” *

A garantia de fianga possui certa conotagdo com o temor do credor de que podera
haver o inadimplemento da obrigacdo pelo devedor, por este motivo, esse busca uma garantia.

No direito privado brasileiro, existem duas formas de garantia: a garantia real, em

que uma determinada coisa garante a divida, como ocorre no penhor, na hipoteca, na anticrese

* BRASIL, Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, loc. cit.
* COELHO, 2002, p. 25.
* BRASIL, loc. cit.
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e na alienagdo fiduciaria em garantia; e a garantia pessoal ou fidejussoria, em que uma pessoa
garante a divida como ocorre na fianga e no aval.”’

Apesar de serem formas de garantia pessoal, a fianca ndo se confunde com o aval.
Primeiro, porque a fianga ¢ um contrato acessorio, enquanto o aval traz como contetido uma
relacdo juridica autdnoma. Segundo, porque a fianga ¢ um contrato, enquanto o aval traduz
uma obrigagdo cambial. Terceiro, porque na fianga, em regra, ha beneficio de ordem a favor
do fiador, enquanto no aval ha solidariedade entre o avalista e o devedor principal.*®

A fianga, como garantia pessoal, ndo vincula qualquer bem do fiador, dependendo
da idoneidade econdmica e até moral do garantidor, razdo que explica a exigéncia da
comprovagdo da titularidade de bens imoveis, pois, em caso de descumprimento pelo
locatario das obrigacdes que envolvam a locagdo, o locador acionard o fiador ou fiadores,
visto que ¢ possivel que, para maior seguranga, exija o locador a pluralidade de fiadores.
Assim, os co-fiadores responderdo solidariamente, diante da fianga prestada conjuntamente,
ainda sendo possivel o beneficio da divisdo, caso tenha ajustado, sendo que cada fiador
responderé proporcionalmente, pela parte que lhe couber no pagamento.*’

Durante muito tempo, o fiador foi considerado como devedor solidério e, somente
na época de Justiniano, se reconheceu a sua qualidade de responsavel subsidiario, qualidade
que permanece até os dias de hoje, salvo estipulagcdo no contrato quanto a solidariedade entre
devedor e fiador.”

Pela teoria da responsabilidade solidaria, o fiador responde pela divida como se
devedor fosse; inclusive, o credor tem o direito de acionar diretamente o garantidor para
solver o débito. No entanto, a solidariedade ndo se presume, decorre da lei ou da vontade das
partes, conforme dispde os artigos 264 e 265, do Codigo Civil: “Art. 264. Ha solidariedade,
quando na mesma obriga¢do concorre mais de um credor, ou mais de um devedor, cada um

com direito, ou obrigado, a divida toda.” 51; “Art. 265. A solidariedade ndo se presume;

resulta da lei ou da vontade das partes.” >
O fiador ndo ¢ devedor solidario, mas subsididrio. Isso porque tem a seu favor o
chamado beneficio de ordem ou de excussdo, pelo qual serd primeiro demandado o devedor

principal, como prevé o artigo 827, do Cédigo Civil. O fiador que alega o beneficio de ordem

" TARTUCE, 2007, p. 381.

* TARTUCE, loc. cit.

* COELHO, 2002, p. 38.

9 1 AGINSKI, 2009.

! BRASIL, Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, loc. cit.
52 BRASIL, loc. cit.
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deve nomear bens livres e desembaragados do devedor principal que bastem para a satisfagao

da divida, localizados no mesmo municipio onde corre a cobranga da divida.”

Entretanto,

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.

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

o art. 828, do mesmo diploma, prevé hipoteses em que o fiador nio

podera alegar o beneficio de ordem, a saber:

Art. 828. Néo aproveita este beneficio ao fiador:

I - se ele o renunciou expressamente;

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

Desta forma, como se pode perceber da leitura dos artigos 827 e 828, do Codigo

Civil, ndo ha solidariedade legal entre o fiador e o devedor principal. No méaximo, podera

existir solidariedade convencional por for¢a do contrato paritario. Assim, entre o fiador e o

devedor principal a regra ¢ de responsabilidade subsidiaria, nao solidaria.

Porém, o artigo 829, do citado diploma, traz, como regra, a solidariedade entre

fiadores. A parte final desse dispositivo traz uma exce¢do a regra, podendo as partes

convencionar a divisdo

De acordo

conteudo do comando

da divida entre os fiadores.

Art. 829. A fianga conjuntamente prestada a um s6 débito por mais de uma pessoa
importa o compromisso de solidariedade entre elas, se declaradamente nao se
reservarem o beneficio de divisao.

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

com as anotagdes de Maria Helena Diniz, visando a esclarecer o

legal em questdo: “O beneficio de divisdo sO existird se houver

estipulacdo. E uma vez convencionado o beneficio da divisdo, cada fiador s6 responderd pro

rata pela parte que, em

proporcio, lhe couber no pagamento.”°

> TARTUCE, 2007, p. 386.

> BRASIL, Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, loc. cit.

3 BRASIL, loc. cit.

> DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro: Teoria das Obrigagdes Contratuais e
Extracontratuais. Sao Paulo: Saraiva, 1997. v. 3. p. 652.
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O artigo 830, do Codigo Civil, complementa o teor do dispositivo anterior ao
prever que cada fiador podera fixar no contrato a parte da divida que toma sob sua
responsabilidade, caso em que ndo sera por mais obrigado. A regra, portanto, ¢ a da divisao
igualitaria, o que ndo obsta que o contrato traga divisdes da responsabilidade de forma
diferenciada, em decorréncia da autonomia privada das partes.”’ “Art. 830. Cada fiador pode
fixar no contrato a parte da divida que toma sob sua responsabilidade, caso em que ndo sera
258

por mais obrigado.

Desta forma, de acordo com o artigo 831, do aludido diploma:

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

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

Assim, segue o item impenhorabilidade do bem de familia.

3.3.4 A impenhorabilidade do bem de familia

Conforme previsao do artigo 3°, inciso VII, da Lei 8.009/90, combinado com o
artigo 82, da Lei 8.245/91, uma das excegdes a impenhorabilidade do Bem de Familia Legal

refere-se ao imovel de residéncia do fiador.

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

[.]

VII - por obrigagdo decorrente de fianga concedida em contrato de locacdo.”

Quanto a exce¢ao mencionada, divergem em relagdo a sua inconstitucionalidade,
tanto a doutrina quanto a jurisprudéncia, prevalecendo, atualmente, no Superior Tribunal de

Justica, a tese da penhorabilidade do imdvel do fiador, qual seja:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL EM AGRAVO DE
INSTRUMENTO. EMBARGOS DE DECLARACAO. PRETENSAO DE

S'TARTUCE, 2007, p. 388.

¥ BRASIL, Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, loc. cit.
Y BRASIL, loc. cit.

% BRASIL, 1991.
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REDISCUSSAO DA MATERIA. IMPOSSIBILIDADE. INEXISTENCIA DE
OMISSAO, CONTRADICAO OU OBSCURIDADE NO JULGADO. LOCACAO.
FIADOR. PENHORABILIDADE DO BEM DE FAMILIA. POSSIBILIDADE.
PRECEDENTES DO STJ E STF. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL NAO
DEMONSTRADA.

1. Prevé o art. 535 do CPC a possibilidade de manejo dos embargos de declaracio
para apontar omissdo, contradicdo ou obscuridade na sentenga ou acérddo, ndo se
prestando este recurso, portanto, para rediscutir a matéria apreciada.

2.0 Superior Tribunal de Justi¢a firmou entendimento no sentido de que configura-
se valida a penhora do bem de familia para garantir débitos decorrentes de fianga
locativa.

3. O Supremo Tribunal Federal, em votacdo plenaria, proferiu julgamento no
Recurso Extraordinario n® 407688, segundo o qual o unico imoével (bem de familia)
de uma pessoa que assume a condi¢do de fiador em contrato de aluguel pode ser
penhorado, em caso de inadimpléncia do locatario.

4. Nao havendo o recorrente demonstrado, mediante a realizagdo do devido cotejo
analitico, a existéncia de similitude das circunstancias faticas e o direito aplicado
nos acordaos recorrido e paradigmas, resta desatendido o comando dos arts. 541 do
CPC e 255 do RISTI.

5. A agravante ndo apresentou qualquer argumento capaz de infirmar a decisdo
monocratica que pretende ver reformada, razdo pela qual entende-se que ela ha de
ser mantida integra por seus proprios fundamentos.

6. Agravo regimental a que se nega provimento. ®'

Contudo, uma posi¢cdo minoritdria em razdo da violagdo dos principios da
isonomia (artigo 5°, caput, da Constituicdo Federal) e da protecdo da dignidade humana
(artigo 1°, inciso III, da Constituicao Federal) entende por ser essa previsao inconstitucional.

Neste sentido, para Tartuce:

[...] o devedor principal (locatario) ndo pode ter o seu bem de familia penhorado,
enquanto o fiador (em regra devedor subsidiario — art. 827 do CC) pode suportar a
constri¢do. A lesdo a isonomia reside no fato de a fianga ser um contrato acessorio,
que ndo pode trazer mais obrigagdes do que o contrato principal (locagdo).

Em reforgo, haveria desrespeito a protecdo constitucional da moradia (art. 6° da
CF/ 1988)6,2uma das exteriorizagdes do principio de protecdo da dignidade da pessoa
humana.

Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho assim também concluem,

sustentando que:

A luz do Direito Civil Constitucional — pois nio ha outra forma de pensar
modernamente o Direito Civil -, parece-nos for¢coso concluir que este dispositivo de
lei viola o principio da isonomia insculpido no art. 5° da CF, uma vez que trata de
forma desigual locatario e fiador, embora as obrigagcdes de ambos tenham a mesma
causa juridica: o contrato de locagdo.

S'RIO DE JANEIRO. Tribunal de Justica. Agravo Regimental em Agravo de Instrumento n. 793741/RJ.
Relator: Ministro Carlos Fernando Mathias. Rio de Janeiro, RJ, 3 de mar¢o de 2009. Disponivel em:
<www.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?tipo_visualizacao=null&livre=penhorabilidad+e+im%F3vel+e+
fiador&b=ACOR>. Acesso em: 30 mar. 2011.

2 TARTUCE, 2007, p. 396-397.

% GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2003, p. 289.
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Tendo em vista o crescimento da analise do Direito Privado a luz do Texto Maior,
a tese da impenhorabilidade do imodvel de residéncia do fiador, por ser inconstitucional, vem
ganhando for¢a nos ultimos anos nas jurisprudéncias, acompanhado de trés principios basicos,
quais sejam a protecao da dignidade da pessoa humana (art. 1°, III), a solidariedade social (art.

3°, 1) e a isonomia (art. 5°, caput).

3.3.5 Extin¢ao da fianca

Primeiramente, por se tratar a fianga de um contrato acessorio em relacdo ao
principal, extinguindo-se o contrato principal, automaticamente o contrato da fianga também
se extinguirad. Nao existindo, assim, nenhuma possibilidade de a fianga persistir se o contrato
principal for extinto.

Também gera a extingdo da fianga a morte do fiador, conforme o artigo 836, do
CC: “Art. 836. A obrigacao do fiador passa aos herdeiros; mas a responsabilidade da fianga se
limita ao tempo decorrido at¢ a morte do fiador, e ndo pode ultrapassar as forcas da
heranca.”®

Pode parecer que o dispositivo indica que a condi¢do de fiador transmite-se aos
herdeiros. Nada disso. O contrato de fianca ¢ personalissimo, intuitu personae, sendo extinto
pela morte do fiador (cessagdo contratual). Entretanto, as obrigacdes vencidas enquanto era
vivo, o fiador, transmitem-se aos herdeiros, até os limites da heranga. Lembra-se que o fiador
assume responsabilidade sem ter obrigagdes (Haftung sem Schuld). Por isso, em regra, ndo ha
obrigacao do fiador, mas apenas responsabilidade. Quando a lei ndo faz mencao a obrigagao,
do fiador passa aos herdeiros, por 6bvio, estd se referindo aquelas vencidas enquanto era vivo
o fiador e até os limites da heranca.®

Também seria caso de extingdo da fianca a morte do afiancado (devedor
principal). Por razdes dbvias, a morte do credor ndo gera a extingdo do contrato em questao.

Outras formas de extingdo da fianca estdo descritas nos artigos 837 a 839, do

Coadigo Civil:

% BRASIL, Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, loc. cit.
6 TARTUCE, 2007, p. 394-395.



55

Art. 837. O fiador pode opor ao credor as excegdes que lhe forem pessoais, ¢ 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, ficard desobrigado:

I - se, sem consentimento seu, o credor conceder moratdria ao devedor;

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

IIT - 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
evicgdo.”’

Art. 839. Se for invocado o beneficio da excussdo e o devedor, retardando-se a
execugdo, cair em insolvéncia, ficara exonerado o fiador que o invocou, se provar
que os bens por ele indicados eram, ao tempo da penhora, suficientes para a solucao
da divida afian¢ada.®®

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

J4 a segunda (art. 838, do CC) e a terceira (art. 839, do CC) norma apresentam
quatro hipdteses de extingdo da fianga por liberacdo do fiador, por motivos inerentes a sua
propria natureza, afastando a responsabilidade do fiador, ainda que tenha assumido a condi¢ao
de devedor solidario com o principal.

A primeira causa (inciso I) ¢ a moratdria, concedida pelo credor ao devedor, sem
o consentimento do fiador, isto €, o credor concede novo prazo ao devedor para que cumpra a
obrigacao apds o vencimento desta. Sendo que esta ¢ condicao de exoneragdo de fianca e, em
havendo dois fiadores, se houver o consentimento de apenas um deles, o co-fiador que ndo
anuiu fica desobrigado da fianca.

A segunda causa (inciso II) é qualquer causa que traga como consequéncia a
frustragdo do fiador na sub-rogacdo dos direitos do credor em relagdo ao devedor principal. O
fiador, ao prestar fianca, tem conhecimento de que podera ser compelido a pagar a divida, no
entanto, existe a expectativa da possibilidade de reaver o que pagou ao credor, junto ao
devedor. Logo, se de alguma maneira o credor frustra essa expectativa, extingue-se a garantia.

A terceira causa (inciso III) ocorre com a doagdo em pagamento (datio in

solutum), que constitui forma de quitagdo, ainda que indireta. Extinta a fianga, esta ndo se

6 BRASIL, Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, loc. cit.
7 BRASIL, loc. cit.

8 BRASIL, loc. cit.

% TARTUCE, 2007, p. 395.
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revigorard se a coisa dada em pagamento vier a sofrer evic¢do, isto &, se o credor vier a perder
total ou parcialmente a coisa adquirida em favor de terceiro por decisdo judicial.”

Por fim, a quarta causa, contida no artigo 839, do Cddigo Civil, prevé que, se for
invocado o beneficio de ordem, ¢ o devedor, retardando-se a execucao, cair em insolvéncia,
ficara exonerado o fiador que invocou este beneficio. Para tanto, deverd o fiador comprovar
que os bens por ele indicados eram, ao tempo da penhora, suficientes para a solu¢do da divida
afiancada. A norma visa a punir a inoperancia do credor, a negligéncia do mesmo para receber
a sua divida.”’

Além do que consta nesses dispositivos, a extingdo da fianga pode ocorrer
também por ato amigéavel entre o fiador e o credor (distrato), ou por decisdo judicial em acdo
de exoneracao de fianca, que segue o rito ordinario. Nessa acao, cabera ao fiador alegar todas
as causas aqui elencadas, seja em relacao a fianca, seja em relagdo a divida garantida.

Por fim, outra forma de extingdo da fianca, que serd abordada no préximo
capitulo, por ser o foco deste trabalho, ¢ a faculdade do fiador de exonerar-se conforme o
artigo 835, do Cddigo Civil, ficando o mesmo por 120 dias, apds a notificagao ao locador,

responsavel pelos efeitos da fianga, de acordo com o artigo 40, X, da Lei de Locagdes.

" LAGINSKI, 2009.
" TARTUCE, 2007, p. 395.
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4 EXONERACAO DA FIANCA PRESTADA NO CONTRATO DE LOCACAO DE
IMOVEL URBANO

A exoneragdo da fianga prestada no contrato de locagdo de imdvel urbano ¢ um
instituto que subsiste desde o Codigo Civil de 1916, sendo debatida até os dias atuais. Desta
forma, diante da enorme gama de enfoques que o tema desperta, mas considerando o foco do
presente estudo, se limitard a discutir, neste capitulo, a exoneragdo da fianga prestada no
contrato de locacdo de imovel urbano, analisando o seu conceito, sua introducao historica e,

por fim, sobre a validade e invalidade de sua renuncia.

4.1 NOCOES GERAIS

Primeiramente, por se tratar da exoneragdo da fianca do pacto locaticio, conforme
j& mencionado no capitulo 3, item 3.3.2, do presente trabalho, a fianga, em sua natureza
juridica, se trata de um ato benéfico, portanto desinteressado, sendo inadmissivel a
perpetuidade da garantia prestada, devendo, assim, concordar que deve ser assegurado ao
fiador o direito de ndo mais permanecer vinculado ao contrato acessorio da fianca perpétua e
indefinida, a qual configura imposi¢ao insuportavel e incompativel com a sua figura. Para se
chegar a esta conclusdo, serd analisada, de forma mais aprofundada, a figura da exoneragao.

Traz-se necessaria a sua conceituacdo, a qual, na concep¢do de José Fernando

Lutz Coelho,

E a faculdade do fiador liberar-se da fianga, podendo por mutuo consenso entre
locador e fiador, estabelecerem a exting@o da garantia fidejussoria, por ato amigavel,
ou ainda, sem possibilidade de ajuste ou composi¢do entre as partes interessadas,
que integram o contrato de locacdo, se obter a efetiva liberagdo da fianga, por meio
da busca da prestagdo jurisdicional do Estado, com a acdo de exoneragdo de fianga a
ser aforada pelo fiador. '

No mesmo sentido, para o doutrinador Silvio de Salvo Venosa, “a exoneragao da

fianca consiste no despojamento do fiador da condi¢io de garante.”™

" COELHO, 2002, p. 34.
2 VENOSA, Silvio de Salvo. Contratos em Espécie, Direito Civil. 4. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2003. v. III. p. 440.
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Portanto, exoneracdo da fianca ¢ a liberagdo do fiador do contrato de locagao
urbano da garantia prestada ao contrato principal.

Pelo Codigo Civil de 1916, essa modalidade sé era possivel ante a anuéncia do
afiancado e do credor, ou através de agdo propria de exoneracao de fianga, conforme previa o
seu artigo 1.500, o qual mencionava, “O fiador poderd exonerar-se da fianga que tiver
assinado sem limitacdo de tempo, sempre que lhe convier, ficando, porém, obrigado por todos
os efeitos da fianca, anteriores ao ato amigavel, ou a sentenca que o exonerar.”

Porém, houve uma sensivel mudanga a respeito da matéria com a alteracao do
Cddigo Civil, conforme se pode visualizar no artigo 835, do Codigo Civil de 2002, que diz,
“O fiador podera exonerar-se da fianca que tiver assinado sem limitagcdo de tempo, sempre
que convier, ficando obrigado por todos os efeitos da fianga durante sessenta dias, apos a
notificacdo ao credor.”

Desta forma, a alteracdo implementada no ordenamento civil buscou a
possibilidade de exonera¢do da fianca através de simples notificagdo, quando prestada por
meio de contrato escrito vigente por prazo indeterminado, facilitando, assim, ao fiador na sua
faculdade de exonerar-se da fianga prestada, tendo em vista que ficaria obrigado até 60
(sessenta) dias apos a notificacdo ao credor. Neste sentido, houve outra mudanca acerca da
exonerac¢do, tendo em vista que houve alteragdes na Lei de Locagdes, pela Lei 12.112/09,
sendo que uma dessas alteragdes vem ao encontro do foco do trabalho: a implementagdo do
inciso X, do artigo 40, aumentando o prazo em que o fiador ficara obrigado, passando-o para
120 (cento e vinte) dias.

Contudo, com as modifica¢des realizadas, ndo ¢ mais exigido que a obrigagdo
permaneca até o ato amigavel ou a decisdo judicial de exoneragdo, tendo em vista que a
exoneracao tinha como termo inicial a data da prolacdo da sentenca, ficando o fiador
responsavel pela fianga até que a acdo fosse julgada procedente no Codigo Civil de 1916.
Vale lembrar que na exoneragao por resili¢do unilateral o contrato de fianca extingue-se ex
nunc, preservando-se a obrigac¢do fidejussoria sobre as obrigacdes do afiancado, ou seja, os
efeitos contratuais ja produzidos ndo sao afetados pela resilicdo unilateral. Assim, atualmente,
o fiador esta totalmente exonerado ap6s o prazo de 120 (cento e vinte) dias, sendo que esta

notificagcdo do fiador gera para o afiangado a incumbéncia de apresentar, dentro de 30 (trinta)

3 BRASIL. Codigo Civil. Institui o Cédigo Civil. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil/
leis/2002/1.10406.htm>. Acesso em: 17 abr. 2011.
* BRASIL, Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, loc. cit.
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dias, um novo fiador ou uma nova modalidade de garantia para o contrato, sob pena de
desfazimento da locacgao.

A possibilidade gerada pelo novo codigo, também tem o intuito de
descongestionar o judicidrio, uma vez que ndo havera necessidade de intervengao judicial para
que ocorra a liberagdo do fiador da garantia prestada.

Deste modo, a exoneracdo do fiador trata-se de uma norma especial, aplicavel
para a fianca celebrada com prazo indeterminado. Para esses casos, o fiador podera exonerar-
se a qualquer tempo, mediante notificagdo judicial ou extrajudicial encaminhada ao credor.

Com relacdo ao contrato indeterminado, importante debate foi travado no ambito
doutrindrio e jurisprudencial quanto a prorrogacdo da locagdao sem anuéncia dos fiadores, bem
como a clausula em que o fiador se responsabiliza até a entrega das chaves.

Sobre a locacdo residencial urbana, a lei prevé situacdes em que havera
prorrogacio por prazo indeterminado, sendo duas das situagdes o artigo 46°, o qual trata de
contrato de locagdo com prazo igual ou superior a 30 (trinta) meses, que findo este prazo e
durante os 30 dias subsequentes, caso o locatario fique na posse do imdvel e ndo haja
oposicdo por parte do locador, o contrato se tornard por prazo indeterminado
automaticamente; e o artigo 47°, que aborda os contratos de locagdo com prazo inferior a 30
(trinta) meses, os quais, findo este prazo, a locagdo se prorrogara automaticamente, podendo o
imoével ser retomado somente nas hipdteses elencadas, ambos os artigos da Lei de Locagdes.

Nestas hipoteses, em que € a lei e ndo a vontade dos contratantes que determina o

prosseguimento do contrato de locagdo surgia uma grande davida: a prorrogagdo do contrato

> Art. 46. Nas locagdes ajustadas por escrito e por prazo igual ou superior a trinta meses, a resolugdo do contrato
ocorrera findo o prazo estipulado, independentemente de notificagdo ou aviso. § 1° Findo o prazo ajustado, se o
locatario continuar na posse do imovel alugado por mais de trinta dias sem oposi¢do do locador, presumir - se -
4 prorrogada a locacdo por prazo indeterminado, mantidas as demais clausulas e condigdes do contrato. § 2°
Ocorrendo a prorrogacdo, o locador podera denunciar o contrato a qualquer tempo, concedido o prazo de trinta
dias para desocupagdo. Cf. BRASIL, 1991.

6 Art. 47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito e como prazo inferior a trinta meses, findo o prazo
estabelecido, a locacdo prorroga - se automaticamente, por prazo indeterminado, somente podendo ser
retomado o imovel: I - Nos casos do art. 9° IT - em decorréncia de extingdo do contrato de trabalho, se a
ocupacao do imdvel pelo locatario relacionada com o seu emprego; I1I - se for pedido para uso proprio, de seu
conjuge ou companheiro, ou para uso residencial de ascendente ou descendente que nio disponha, assim como
seu conjuge ou companheiro, de imoével residencial proprio; IV - se for pedido para demoli¢io e edificagdo
licenciada ou para a realizagdo de obras aprovadas pelo Poder Publico, que aumentem a area construida, em,
no minimo, vinte por cento ou, se 0 imdvel for destinado a exploragdo de hotel ou pensdo, em cinqiienta por
cento; V - se a vigéncia ininterrupta da locacdo ultrapassar cinco anos. § 1° Na hipdtese do inciso 111, a
necessidade devera ser judicialmente demonstrada, se: a) O retomante, alegando necessidade de usar o imovel,
estiver ocupando, com a mesma finalidade, outro de sua propriedade situado na mesma localidade ou,
residindo ou utilizando imével alheio, ja tiver retomado o imével anteriormente; b) o ascendente ou
descendente, beneficiario da retomada, residir em imével proprio.§ 2° Nas hipdteses dos incisos Il e IV, o
retomante devera comprovar ser proprietario, promissario comprador ou promissario cessionario, em carater
irrevogéavel, com imissdo na posse do imovel e titulo registrado junto a matricula do mesmo. BRASIL,1991.
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de locagdo implica também a do contrato de fianga? O contrato principal celebrado entre o
locador e o locatario se prorroga automaticamente. O contrato acessorio de fianga sofreria o
mesmo efeito?’

Com relagdo a prorrogacdo automatica da fianca, a jurisprudéncia brasileira
passou por dois momentos diversos, tendo em vista a redagdo original do art. 39, da Lei de
Locagdes, o qual menciona, “Salvo disposi¢ao contratual em contrario, qualquer das garantias
da locacdo se estende até a efetiva devolugio do imével.”® A divergéncia ocorre, se
responderia o fiador por obrigacdes advindas da prorrogacdo do contrato de locacdo, ainda
que exista clausula prevendo sua responsabilidade até a efetiva entrega das chaves.

Com base na Sumula 214, do Superior Tribunal de Justica, datada de outubro de
1998, que assim dispde: "o fiador na locacdo ndo responde por obrigacdes resultantes de

aditamento ao qual ndo anuiu” ’

, a qual permitiu dubias interpretacdes quanto a palavra
“aditamento”, se a mesma se referia a prorrogacdo ou a novo pacto. Entendeu este Tribunal
que a responsabilidade do fiador terminava com o fim do prazo contratual, sendo irrelevante o
fato de o contrato conter clausula determinando que a responsabilidade se estendesse até a
efetiva desocupacdo do imével. Nesse sentido sio os julgados até o ano de 2007."°

A Stmula e a liberagdo automadtica do fiador, quando da prorrogacdo por data
indeterminada, partem da premissa pela qual a fianca ¢ um contrato benéfico que nao
comporta interpretagdo extensiva, conforme descreve o artigo 819, do Codigo Civil, “A fianca
dar-se-4 por escrito, e ndo admite interpretacio extensiva.” '

Desta forma, o entendimento predominante do Superior Tribunal de Justica era
que o contrato de fianca, ndo vinculava o fiador a prorrogacao do pacto de locacdo sem sua
anuéncia, por ser interpretado restritivamente, ainda que houvesse clausula prevendo sua

responsabilidade até a entrega das chaves.

Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. LOCACAO. LIMITACAO.
RESPONSABILIDADE. FIADOR. MATERIA DEBATIDA ANTERIORMENTE.
SUMULA N° 214 DO STJ.

7 SIMAO, José Fernando. Alteragiio de Lei de Locagéo — Primeiras Reflexdes. Disponivel em: <http://www.ca
rtaforense.com.br/Materia.aspx?id=5990>. Acesso em: 22 maio 2011.

* BRASIL, 1991.

 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Sémula 214. Disponivel em: <http://www.stj.jus.br/SCON/sumulas
/toc.jsp?tipo_visualizacao=RESUMO&livre=%40docn& &b=SUMU &p=true&t=&1=10&i=260>. Acesso em:
23 maio 2011.

' SIMAO, loc. cit.

" BRASIL, Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, loc. cit.
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I - A questdo referente aos limites da fianga prestada restou discutida perante as
instancias ordinarias e foi suscitada no recurso especial, razao pela qual ndo ha falar
em inovagao por parte da decisdo agravada.

II - Nos termos da Sumula n° 214 do STJ, a fianga esta limitada ao periodo e termos
inicialmente pactuados, ainda que haja cldusula contratual prevendo a
responsabilidade até a entrega das chaves ou por futuros encargos adquiridos sem a
sua anuéncia.

Agravo regimental desprovido.'?

No mesmo norte, estdio os Embargos de Declaracdo, julgado pelo Ministro
Hamiton Carvalhido."

Contudo, a partir dos Embargos de Divergéncia n® 566.633, julgados pela Terceira
Secdo, do STJ, em 22/11/2006, pelo Ministro Paulo Medina, nota-se uma mudanga na
compreensdo do instituto, sendo que o Superior Tribunal de Justica (STJ) entendeu que a
Stimula 214, do STJ, ndo se aplica a prorrogacdo de contrato locaticio, mas sim ao
aditamento'* sem anuéncia do fiador, por entender que a prorrogagdo' do contrato de locagio
ndo causa extin¢do da fianca, especialmente quando o contrato prevé a responsabilidade do
fiador até a entrega das chaves. Assim, na linha da jurisprudéncia da Terceira Se¢do, ndo
sendo hipotese de aditamento sem a anuéncia, mas de prorrogacao contratual, a que o fiador

compromete-se até a entrega das chaves, tem-se como inaplicdvel o enunciado da referida

sumula.

""RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Agravo Regimental no Recurso Especial 533.672/RS. Relator:
Ministro FELIX FISCHER. Porto Alegre, RS, 5 de fevereiro de 2004. Disponivel em:
<http://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/7399590/agravo-regimental-no-recurso-especial-agrg-no-resp-
533672-rs-2003-0064833-4-stj>. Acesso em: 22 maio 2011.

" EMBARGOS DE DECLARACAO EM AGRAVO REGIMENTAL EM AGRAVO DE INSTRUMENTO.
OMISSAO. INOCORRENCIA. PRETENSAO DE REEXAME E DE PREQUESTIONAMENTO.
INCABIMENTO. 1. Néo ha omissdo na decisdo suficientemente fundamentada em que "(...) o contrato
acessoério de fianga deve ser interpretado de forma restritiva, vale dizer, a responsabilidade do fiador fica
delimitada a encargos do pacto locaticio originariamente estabelecido, de modo que a prorrogagdo do contrato
por tempo indeterminado, compulsoria ou voluntaria, sem a anuéncia dos fiadores, ndo os vincula, pouco
importando a existéncia de clausula de duragdo da responsabilidade do fiador até a efetiva devolucdo do bem
locado", segundo o enunciado n° 214 da Stimula desta Corte Superior de Justiga. [...]. 3. Embargos rejeitados.
Cf. DISTRITO FEDERAL. Tribunal de Justica. EDcl no AgRg no Ag 643.953/DF. Relator: Ministro
Hamilton Carvalhido. Brasilia, DF, 9 de dezembro de 2005. Disponivel em: <http://www.stj.jus.br/SCON/
jurisprudenciatoc.jsp?tipo_visualizacao=null&livre=S%F Amula+214&&b=ACOR&p=true&t=&I1=10&i=111#
DOC5>. Acesso em: 22 maio 2011.

' Para De Placido e Silva, aditamento tem a mesma significagio de adi¢do. Expressa aumento, amplia¢io. E
neste sentido, aditamento tem a significacdo de: Aumento de clausulas em um contrato ja elaborado e mesmo
registrado. Parte acrescida ao final de um documento para alterar ou explicar alguma das condi¢des ali
exaradas, ou mesmo para corrigir omissdes evidenciadas. Cf. DE PLACIDO E SILVA. Vocabulario Juridico.
12. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1996. p. 1440.

' Para De Placido e Silva, prorrogagdo, do latim prorogatio, de prorogare (alongar, dilatar, adiar, ampliar),
exprime, originariamente, o aumento de tempo, a ampliagdo do prazo, o espagamento de tempo, prestes a
extinguir, para que certas coisas possam continuar, em seguimento, sem solu¢ao de continuidade. Cf. Ibid., p.
1355.
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EMBARGOS DE DIVERGENCIA. LOCACAO. FIANCA. PRORROGACAO.
CLAUSULA DE GARANTIA ATE A EFETIVA ENTREGA DAS CHAVES.
Continuam os fiadores responsaveis pelos débitos locaticios posteriores a
prorrogacao legal do contrato se anuiram expressamente a essa possibilidade e nao
se exoneraram nas formas dos artigos 1.500 do CC/16 ou 835 do CC/02, a depender
da época que firmaram a avenca. Embargos de divergéncia a que se d4 provimento. '

Portanto, ndo se pode confundir as hipoteses de aditamento contratual e
prorrogacdo legal e tacita do contrato de locagdo, tendo em vista que o aditamento vem a ser a
modificacdo do conteudo contratual, e que a simples prorrogacdo do pacto locaticio sem
modifica¢ao de qualquer uma de suas convengdes, ndo anula a fianca.

A partir dos Embargos de Divergéncia n® 566.633 julgado pela Terceira Se¢ao do

STJ, sistematicamente o STJ passou a decidir:

CIVIL. LOCACADO. FIANCA. EXONERACAO. PRORROGACAO
CONTRATUAL. DISTINCAO. SUMULA N° 214/STJ. INAPLICABILIDADE.

1. O entendimento predominante neste Superior Tribunal de Justi¢a era de que o
contrato de fianga, por ser interpretado restritivamente, ndo vincula o fiador a
prorrogacdo do pacto locativo sem sua expressa anuéncia, ainda que houvesse
clausula prevendo sua responsabilidade até a entrega das chaves.

2. A Terceira Secao desta Corte, no julgamento dos Embargos de Divergéncia n°
566.633/CE, em 22/11/2006, acorddo pendente de publicagdo, assentou, contudo,
compreensdo segundo a qual ndo se confundem as hipoteses de aditamento
contratual e prorrogagdo legal e tacita do contrato locativo, concluindo que
"continuam os fiadores responsaveis pelos débitos locaticios posteriores a
prorrogacdo legal do contrato se anuiram expressamente a essa possibilidade e ndo
se exoneraram nas formas dos artigos 1.500 do CC/16 ou 835 do CC/02, a depender
da época em que firmaram o acordo".

3. Na linha da recente jurisprudéncia da Terceira Segdo, ndo sendo hipotese de
aditamento, mas de prorroga¢@o contratual, tem-se como inaplicavel o enunciado de
n°® 214 de nossa Stimula, sendo de rigor a manutengéo do julgado.

4. Recurso especial parcialmente conhecido e improvido.'’

Em suma, neste segundo momento, o STJ firmou posicao pela qual em havendo
clausula contratual expressa pela qual o fiador responde até a efetiva entrega das chaves, com
a prorrogacgdo da locacdo, ocorre também a prorrogacao da fianga, que permanece produzindo

todos os seus efeitos. Desta forma, a partir dessa nova orientagdo, € necessaria uma

'"*CEARA. Tribunal de Justica. EREsp 566633/CE. Relator: Ministro Paulo Medina. Fortaleza, CE, 22 de
novembro de 2006. Disponivel em: <https://ww2.stj.jus.br/revistacletronica/Abre_Documento.asp?s
Link=ATC&sSeq=2886608&sReg=200401021725&sData=200803 12&sTipo=5&formato=PDF>. Acesso em:
22 maio 2011.

"RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. REsp 821.953/RS. Relator: Ministro Nilson Naves. Relator:
Ministro Paulo Gallotti. Porto Alegre, RS, 2 de agosto de 2007. Disponivel em: <http://www.stj.jus.br/SCON/
jurisprudencia/toc.jsp?tipo_visualizacao=null&livre=S%FAmula+214&&b=ACOR&p=true&t=&I1=10&i=70#
DOC3>. Acesso em: 22 maio 2011.
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notificacdo ao locador manifestando sua vontade de extinguir a fianga, sendo a exoneracao
uma modalidade de resili¢io unilateral do contrato de fianga.'®

Assim sendo, atualmente este ¢ o entendimento predominante do STJ, onde ¢
valida a clausula através da qual o fiador responde pelas obrigacdes contratuais até a efetiva
entrega das chaves, mesmo que ndo tenha anuido com a prorrogacdo automatica do contrato
de locacdo por prazo indeterminado, bem como prorrogado o contrato por prazo
indeterminado, poderd o fiador exercer o direito de exoneragdo, na forma do artigo 835 do
Cdédigo Civil, bem como do artigo 40, inciso X, da Lei de Locagdes, o qual inciso foi
acrescentado alterando o prazo da obrigacdo do fiador apds sua notifica¢do ao locador de sua
exoneragdo, passando de 60 dias, para 120 dias a sua obrigacao por todos os efeitos da fianca.

Sobre este tema, com a alteragdo da Lei de Locagdes, pela Lei 12.112/09, a nova
redacdo do artigo 39, apenas fixou em lei o que j& era assente na jurisprudéncia, ou seja, a
validade da cldusula que estende a obrigagdo do fiador até a entrega das chaves, mesmo
ocorrendo prorrogacdo do contrato por prazo indeterminado: “Salvo disposi¢do contratual em
contrario, qualquer das garantias da locagdo se estende até a efetiva devolugdo do imovel,
ainda que prorrogada a locagio por prazo indeterminado, por forca desta Lei.” "

Ainda, em seu artigo 40, inciso X, estabelece a possibilidade de o fiador
comunicar a sua exoneracao, o que ja era admitido, s6 que com aplicagdo do Codigo Civil, e
ndo de uma norma expressa na propria lei, fixando prazo de 120 (cento e vinte) dias, e nao

mais de 60 (sessenta) dias, para o mesmo ficar obrigado a todos os efeitos da fianca.

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

[...]

X — prorrogacdo da locag@o por prazo indeterminado uma vez notificado o locador
pelo fiador de sua inteng@o de desoneragdo, ficando obrigado por todos os efeitos da
fianga, durante 120 (cento e vinte) dias apods a notificagdo ao locador.

[..17%°

Afastando, assim, qualquer divida em que a prorrogacdo automatica da locagao
gera prorrogacdo automatica da fianga, passando o fiador a responder pelo periodo
prorrogado, e se desejar a desoneracdo, deverd notificar o locador, ficando obrigado pelo

periodo de 120 (cento e vinte) dias contados do recebimento da notifica¢do pelo credor.

18 SIMAO, loc. cit.
1 BRASIL, 1991.
20 BRASIL, loc. cit.
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Ha que se observar, ainda, que antes da entrada da Lei 12.112/09, havia uma
discussdo acerca da aplicagdo do artigo 835, do Cddigo Civil, por forga do artigo 2.036, da
mesma codificacdo. Verbis: “Art. 2.036. A locacao de prédio urbano, que esteja sujeita a lei
especial, por esta continua a ser regido.””'

Isso acontecia devido ao argumento de que havia contrariedade a expressa
disposicao da Lei especial 8.245/91, tendo em vista o seu artigo 39, que dispde que qualquer
das garantias se estende até¢ a efetiva devolucdo do imovel, ndo cabendo ao fiador, sob
qualquer pretexto exonerar-se da obrigagdo assumida no contrato de locagao.

Portanto, havia discussdo em relagdo a expressa disposi¢do legal especial, com
seu artigo 39, em confronto com a disposi¢ao geral, presente no artigo 835, do Cddigo Civil
de 2002.

No entanto, com a nova redagdo da Lei de Locagdes, a qual acrescentou o inciso

X, do artigo 40, esta questdo foi solucionada.

4.2 DA RENUNCIA

Em relacdo a fianga prestada aos contratos de locagdo urbanos, sabe-se que os
fiadores assinam verdadeiros contratos de adesdo na qualidade de garantidores, sem que
tenham a oportunidade de negociar clausulas inseridas no contrato, assumindo muitas vezes
obrigagdes que os vinculam até a entrega efetiva das chaves, e ainda, renunciam a faculdade
de exoneracdo da fianca. Sendo, que esta reniincia ante a exoneracdo da fianga pelo fiador
através de clausula contratual junto ao contrato de locagdo, sempre gerou muita polémica.

Desde o Codigo Civil de 1916, o fiador, nos termos do artigo 1.500, renunciava

aos beneficios de exoneragdo da fianga em clausula expressa.

FIANCA - CONTRATO DE LOCACAO PRORROGADO POR PRAZO
INDETERMINADO - EXONERACAO - CLAUSULA DE RENUNCIA A ESTE
DIREITO - RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DO FIADOR - PERSISTENCIA.
Inserida no contrato de locagao clausula segundo a qual os fiadores se obrigam até a
real e efetiva entrega do imdvel, nos termos do art. 39, da Lei n. 8.245/91, havendo
ainda renuncia expressa ao direito inscrito no artige 1.500, do Cdédigo Civil, a

2 BRASIL, Institui o Cédigo Civil, loc. cit.
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responsabilidade dos garantes persiste no caso de sua prorrogagdo por prazo
indeterminado.”

Porém, muito se discutiu a respeito da validade da clausula de rentincia ao direito
do fiador exonerar-se da fianga prestada no contrato de locagdo que esteja vigendo por tempo
indeterminado, havendo, ainda, divergéncia entre a doutrina e a jurisprudéncia, sendo que

grande parte da doutrina ndo se aprofundou na questdo em analise.

4.2.1 Da validade

Quanto a validade da clausula em que o fiador renuncia o direito de exonerar-se
da fianca prestada, deve-se, primeiramente, ser lembrado e destacado que a validade das
manifestagdes de vontade, quando se trata de direito disponivel, pois as partes podem
transigir, o que € o caso, ¢ um dos instrumentos mais utilizados que atribuem seguranca aos
negocios juridicos privados.

Afinal, esta rentiincia ¢ de ambito pessoal e diz respeito unicamente aos fiadores.
Nao pode haver prejuizo de uma obrigagdo livremente assumida, nem o de uma rendncia
validamente formalizada, sob pena de se resvalar progressivamente para o caos juridico e
social. Nada ha, de fato, que impeca a rentincia a um direito que, em esséncia, ¢ disponivel,
por isso que de indole exclusivamente patrimonial. De fato, cuida-se, na hipdtese, de tipica
matéria obrigacional e, dessa forma, de cunho estritamente patrimonial, ndo estando em
litigio, consequentemente, direito indisponivel, ja4 que ndo hé interesse publico em jogo, mas
mero interesse pessoal ou particular da parte envolvida.”

Desta forma, havendo a cldusula expressa, ndao haverd espago juridico para que o
intérprete possa ignorar a declaracdo de vontade, quando livremente pactuada, de acordo com
o principio do pacta sunt servanda (os pactos devem ser cumpridos), do qual, conforme ja

mencionado no estudo realizado no capitulo 2, item 2.5, pagina 29, as partes que, por meio

2 SANTA CATARINA. Tribunal de Justica. Apelacdo Civel n. 1997.004842-4. Relator: Des. Eder Graf.
Floriandpolis, SC, 12 de agosto de 1997. Disponivel em: <http://app.tjsc.jus.br/jurisprudencia/acnaintegra!
html.action?parametros.todas=ren%F Ancia+exonera%E7%E3o+artigo+1.500&d-49489-
p=5&parametros.rowid=AAAQr%2BAAAAAATZ2AAF>. Acesso em 25 maio 2011.

 PEGORARO, Ivan. O fiador e a responsabilidade até entrega das chaves. Disponivel em: <http://www.pe
goraroadv.com.br/artigos/locacao/O_fiador e a responsabilidade ate entrega das chaves.php>. Acesso em:
27 maio 2011.
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dele se vinculam, devem dar pleno cumprimento as suas disposi¢des, pois o contrato vale
como se fosse lei entre os contratantes. De nada valeria o negdcio, se o acordo firmado entre
os contratantes nao tivesse forga obrigatoria, seria mero protocolo de intengdes sem validade
juridica.

Por este principio, ninguém ¢ obrigado a contratar. A ordem juridica concede a
cada um a liberdade de contratar e definir os termos e objeto da avenca. Os que o fizerem,
porém, sendo o contrato valido e eficaz, devem cumpri-lo, ndo podendo fugir das
consequéncias, a ndo ser com a anuéncia do outro contratante, prevalecendo o principio da
autonomia da vontade, género do qual decorre o principio da obrigatoriedade contratual.

A validade da cldusula ¢ admitida uma vez que a faculdade prevista no artigo 835,
do Cédigo Civil, e, atualmente, do artigo 40, inciso X, da Lei de Locagdes, sdo estritamente
de carater patrimonial privado e consequentemente, disponivel, tendo em vista que, em regra,
sdo renunciaveis os direitos que envolvem um interesse meramente privado de seu titular.

O cidadao tem a liberdade de escolher se deve ou ndo avalizar um contrato de
aluguel e, nessa situacdo, o de arcar com os riscos que a condi¢dao de fiador implica, devendo
caso contrario, negar-se a assinar qualquer contrato que contenha a renuncia prévia e expressa
de exercicio de seus direitos legais.

Neste sentido, decide o Tribunal de Minas Gerais:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL - APELACAO - ACAO DE DESPEJO C/C
COBRANCA DE ALUGUEIS E ENCARGOS LOCATICIOS - AUSENCIA DE
INDICIOS CONTRARIOS A AFIRMACAO DE POBREZA - DEFERIMENTO
DE JUSTICA GRATUITA - CABIMENTO - LEGITIMIDADE PASSIVA AD
CAUSAM - CONFIGURACAO - NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL - NULIDADE - INOCORRENCIA - EXONERACAO DE
FIANCA LOCATICIA - NAO CABIMENTO - OBRIGACAO ATE A
ENTREGA DAS CHAVES - LEGALIDADE - LOCACAO - CDC -
INAPLICABILIDADE - MULTA CONTRATUAL FIXADA EM 10% -
POSSIBILIDADE - LITIGANCIA DE MA-FE - NAO VERIFICACAO -
MANUTENCAO DA SENTENCA - RECURSO CONHECIDO E NAO
PROVIDO. —[...]. Havendo clausula expressa no contrato de locacio, no sentido
de que a responsabilidade dos fiadores perdura até a efetiva entrega das
chaves, nio ha se falar em exoneracgao da garantia, ainda que haja prorrogacao
por prazo indeterminado.- [...].- Recurso conhecido e ndo provido.”* (grifo nosso).

Pode-se utilizar também como argumento para a validade da cldusula de renuncia a
exoneracdo, a decisdo do STF em relagcdo ao bem de familia do fiador de locagdao que pode ser

penhorado, dispondo que o tnico imoével de uma pessoa, que assume a condi¢ao de fiador em

** MINAS GERALIS. Tribunal de Justi¢a. Apelagiio Civel n1.0701.07.188.315-4/001 . Relatora: Des. Marcia de
Paoli Balbino, Uberaba, MG, 15 de abril de 2010. Disponivel em: <http://migre.me/51yDn>. Acesso em: 27
maio 2011.
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contrato e locagdo, pode ser penhorado em caso de inadimpléncia do locatario. O STF entende
que a penhora do bem de familia do fiador ndo viola o disposto no artigo 6°, da Constitui¢ao
Federal®®, que o “direito 4 moradia” nio deve ser traduzido necessariamente como direito a
propriedade imobilidria ou o direito de alguém ser proprietario de um imovel, ressaltando que
a excecdo, prevista no art. 3°, VII, da Lei n° 8.009/9026, facilita o acesso a habilitacao
arrendada, constituindo refor¢o das garantias contratuais dos locadores, e afastando, por

. . . . . roe 2
conseguinte, a necessidade de garantias mais onerosas, tais como a fianga bancaria. !

Locacdo. Acdo de despejo. Sentenca de procedéncia. Execugdo. Responsabilidade
solidaria pelos débitos do afiancado. Penhora de seu imovel residencial. Bem de
familia. Admissibilidade. Inexisténcia de afronta ao direito de moradia, previsto no
art. 6° da CF. Constitucionalidade do art. 3°, inc. VII, da Lei n° 8.009/90, com a
redacdo da Lei n° 8.245/91. Recurso extraordinario desprovido. Votos vencidos. A
penhorabilidade do bem de familia do fiador do contrato de locagdo, objeto do
art. 3°, inc. VII, da Lei n° 8.009, de 23 de marco de 1990, com a redacdo da Lei
n® 8.245, de 15 de outubro de 1991, ndo ofende o art. 6°da Constitui¢do da
Republica.?®

Como ressaltado pelo ministro Cezar Peluso, a regra da penhorabilidade do bem
do fiador, em certa medida, até favorece o direito de moradia de uma outra classe de pessoas —
todas aquelas interessadas em locar bem imodvel urbano. Mantendo-se a garantia da
penhorabilidade do bem do fiador, aumenta-se a oferta de imdveis oferecidos a locacdo, o
que, por via indireta, favorece o exercicio do direito a moradia de pessoas que nao sdo
proprietarias de imovel e precisam dos bens de outros (dos proprietarios) para morar. Sem
esse tipo de garantia, pode haver uma diminuicdo da oferta de imdveis a locagcdo ou ocorrer
dos proprietarios exigirem dos interessados outras espécies de garantias.”*

Desta forma, a figura do fiador, no contrato de locagdo, constitui um reforco, ou
seja, uma estimulacdo que favorece o aumento da oferta de imdveis para fins de locagao

habitacional, no qual se beneficiam os locadores. Contudo, se o fiador vir a renunciar a

exoneragdo da fianga prestada, poderd diminuir o numero de imdveis disponiveis a locagao,

% Art. 6° Séo direitos sociais a educagdo, a saude, a alimentac@o, o trabalho, a moradia, o lazer, a seguranca, a
previdéncia social, a protecao a maternidade e a infincia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicao.

% Art. 3° A impenhorabilidade é oponivel em qualquer processo de execugdo civil, fiscal, previdenciéria,
trabalhista ou de outra natureza, salvo se movido: [...]; VII - por obrigacdo decorrente de fianga concedida em
contrato de locacgao.

" LAGINSKI, 2009, p. 7.

* SAO PAULO. Supremo Tribunal Federal. Recurso Especial 407688. Relator: Cezar Peluso. Séo Paulo, SP, 7
de fevereiro de 2006. Disponivel em: <http://www.stf.jus.br/portal/diarioJustica/verDiarioProcesso.asp?num
Dj=193&dataPublicacaoDj=06/10/2006&incidente=2174853 &codCapitulo=5&numMateria=32&codMateria=
1>. Acesso em: 2 jun. 2011.

¥ LAGINSKI, op. cit., p. 10.
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ferindo, assim, o “direito a moradia”, tendo em vista que milhdes de brasileiros ndo possuem
imével proprio, dependendo de imoéveis disponiveis para locar, os quais possuem um
percentual de 18%, ou seja, 10,5 milhdes de casas sdo alugadas’; ou também pode acarretar

em um aumento expressivo no valor da locacao, o qual ndo condiz com a realidade do pais.

3.2.2 Da invalidade

Inicialmente, ndo se pode confundir a clausula de renuncia expressa da exoneragao
de fianga, com a clausula que estabelece a responsabilidade do fiador até a entrega das chaves.
Tendo em vista que a cldusula que estabelece a subsisténcia da fianga até a restituicdo das
chaves ndo obsta, em se cuidando de locagdo prorrogada por prazo indeterminado, o pedido
de exoneragdao formulado pelo fiador, eis que ndo retira a natureza benéfica, inadmitindo,
ademais, interpretacdo extensiva, ou seja, a clausula de responsabilizagdo até a entrega das
chaves ou devolucao do imdvel, basicamente, ndo implica rentncia a faculdade de exoneragao
da fianca.”!

Nos contratos de locagdo que estejam vigendo por prazo indeterminado, sem
anuéncia expressa do fiador, ainda que o contrato contenha a previsdo de que a
responsabilidade do fiador permaneca até a entrega das chaves, atualmente, a jurisprudéncia
vem se firmando no sentido de ignorar a cldusula em que hé a rentncia do fiador quanto a
exoneracao da fianca.

Vem se firmando, neste sentido, tendo em vista ser a fianca um contrato gratuito,
o qual ndo admite interpretacdo extensiva, conforme o que dispde o artigo 819, do Codigo

» 32 Devendo,

Civil: “A fianga dar-se-4 por escrito, e ndo admite interpretacdo extensiva.
assim, o contrato de fianga ser interpretado restritivamente e no sentido mais favoravel ao
fiador.

No que diz respeito a exoneragdo da fianga contratada por prazo determinado, ¢
inaplicavel a disposigdo do artigo 40, inciso X, da Lei de Locagdes, pois a regra ¢ especifica

para contratos por prazo indeterminado. Assumindo o fiador a fianca por prazo determinado e

% EM dez anos, cresce percentual de imovel alugado e cai o de casa propria. Uol Noticias on line. Disponivel
em: <http://noticias.uol.com.br/cotidiano/2011/04/29/em-dez-anos-cresce-percentual-de-imovel-alugado-e-cai-
o-de-casa-propria.jhtm>. Acesso em: 4 jun. 2011.

3! COELHO, 2005, p. 43.

2 BRASIL, Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, loc. cit.
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dela querendo se exonerar, deve requerer a substituicdo ou acionar o Poder Judiciario, que
analisara os argumentos frente ao caso concreto.

Nao se pode admitir que o fiador, o qual estd obrigado a cumprir a obrigagao do
afiancado, caso este ndo a cumpra, estando aquele de boa-fé, e por se tratar de um contrato
benéfico, ou seja, de mero favor, seja vinculado a obrigacdo que passa se tornar indeterminada
quanto ao tempo, ou até a entrega das chaves do imdvel, podendo perdurar eternamente.

Os atuais dispositivos, ou seja, os artigos 835, do Codigo Civil, e 40, inciso X, da
Lei de Locagdes, protegem a possibilidade de exoneracao da garantia, quanto ao contrato por
tempo indeterminado, pretendendo o legislador resguardar o garantidor que, apesar de ter
renunciado em clausula expressa de contrato, quando da celebracdo do pacto locaticio, nao
pode ficar adstrito ad perpetuum a esta garantia.

Sobre o tema, o Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul decidiu:

LOCACAO. FIANCA. EXONERACAO. 1. Vigendo o contrato de locagdo por
prazo indeterminado, nada obsta que o fiador se desonere da fianga, desde que
notifique o locador, conforme preceitua o art. 835 do Cddigo Civil de 2002,
respondendo, nessa hipétese, apenas pelas obriga¢des vencidas e pelas que se
vencerem nos sessenta dias posteriores a notificagdo. 2. A rentncia ao direito de
exoneragdo da fianga constante em contrato de locagdo produz efeitos apenas no
periodo de vigéncia da avenga por prazo determinado. Precedentes do STJ. 3. Tendo
em vista que o locador foi notificado acerca da exoneracao da fianca anteriormente a
vigéncia da Lei n. 12.112/2009, que incluiu no art. 40 Lei n. 8.245/1991 o inciso X,
ndo se aplica do caso dos autos a norma nele contida, segundo a qual o
fiador responde pelos encargos da locacdo pelo prazo de cento e vinte dias apos a

notificagdo. DESPROVIMENTO DO APELO. PROVIMENTO DO RECURSO
ADESIVO.*

Embora se trate de direito disponivel, o que, de regra, enseja a possibilidade de
renunciar a faculdade de libera¢do, ha que se convir que deva ser assegurado ao fiador o
direito de ndo mais permanecer vinculado ao contrato acessorio da fianga perpétua e
indefinidamente, configurando imposicao insuportavel e incompativel ao seu direito
propiciado por lei, sem contar que estaria sempre a mercé de garantir com o seu Unico imovel,
pois estd em situagdo desfavoravel, em virtude de uma cldusula firmada onde o fiador
renuncia ao direito de exoneracdo.**

Contudo, n3o é uma questdo atual a possibilidade de exoneracdo, mesmo com

renuncia expressa a este direito, tendo, inclusive, sido objeto de simula, de nimero 6, do

33 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel n° 70041946393. Relator: Paulo Sérgio
Scarparo. Porto Alegre, RS, 28 de abril de 2011. Disponivel em: <http://migre.me/51zzv>. Acesso em: 27
maio 2011.

#COELHO, 2002, p. 41-42.
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extinto Tribunal de Al¢ada do Rio Grande do Sul, que enunciava: “Fianca. Exonera¢do. O
fiador, uma vez prorrogada a locacdo residencial por forca de lei, pode exonerar-se da fianga,
embora tenha renunciado, quando a prestou, ao exercicio da faculdade do art. 1500, do CC.”

No entanto, ndo se pode olvidar uma nova realidade contratual, afastando-se da
concepgao tradicional dos contratos, em que o pacta sunt servanda, na atual realidade, passa
por uma relativizagdo, ¢ claro que a vontade continua essencial na formagdo do pacto
contratual, mas a sua forca deve ser considerada em relacao a lei, e também aos principios que
norteiam o sistema, no caso, o fiador, em situagao desfavoravel, ndo pode ficar castrado,
podado ou inviabilizado.*

Desta forma, é forgoso ressaltar que o artigo 421°” reconhece o principio bésico
dos contratos, qual seja a autonomia privada, entretanto, atualmente, sem contornos absolutos,
em razao dos limites da funcdo social do contrato, a qual, no momento em que deixa de
cumpri-la, a liberdade de contratar ndo serd mais mantida. Desta forma, o principio da
liberdade de contratar, o da forca obrigatéria dos contratos e o principio da relatividade ndo
s30 mais os unicos a regerem o direito contratual, sendo ponderados pela funcao social do
contrato. Como ja comentado, a fun¢do social ndo elimina totalmente a autonomia privada ou
a liberdade contratual, mas apenas atenua ou reduz o alcance desse principio. Como exemplo
em relagdo a reducdo do principio da liberdade de contratar, cita-se o artigo 424, do Cddigo
Civil: “Art. 424. Nos contratos de adesdo, sdo nulas as clausulas que estipulem a rentncia
antecipada do aderente a direito resultante da natureza do negocio.”®

Em regra, o contrato de locacdo com garantia fidejusséria ¢ um contrato de
adesdo, o qual ¢ elaborado pelo credor contendo cldusulas pré-impressas, como a que preve a
responsabilidade do fiador até a entrega definitiva das chaves, e a clausula na qual o fiador
renuncia ao beneficio da exoneracdo. Sendo as mesmas, conforme o artigo supracitado,
ineficazes, por ndo traduzirem com fidelidade a real vontade do fiador.

Desta forma, entende-se que se trata de norma de ordem publica, o que faz que
qualquer forma de rentincia convencional seja nula. Conforme descreve o artigo 2.035, em

seu paragrafo unico, do Cddigo Civil: “Paragrafo inico. Nenhuma convencao prevalecera se

3RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justi¢a. Simulas do Extinto Tribunal de Algada. Disponivel em:
<http://www.tjrs.jus.br/site/jurisprudencia/sumulas/sumulas_do_extinto_tribunal de alcada/>. Acesso em: 27
maio 2011.

3 COE LHO, 2002, p. 57.

37 Art. 421. A liberdade de contratar sera exercida em razdo e nos limites da fungdo social do contrato. Cf.
BRASIL, Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, loc. cit.

¥ BRASIL, loc. cit.
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contrariar preceitos de ordem publica, tais como os estabelecidos por este Codigo para
assegurar a fungdo social da propriedade e dos contratos.”’

Além disso, ha que defenda que a clausula em que o fiador renuncia a sua
faculdade de exonerar-se da fianga também podera ser anulada, conforme dispde o artigo 45,

da Lei 8.245/91.

Art. 45. Sdo nulas de pleno direito as clausulas do contrato de locacdo que visem a
elidir os objetivos da presente lei, notadamente as que proibam a prorrogacdo
prevista no art. 47, ou que afastem o direito a renovagdo, na hipdtese do art. 51, ou
que imponham obrigagdes pecuniarias para tanto.*’

Tendo em vista que o dispositivo acima considera nula de pleno direito as
clausulas do contrato de locacdo que visem a elidir os objetivos da Lei de Locagdes, o que,
consequentemente, ocorre em se tratando da cldusula em que o fiador renuncia a sua
faculdade de exonerar da fianga, a mesma fere a mencionada lei, pois estd em confronto com
a atual inclusdo do legislador no artigo 40, qual seja, o inciso X.

Lembrando que, se considerada nula a clausula que traz a rentincia a exoneragao
do fiador, o artigo acima descrito ndo anula o contrato, apenas a clausula em si, tratando-se de
uma nulidade parcial.

Sendo assim, conclui-se que podera o fiador desobrigar-se, destituir-se da fianca
que houver prestado, por tempo indeterminado ou apés o vencimento do prazo firmado no
contrato locaticio, devendo, nos termos do artigo 40, X da Lei de Locacdes, notificar o credor
de sua inten¢do, caso contrario, na forma do artigo 39, da lei inquilindria, permanecera
responsavel pelas obrigacdes legais e contratuais até devolugio efetivado imovel locado.*!

Deve-se ressaltar, também, que o locador pode evitar eventual prejuizo em caso
de exoneragao do fiador, uma vez que tem a seu favor a previsao legal do artigo 40, da Lei de
Locagdes, que lhe assegura o direito de exigir do locatdrio novo fiador ou a substitui¢dao da
modalidade de garantia, sob pena de rescisdo de contrato de loca¢do, ou até mesmo, se ficar
sem garantia, utilizar-se o artigo 59, §1°, inciso IX, da mencionada lei:

Art. 59. Com as modificag¢des constantes deste capitulo, as agdes de despejo terdo o
rito ordinario.
§ 1° Conceder - se - 4 liminar para desocupagdo em quinze dias, independentemente

da audiéncia da parte contraria e desde que prestada a caugdo no valor equivalente a
trés meses de aluguel, nas agdes que tiverem por fundamento exclusivo:

3 BRASIL, Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, loc. cit.
“ BRASIL, 1991.
* COELHO, 2002, p. 58.
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[...]

IX — a falta de pagamento de aluguel e acessorios da locagéo no vencimento, estando
o contrato desprovido de qualquer das garantias previstas no art. 37, por ndo ter sido
contratada ou em caso de extingdlo ou pedido de exoneragdo dela,
independentemente de motivo. (Incluido pela Lei n° 12.112, de 2009).

.17

Este artigo mencionado prevé concessao de liminar, a qual cria a possibilidade de
o locador reaver o seu imével em 15 dias, independentemente de ser ouvido o réu, nos casos
em que este ¢ inadimplente ou desprovido de qualquer das garantias locaticias, mediante o
simples deposito de caugdo, no valor de 3 (trés) vezes o aluguel pactuado, garantindo, assim,
ao locador mecanismos para preservacao de seus direitos, afastando, desta forma, o
argumento de que, com a exonera¢do do fiador no contrato de loca¢do de imodveis urbanos,
haveria inseguranga dos credores, com a consequente diminuicdo no numero de imoéveis

disponiveis a locagao.

“2 BRASIL, 1991.
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5 CONCLUSAO

Na analise do contrato de fianca e sua exoneragao na relacao locaticia, decorrente
da legislacdo do inquilinato e do proprio direito civil brasileiro, constata-se a importancia da
fianca como instituto e modalidade de garantia nos pactos locaticios que envolvem os imoveis
destinados a locac¢ao urbana.

O contrato de fianga ¢ um dos mais celebrados nos dias de hoje, mas a clausula de
renuncia a sua exoneracdo nos contratos de locacdo com prazo indeterminado ¢ um assunto
controvertido na doutrina e na jurisprudéncia, sendo que este tema, ao longo do tempo, foi se
adaptando diante da evolucdo do sistema, bem como ante a necessidade da propria
coletividade, esta que busca na locacdo um meio de suprir as suas necessidades ligadas a
habitacao.

Assim, o principal objetivo do presente trabalho monogréafico ¢ buscar em nossa
legislagdo, e em nossos tribunais, a forma mais justa para resolver se a clausula contratual
pactuada entre as partes em que o fiador rentncia a exoneragdo fere a esséncia do contrato de
locac¢do de imével urbano.

Desta forma, neste trabalho, foram destacados alguns dos principios que regem os
contratos, bem como a locacdo de imoveis urbanos, suas caracteristicas e requisitos, e,
principalmente, a exoneracao da fianca, como ela ocorria no antigo codex, pelo Cédigo Civil
de 2002, e como vem sendo usada pela alteracao da Lei 8.245/91, dada pela Lei 12.112/09,
tendo como foco a validade ou invalidade de tal rentincia, mostrando os pontos positivos e 0s
negativos da rentncia a exoneragao.

Atualmente, vem se firmando no sentido de ignorar tal clausula, nas hipoteses em
que tenha ocorrido aditamento contratual ou prorrogacdo do prazo de locagdo por tempo
indeterminado, sem anuéncia expressa do fiador, ainda que o contrato de locagdo contenha a
previsdo de que a responsabilidade do fiador permaneca até a entrega efetiva das chaves.

Tendo em vista que os fiadores assinam verdadeiros contratos de adesdo na
qualidade de garantidores da obrigagdo locaticia, sendo vinculados e responsabilizados até a
entrega das chaves pelo locatario, além de renunciarem a faculdade de exoneracdo, a decisdao
mais correta ¢ aquela que considera nula a cldusula de renuncia, levando em conta que a
fiangca ¢ um contrato gratuito, ndo admitindo, assim, interpretacdo extensiva. Nao podendo

aceitar que o fiador, estando de boa-fé, seja vinculado a obrigacdo que possa se tornar
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perpétua, indeterminada quanto ao tempo, sendo que a esséncia do contrato de fianca ¢ intuito
personae, ou seja, a garantia ¢ dada em razdo de um vinculo pessoal, qual seja, neste caso, a
confianca do fiador em relagdo ao afiancado.

Portanto, cumpre-se, assim, o principio da fun¢do social do contrato, uma vez que o
contrato deve ser funcionalizado, elaborado sempre de forma a ndo causar nenhum tipo de

influéncia negativa no meio social e aos terceiros.
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ANEXO A — Acordao n° 70023641434

ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C PEDIDO DE
DEVOLUCAO DE ALUGUEIS. LOCACAO.

CERCEAMENTO DE DEFESA. AFASTADA. MATERIA
TRATADA E UNICAMENTE DE DIREITO, DISPENSANDO
MAIOR DILACAO PROBATORIA E PERMITINDO O
JULGAMENTO ANTECIPADO. ART. 330, I, DO CPC.
RESCISAO CONTRATUAL. DESCABIMENTO. NAO E
PRESSUPOSTO PARA ESTABELECER VINCULO LOCATICIO
QUE UM DOS SUJEITOS (LOCADOR) TENHA TITULO DE
PROPRIEDADE. LOGO, PODE LOCAR UM BEM IMOVEL O
SEU LEGITIMO POSSUIDOR. ALEM DO MAIS, PRETENDE O
DEMANDANTE RESCINDIR O PACTO LOCATICIO SEM
PROVIDENCIAR A DESOCUPACAO DO IMOVEL. PRETENSAO
CONTRADITORIA, QUE ATENTA CONTRA OS PRINCIPIOS DA
FUNCAO SOCIAL DOS CONTRATOS E BOA-FE OBJETIVA.
SENTENCA DE IMPROCEDENCIA MANTIDA.

AFASTADA A PRELIMINAR, NEGARAM PROVIMENTO.

UNANIME
APELACAO CIVEL DECIMA SEXTA CAMARA CIVEL
N° 70023641434 COMARCA DE PORTO ALEGRE
EVERTON EGUES TORMANN APELANTE

ARONI BECKER APELADO
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos.

Acordam os Desembargadores integrantes da Décima Sexta Camara Civel do
Tribunal de Justica do Estado, a unanimidade, afastar a preliminar e negar provimento a
apelacao.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, além do signatario, os eminentes Senhores DES.
MARCO AURELIO DOS SANTOS CAMINHA (PRESIDENTE E REVISOR) E DES.*
ANA MARIA NEDEL SCALZILLI.

Porto Alegre, 28 de maio de 2008.

DES. ERGIO ROQUE MENINE,
Relator.

RELATORIO

DES. ERGIO ROQUE MENINE (RELATOR)

Trata-se de agdo de rescisdo contratual c/c pedido de devolucdo de aluguéis
ajuizada por EVERTON EGUES TORMANN em face de ARONI BECKER, a qual foi
julgada improcedente (fls. 120/125), ficando o autor condenado ao pagamento das custas
processuais e honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o valor atribuido a causa, com
exigibilidade suspensa em face da gratuidade concedida.

Inconformado, o demandante interpds recurso de apelacdo (fls. 149/156). Alegou
preliminar de cerceamento de defesa, entendendo que deveria ter sido possibilitada a
realizacdo de oitiva testemunhal, com vistas a demonstrar os fatos narrados na peca inicial.
Em relacdo ao mérito, disse que ndo desocupou o imovel porque acredita possuir crédito do
locador. Nesses termos, disse que enquanto ndo receber a resposta do judicidrio, ndo
desocupard o imével objeto da locacdo. Argumentou, outrossim, que o apelado ndo possui

titulo de propriedade do imovel, razdo pela qual ndo poderia ter figurado nas avengas como
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locador, muito menos poderia ter ingressado como a¢do de despejo. Ao final, postulou o
provimento do recurso, para acolher a postulagdo de nulidade da sentenca, ou sendo
reformando o decisum de primeiro grau.

Tempestivo o recurso. Recebido no duplo efeito (fl. 157).

Em contra-razdes (fls. 159/162), o apelado rebateu as alegacdes apresentadas,
requerendo a manutencao da sentenca.

Por fim, registro que foi observado o disposto nos artigos 549, 551 e 552 do CPC,
tendo em vista a adog¢ao do sistema informatizado.

E o relatério.

VOTOS

DES. ERGIO ROQUE MENINE (RELATOR)

A preliminar de cerceamento de defesa ¢ infundada, haja vista que a matéria
tratada ¢ unicamente de direito, dispensando maior dilagdo probatéria e permitindo o
julgamento antecipado da lide (art. 330, I, do CPC).

Conforme bem apontado pelo Juiz sentenciante, a prova oral mostra-se
desnecessaria, pois as testemunhas que o autor pretende ouvir ja prestaram declaragdes das
situacdes pelas quais tém conhecimento (fls. 109/111).

Quanto ao mérito, também nao procede a inconformidade.

A pretensdao do autor € de rescisdo do contrato, tendo por fundamento o fato de
réu ndo poderia figurar como locador diante da auséncia de titulo de propriedade.

Ora, ndo ¢ pressuposto para estabelecer vinculo locaticio que um dos sujeitos
(locador) tenha titulo de propriedade. Logo, pode locar um bem imodvel o seu legitimo
possuidor.

Se a posse € justa ou injusta, de boa ou de ma-fé, isso € situacdo diversa, que
devera ser resolvida entre proprietario e possuidor.

Tanto é verdade que a legitimidade para ajuizamento da acao de despejo € daquele
que figura no pacto locaticio como “locador”, nos termos do art. 5° da Lei n° 8.245/91,
desimportando se o mesmo possui titulo de propriedade do imovel.

Nesse mesmo sentido:
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“LOCACAO. ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO.
IMPOSSIBILIDADE JURIDICA DO PEDIDO. LOCADOR NAO PROPRIETARIO.
IMOVEL DA UNIAO. Desimporta que o imével pertence a Unido, considerando a
falta de questionamento sobre o possivel dominio do ente publico, pois a rela¢do
havida entre as partes tem nitido cardter obrigacional, cujo adimplemento da
obrigacdo ndo repercutira na esfera juridica patrimonial da Unido. Aquele que
figura como locador no contrato de locagd@o é que possui legitimidade e capacidade
para ajuizar a agdo de despejo por falta de pagamento e cobranga dos aluguéis.
Ndo se perquire se é ou ndo proprietirio do imovel, pois a legitimidade ndo decorre
do dominio. AJG DEFERIDA. APELACAO DESPROVIDA”. (Apelagdo Civel N°
70014735013, Décima Sexta Camara Civel, Tribunal de Justiga do RS, Relator:
Paulo Augusto Monte Lopes, Julgado em 10/05/2006)

“ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO. CONTRATO DE
LOCACAO. CASO CONCRETO. MATERIA DE FATO. ILEGITIMIDADE ATIVA.
PRELIMINAR REJEITADA. Tema pacifico na jurisprudéncia, o locador tem
legitimidade para propor a ag¢do de despejo por falta de pagamento, seja ou ndo o
proprietdrio do imovel, forte no art. 5°da Lei n° 8.245/91. Contrato de locagdo que
afasta qualquer divida, apontando o nome do autor como locador. SUBLOCACAO.
CONSENTIMENTO PREVIO DO LOCADOR NAO DEMONSTRADO. NAO
CONCESSAO DE ALVARA DE FUNCIONAMENTO PELA MUNICIPALIDADE. E
inadmissivel a pretensdo do locatario de atribuir ao locador a responsabilidade
pela obtencdo de alvara junto a prefeitura para regulamentar a atividade
comercial. Se o imovel efetivamente ndo reunia condi¢oes de uso, ou ainda que o
locatario desconhecesse eventual irregularidade, deveria, logo que teve ciéncia do
problema, buscar a rescisdo contratual e ndo simplesmente deixar de pagar o
aluguel. A suspensdo do pagamento dos aluguéis é carente de qualquer amparo
legal, haja vista que o imovel objeto da loca¢do comercial vinha sendo ocupado e
explorado pelo locatario durante longo periodo, independentemente de questdo
relativa ao alvara. Apelo desprovido” (Apelagdo Civel N° 70016387169, Décima
Quinta Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Vicente Barréco de
Vasconcellos, Julgado em 13/09/2006).

Consoante bem esclarecido pelo sentenca (fl. 123): “Assim é que no tocante a
propriedade ou posse do imovel locado, sem duvida o locador, ora requerido, ndo detém o
dominio do apartamento n° 33, sito na rua 24 de Maio, n° 71, o que alias ele ndao contradiz.
Mas é certo que de algum forma detinha a sua posse, pois locou o bem para o aqui
demandante, isso nos idos de Julho/01, ou seja, hd mais de seis anos, ndo constando que
alguém disso tivesse reclamado. A ndo ser o proprio locatdrio, como aqui aparece, e
fazendo-o quando ja proposta agdo de despejo por falta de pagamento”.

Chama a atengdo, ainda, o fato de que o contrato de locagdo foi firmado pelos ora
litigantes em julho de 2001, tendo transcorrido a locacdo, ao que tudo indica, dentro da
normalidade por periodo consideravel. Somente apos o ajuizamento da acdo de despejo, em
2004, ¢ que comecaram as divergéncias, sendo importante notar que a presente acdo de
rescisdo contratual so foi ajuizada em agosto de 2005 (fl. 02).

Vale dizer: até que foi util a locacdo, o autor ndo alegou a existéncia de qualquer

vicio; porém, quando sofreu agdo despejatoria, insurgiu-se contra eventual defeito de
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representacdo no polo ativo da relacdo contratual. No minimo, esta pretendendo beneficiar-se
da propria torpeza.

Além disso, constata-se que o autor pretende rescindir o contrato locaticio (fls.
09/13) sem providenciar a desocupacdo do imodvel. Ora, a pretensio mostra-se
controvertida e em desacordo com os principios da funcio social dos contratos e boa-fé
objetiva.

Se o autor efetivamente quer rescindir o contrato, 0 minimo que se exige a
desocupacdo do imovel, liberando-o para que o locador tenha a posse direta, inclusive
podendo proceder nova locagdo ou dar destinagdo que melhor lhe aprouver.

Por tais argumentos, inclusive pela propria contradi¢do entre o desejo de rescindir
o contrato sem desocupé-lo, entendo que deve ser mantido o juizo de improcedéncia da

demanda.

Ante o exposto, voto no sentido de afastar a preliminar e negar provimento a

apelacio.

DES. MARCO AURELIO DOS SANTOS CAMINHA (PRESIDENTE E REVISOR) -
De acordo.

DES.* ANA MARIA NEDEL SCALZILLI - De acordo.

DES. MARCO AURELIO DOS SANTOS CAMINHA - Presidente - Apelagio Civel n°
70023641434, Comarca de Porto Alegre: "AFASTADA A PRELIMINAR, NEGARAM
PROVIMENTO. UNANIME"

Julgador(a) de 1° Grau: NARA ELENA SOARES BATISTA
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ANEXO B - Acordao n° 2007.041369-3

CIVIL. EMBARGOS DO DEVEDOR. EXECUCAO DE CONTRATO
DE LOCACAO. COBRANCA DE MULTA POR RESCISAO
CONTRATUAL. EMBARGANTES/FIADORAS QUE
ASSEGURARAM O ALUGUEL DE IMOVEL CUJO OBJETIVO
ERA A CONSTRUCAO DE UMA "LANCHONETE/CONFEITARIA".
EMBARGADO/LOCADOR QUE POSTERIORMENTE LOCOU
SALA VIZINHA A TERCEIRA PESSOA PARA A MESMA
DESTINACAO ECONOMICA. ATITUDE QUE ACARRETOU
SENSIVEIS PREJU{ZOS A PRIMEIRA LOCATARIA E
INVIABILIZOU A FINALIDADE DA AVENCA. MA-FE
EVIDENCIADA. RESCISAO DA AVENCA QUE SE OPEROU POR
CULPA EXCLUSIVA DO EMBARGADO. EMBARGOS
PROCEDENTES. EXTINCAO DA ACAO DE EXECUCAO.
RECURSO PROVIDO.

Ainda que inexista no contrato de locacdo qualquer vedacdo ao
locador (dono de varios imodveis) de alugar sala vizinha para o
desenvolvimento da mesma atividade, trata-se de questdo de boa-fé,
haja vista que tal atitude obviamente inviabiliza a pretensdo comercial,

inviabilizando de maneira sensivel os rendimentos esperados.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n. 2007.041369-3, da
comarca de Sao José (1* Vara Civel), em que sdo apelantes Ana Maria Philippi e outro e
apelado Eloir Jordina da Silva:

ACORDAM, em Terceira Camara de Direito Civil, por votacdo unanime, dar

provimento ao recurso. Custas legais.

RELATORIO

Adota-se o relatorio da sentenca recorrida que ¢ visualizado a fl. 45, por revelar
com transparéncia o que existe nestes autos, e a ele acrescenta-se que a MM. Juiza de Direito

julgou improcedentes os embargos a execugao.
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Irresignada, a embargante interpds recurso de apelagdo (fls. 53/59, no qual reedita
os argumentos expendidos em sua peca inicial quanto a impropriedade da multa cobrada, uma
vez que o contrato de locacao somente foi rescindido em razao de o embargado/locador ter
alugado o imoével vizinho ao seu para a mesma atividade comercial desenvolvida.
Subsidiariamente, postula pela compensagdo das benfeitorias realizadas.

O embargado apresentou contra-razdes (fls. 62/63) pela manutencdo do veredicto.

VOTO

A respeito dos principios que regem a relacdo negocial firmada entre as partes, a
teoria classica dos contratos disciplinava que: “todo o edificio do contrato assenta na vontade
individual, que é a razdo de ser de uma for¢a obrigatoria. As partes ndo se vinculam sendo
porque assim o quiseram e o papel da lei resume-se em consagrar esse entendimento. Nada
pode o juiz ante essa vontade soberana; a sua fungdo limita-se a assegurar-lhe o respeito, na
propor¢do da inexisténcia de qualquer vicio de consentimento ou de qualquer vulneragdo as
regras de ordem publica” (Miguel Maria de Serpa Lopes, Curso de Direito Civil. v. 111, Rio
de Janeiro: Freitas Bastos, 2001, p. 33).

Essa premissa, nos dias atuais, sofreu temperamento, tendo-se em conta que nao
se pode ter por livremente celebrado um contrato concluido entre pessoas em desnivel de
posig¢des, surgindo o que se convencionou chamar de “dirigismo contratual”, quando o Estado
intervém de maneira moderada e gradual visando a alcangar a igualdade efetiva entre as
partes, ou seja, paridade econdmico-juridica, e ndo de puro principio.

Entretanto, esta nova concepg¢ao nao significa o abandono da liberdade contratual,
a qual “so deve ser limitada até onde impuserem as exigéncias supremas do bem comum e da
Justi¢a” (op. cit., p. 43).

Na presente quaestio, infere-se dos autos que Rosane Mendes de Moura firmou
com o embargado, na data de 3.2.2004, contrato de locagdo nao residencial, figurando as
embargantes como garantidoras da obrigacao (fls. 10/14).

Ocorre que, no momento da inauguragao do estabelecimento comercial a locataria
constatou que a sala ao lado da sua havia sido locada pelo proprio embargado para uma
terceira pessoa, a qual passou a exercer a mesma atividade empresdaria a que seria destinada ao
imével em questdo. Portanto, ao argumento de que a finalidade da avenga restou

completamente frustada, o contrato foi rescindido, sendo as chaves do imével devolvidas na
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data de 29.6.2004.

A vista disso, cinge-se o mérito recursal, tio-somente, na anélise da alegada ma-fé
do embargante, bem como na compensacao das benfeitorias realizadas.

Compulsando os autos, infere-se que ainda que inexista no contrato de locacao
firmado entre as partes qualquer vedagao ao embargado de alugar sua outra sala para a mesma
atividade desenvolvida por Rosane Mendes de Moura, trata-se de questdo de boa-fé e bom
senso, haja vista que tal atitude obviamente inviabilizou a pretensao comercial da locataria.

Neste sentido, dispoe o art. 22 da Lei n.° 8.245/91 que sdo deveres do locador: I -
entregar ao locatario o imdvel alugado em estado de servir ao uso a que se destina; II -
garantir, durante o tempo da locacdo, o uso pacifico do imével locado; III - manter, durante
a locacgao, a forma e o destino do imovel; IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores
a locagdo; V - fornecer ao locatario, caso este solicite, descrigdo minuciosa do estado do
imovel, quando de sua entrega, com expressa referéncia aos eventuais defeitos existentes; VI -
fornecer ao locatério recibo discriminado das importancias por este pagas, vedada a quitacao
genérica; VII - pagar as taxas de administragdo imobiliaria, se houver, e de intermediagdes,
nestas compreendidas as despesas necessarias a afericdo da idoneidade do pretendente ou de
seu fiador; VIII - pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro complementar contra
fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o imdvel, salvo disposi¢do expressa em contrario
no contrato; IX - exibir ao locatério, quando solicitado, os comprovantes relativos as parcelas
que estejam sendo exigidas; X - pagar as despesas extraordinarias de condominio.

Logo, a nova locagdo nao somente inviabilizou a destinagdo do contrato, qual
seja, a utilizagdo da sala comercial na exploracdo da atividade de lanchonete/confeitaria, mas
também evidenciou manifesta ma-fé por parte do embargado, porquanto era de conhecimento
deste os objetivos da contratante.

A respeito da boa-fé contratual a luz do novo Codigo Civil, colhe-se da doutrina

que:

Diz-se que o novo Cddigo constitui um sistema aberto, predominando o exame do
caso concreto na area contratual. Trilhando técnica moderna, esse estatuto erige
clausulas gerais para os contratos. Nesse campo, realga-se o art. 421 referido e,
especificamente,, o art. 422, que faz referéncia ao principio basilar da boa-fé
objetiva, a exemplo do Codigo italiano anteriormente mencionado:

'Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim, na conclusdo do contrato, como em
sua execugdo, os principios de probidade e boa-fé'

[..]

A idéia central é no sentido de que, em principio, contratante algum ingressa em um
conteido contratual sem a necessaria boa-fé. A ma-fé inicial ou interlocutoria em
um contrato pertence a patologia do negdcio juridico e como tal deve ser examinada
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e punida. Toda clausula geral remete o intérprete para um padrdo de conduta
geralmente aceito no tempo e no espaco. Em cada caso o juiz devera definir quais as
situacdes nas quais os participes de um contrato de desviaram da boa-fé. Na
verdade, levando-se em conta que o direito gira em torno de tipificacdes ou
descricdes legais de conduta, a clausula geral traduz uma tipifica¢ao aberta.

Como o dispositivo do art. 421 se reporta ao que se denomina boa-fé objetiva, €
importante que se distinga da boa-fé subjetiva. Na boa-fé subjetiva, o manifestante de vontade
cré que sua conduta ¢ correta, tendo em vista o grau de conhecimento que possui de um
negocio. Para ele ha um estado de consciéncia ou aspecto psicologico que deve ser
considerado.

A boa-f¢é objetiva, por outro lado, tem compreensao diversa. O intérprete parte de
um padrao de conduta comum, do homem médio, naquele caso concreto, levando em
consideracdo os aspectos sociais envolvidos. Desse modo, a boa-fé objetiva se traduz de
forma mais perceptivel como uma regra de conduta, um dever de agir de acordo com
determinados padrdes sociais estabelecidos e reconhecidos.

Ha outros dispositvos no Codigo que se reportam a boa-fé¢ de indole objetiva.

Assim dispde o art. 113:

'Os negdcios juridicos devem ser interpretados conforme a boa-fé e os usos do lugar
de sua celebragao'.

Ao disciplinar o abuso de direito, o art. 187 do novo estatuto estabelece:

'Comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede manifestamente
os limites interpostos pelo seu fim econdmico ou social, pela boa-fé ou pelos bons
costumes'.

Desse modo, pelo prisma do novo Codigo, ha trés funcdes nitidas no conceito de
boa-fé objetiva: funcio interpretativa (art. 113); funcio de controlo dos limites
do exercicio de um direito (art. 187); e funcio de integracdo do negdcio juridico
(art. 421). (VENOSA, Silvio de Salvo. Teoria geral das obrigagoes e teoria geral
dos contratos. 3" ed., Sdo Paulo: Atlas, 2003, 379/380 — sem grifo no original).

Nestes termos, observa-se que o locador, ora embargado, ao alugar a sala vizinha
a de Rosane Mendes de Moura para a mesma destinacdo, além de ter afetado, de maneira
direta, a livre concorréncia e o escopo do negocio, comprometeu de maneira sensivel os
rendimentos esperados.

Assim, por ter o contrato de locagdo firmado entre as partes sido rescindido por
culpa exclusiva do embargado, ndo ha que se falar no caso em apreco na cobranga da multa
estipulada, razdo pela qual os presentes embargos devem ser julgados procedentes,
extinguindo-se, por consequéncia, a presente a acao de execugao.

Ante o exposto, vota-se pelo provimento dos embargos para extinguir a agao



91

executiva, devendo os exeqiientes arcarem com o pagamento das custas processuais e

honoréarios advocaticios, os quais fixa-se em 1.000,00 (mil reais) nos termos do art. 20, § 4°,
do CPC.

DECISAO

Nos termos do voto do relator, & unanimidade, deram provimento ao recurso.
O julgamento, realizado nesta data, foi presidido pelo Exmo. Sr. Des. Fernando

Carioni, com voto, e dele participou a Exma. Sra. Des.* Maria do Rocio Luz Santa Ritta.

Floriandpolis, 8 de abril de 2008.

Marcus Tulio Sartorato

RELATOR
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ANEXO C — Acordao n° 70036244747

APELACAO CIVEL. RECONVENCAO. ACORDO PARA
REDUZIR VALOR DO ALUGUEL. VALOR DIVERSO
DO CONSTANTE NO CONTRATO DE LOCACAO.
IMPOSSIBILIDADE DE  MAJORACAO. VENIRE
CONTRA FACTUM PROPRIUM

Anuéncia do reconvindo com o pagamento dos aluguéis em
valor menor do que contratado, sendo tal conduta reiterada ao
longo de trés meses. Violagdo ao principio da boa-fé objetiva
(art. 422 do Codigo Civil) quando cobrado valor diverso do
acordado, mormente porque nao pode valer-se de
comportamento contraditorio na relagdo contratual, em face do
principio do venire contra factum proprium. Sentenca
reformada.

DERAM PROVIMENTO AO RECURSO. UNANIME.

APELACAO CIVEL DECIMA SEXTA CAMARA CIVEL
N° 70036244747 COMARCA DE GRAVATAI
REGINA FERREIRA DE CASTRO APELANTE
SOENY CASTRO CONSTANTE APELADO

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos.
Acordam os Desembargadores integrantes da Décima Sexta Camara Civel do
Tribunal de Justica do Estado, a unanimidade, em dar provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.
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Participaram do julgamento, além do signatario, os eminentes Senhores DES.*
ANA MARIA NEDEL SCALZILLI (PRESIDENTE) E DES. PAULO SERGIO
SCARPARO.

Porto Alegre, 26 de maio de 2011.

DES. ERGIO ROQUE MENINE,
Relator.

RELATORIO
DES. ERGIO ROQUE MENINE (RELATOR)

Trata-se de apelacao interposta por REGINA FERREIRA DE CASTRO em
face da sentenca (fls. 145/147) que julgou improcedente a acdo reconvengdo proposta contra
ESPOLIO DE ANGELINO PEREIRA DE CASTRO.

Condenou a reconvinte ao pagamento das custas processuais e honorarios
advocaticios, fixando-os em 10% sobre o valor da causa corrigido. Entretanto, ficou suspensa
a sua exigibilidade em face da AJG Deferida.

Em suas razdes recursais (fls. 150/156), a apelante pleiteou pela reforma da
sentenca. Alega que o calculo a ser elaborado para o pagamento dos aluguéis atrasados deve
ter por base o valor de R$ 135,00 e ndo R$ 180,00 como decidido na sentenca de primeiro
grau. Ressalta que, apesar de constar no instrumento do contrato de locagdo o valor de R$
180,00, nunca efetuou qualquer pagamento nesse valor, porquanto ¢ beneficiaria do Espolio
de Angelino Pereira de Castro, e, juntamente com seus irmaos, tem direito a 25% da heranga,
sendo dai que decorre o desconto de R$ 45,00 que postula na cobranca do aluguel. Ao final,
postulou provimento do recurso para que a acao de reconvengao seja julgada procedente.

Tempestivo o recurso.

Dispensada de preparo em face da AJG concedida (fl. 147), a apelacdo foi
recebida no duplo efeito (fl. 157).

Em contrarrazdes (fls. 159/161), o apelado rebateu as alegagdes apresentadas,
requerendo a manutencao da decisdo.

Por fim, registro que foi observado o disposto nos artigos 549, 551 e 552 do
CPC, tendo em vista a adogao do sistema informatizado.

E o relatério.
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VOTOS

DES. ERGIO ROQUE MENINE (RELATOR)

Pelo exame dos autos, observa-se que a parte reconvinte, ora apelante, mantinha
contrato de loca¢do com o reconvindo no valor de R$ 180,00 mensais (fIs. 11/12).

Por outro lado, verifica-se que nas folhas 33/35 foram acostados recibos de
pagamento de aluguel no valor de R$ 135,00.

Dito isso, tenho que procede a inconformidade da apelante, sendo vejamos.

Denota-se que a apelante efetuou pagamento de aluguéis, por trés meses
consecutivos no valor de R$ 135,00 cada, e que tais pagamentos ndo foram negados, ¢ sequer
contestados pela reconvinda.

Analisando os recibos (fl. 33/35), € possivel concluir que, de fato, houve acordo
no sentido de efetuar desconto de 25% no pagamento dos aluguéis a titulo de adiantamento de
heranga, conforme trecho do recibo de quitacao abaixo transcrito:

“Recebi de Regina Ferreira de Castro o valor de R$ 135,00 (...), sendo que do valor
do aluguel R3 180,00 (cento e oitenta reais), esta sendo descontado a titulo de

adiantamento de legitima dos herdeiros de Angelino Silva de Castro o percentual de
25% referente aos frutos do imovel locado a um dos herdeiros irmdos”

No caso concreto, verifica-se a anuéncia do reconvindo com o pagamento dos
aluguéis no valor de R$ 135,00 (cento e trinta e cinco reais), € com o desconto efetuado no
valor de R$ 45,00 (quarenta e cinco reais) sendo tal conduta reiterada ao longo destes trés
meses (setembro/outubro/novembro) em que houve o pagamento.

Nessa seara, tenho que a apelada violou o principio da boa-fé objetiva (art.
422 do Codigo Civil), quando cobrou da apelante o valor de R$ 180,00 (cento e oitenta
reais), mormente porque ndo pode valer-se de comportamento contraditorio na relacdo
contratual, em face da do principio do venire contra factum proprium.

Destarte, como houve acordo para reduzir o aluguel em 25%, e tendo este se
prolongado ao longo de trés meses consecutivos, ndo ha falar em majoragao do valor aluguel
com base no contrato de locagdo, até mesmo porque o apelante nunca pagou importancia
maior do que R$ 135,00 (cento e trinta e cinco reais) ao apelado durante a vigéncia do

contrato.
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Ante o exposto, voto no sentido de dar provimento ao recurso, para o fim de
julgar procedente a acdo de reconven¢do, condenando-se a reconvinda ao pagamento da
diferenca de R$ 45,00, por més de aluguel, que devera ser abatido do calculo da cobranca da
acao principal.

Tendo em vista o novo alcance da decisdo, inverto os 6nus sumbénciais na a¢ao

de reconvencao.

DES. PAULO SERGIO SCARPARO (REVISOR) - De acordo com o(a)
Relator(a).

DES.* ANA MARIA NEDEL SCALZILLI (PRESIDENTE) - De acordo com
o(a) Relator(a).

DES." ANA MARIA NEDEL SCALZILLI - Presidente - Apelacdao Civel n°

70036244747, Comarca de Gravatai: "DERAM PROVIMENTO AO RECURSO.
UNANIME"

Julgador(a) de 1° Grau: MARIA DE LOURDES DE SOUZA PEREIRA
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ANEXO D — Acordao n° 71001030634

DIREITO CIVIL. LOCACAO. AUTONOMIA DAS PARTES.
PACTA SUNT SERVANDA. PREVISAO CONTRATUAL SOBRE
O RESSARCIMENTO DE BENFEITORIAS. AUSENCIA DE
CONSENTIMENTO POR ESCRITO. NAO-COMPROVACAO
DA AUTORIZACAO VERBAL. (DES)NECESSIDADE DA
SUBSTITUICAO DO PISO.

O contrato de locacdo ¢é paritario, devendo ser observado o
principio pacta sunt servanda.

Consta da avenca a exigéncia do consentimento por escrito do
locador para qualquer reforma, a vedaciio do ressarcimento das
benfeitorias e a realizacdo da vistoria, que revela as condicoes
regulares do imovel objeto da locacio.

A auséncia do consentimento expresso do locador aliada a falta de
comprovacio da autorizacdo verbal da reforma militam
presuncdo contraria a locataria, no sentido da auséncia de
assentimento para a troca do piso.

O piso, contra o qual nio se insurgiu a locatiria durante a
vistoria, foi trocado por questido de estética do estabelecimento
comercial por ela aberto no local. Tal despesa ndo deve ser
ressarcida pelo locador.

RECURSO PROVIDO. SENTENCA REFORMADA.

RECURSO INOMINADO TERCEIRA TURMA RECURSAL CIVEL

-JEC
N° 71001030634 COMARCA DE PORTO ALEGRE
KNIINIK PARTICIPACOES LTDA RECORRENTE
EMAK EMPREENDIMENTOS RECORRIDO

IMOBILIARIOS LTDA
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LUCIENE UNGER DA SILVEIRA RECORRIDO

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos.

Acordam os Juizes de Direito integrantes da Terceira Turma Recursal Civel dos
Juizados Especiais Civeis do Estado do Rio Grande do Sul, a unanimidade, em dar
provimento ao recurso.

Participaram do julgamento, além da signatdria (Presidente), os eminentes
Senhores DR. EUGENIO FACCHINI NETO E DR KETLIN CARLA PASA
CASAGRANDE.

Porto Alegre, 08 de maio de 2007.

DRA. MARIA JOSE SCHMITT SANT ANNA,

Relatora.

RELATORIO

Cuida-se de agdo em que a autora, Luciene Unger da Silveira, na condi¢do de
locataria, aduziu que a primeira ré, Knijinik Participagdes Ltda., na condi¢do de locadora, em
2003, autorizou, verbalmente, a troca do piso do imdvel locado — de propriedade da segunda
co-ré, Emak Empreendimentos Imobilidrios Ltda. — que estava danificado, com a ressalva de
que o importe gasto para tanto seria ressarcido ao final da locacdo ou abatido no ultimo
aluguel. Todavia, substituido o piso, disse a requerente que lhe foi negada a compensagao dos
valores no término do contrato. Entdo, destacando a indenizabilidade das benfeitorias
necessarias, requereu a condenagdo das requeridas ao pagamento do valor despendido com a
troca do piso, R$ 1.080,37, acrescido de atualizagcdo monetaria desde a data da troca.

Em contestagdo conjunta (fls. 44 a 50), as demandadas suscitaram,
prefacialmente, ilegitimidade passiva da segunda co-ré¢ (Emak Empreendimentos Imobiliarios
Ltda.) e caréncia de acdo ante a auséncia de interesse da requerente na medida em que a
clausula 11 do contrato havido entre as partes veda o ressarcimento de qualquer benfeitoria.

No tocante ao mérito, destacaram a auséncia de qualquer consentimento, sobretudo por
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escrito, como exige o contrato, sobre a referida troca. Asseveraram também que a autora,
antes de locar o imoével, participou de vistoria deste e nada reclamou quanto as suas
condigdes. Por fim, acentuou que a substituicdo realizada pela demandante ndo se trata de
benfeitoria necessaria, pois somente envolveu o revestimento € ndo o piso propriamente.

A sentenga de fls. 77 a 81 acolheu a preliminar de ilegitimidade passiva e,
reconhecendo a indenizabilidade das benfeitorias realizadas pelo possuidor de boa-fé, julgou
parcialmente procedente o pedido para condenar a primeira ré ao pagamento de R$ 1.080,37,
acrescido de juros de 1% a.m., desde a citagdo, e de correcao monetaria pelo IGPM, a partir
da data da realizag¢do da despesa.

Irresignada, recorreu a primeira requerida, reiterando a preliminar de caréncia da
acdo a indicar a renincia da demandante sobre o ressarcimento de qualquer benfeitoria. No
atinente ao mérito, repisou as razdes expendidas na defesa técnica. Postulou, outrossim, que
eventual indenizagdo seja reduzida, porquanto houve desgaste do piso que foi utilizado por
longo tempo exclusivamente pela autora, e que o termo inicial da correcdo monetaria dessa
indenizag¢do seja a data da citacdo, ja4 que nao foram da ré, enquanto vigente a locagdo,
exigidos os valores despendidos com a troca do piso.

Foram oferecidas contra-razdes nas fls. 97 a 101.

VOTOS
DRA. MARIA JOSE SCHMITT SANT ANNA (RELATORA)

A preliminar de auséncia de interesse da recorrida, porque dependente da andlise
da espécie de vicio que continha o piso do imdvel objeto da locacdo, depende da andlise do
mérito e, por isso, dard ensejo a coisa julgada material.

Pois bem, cumpre destacar que o direito debatido nos autos ¢ disponivel,
admitindo regulamentacdo de acordo com a autonomia da vontade das partes. Nessa trilha,
observa-se que o contrato de fls. 23 a 27, na cldusula 11, exige o prévio consentimento por
escrito do locador em caso de reformas e exclui o direito de indenizagdo sobre quaisquer
benfeitorias, mesmo que autorizadas.

Tal disposi¢do ¢ atenuada somente em casos de despesas atinentes a reformas
necessarias para evitar a ruina do imével, hipdtese em que € devida a indenizacdo para nao
permitir o enriquecimento ilicito do locador. As outras despesas devem seguir o disposto nos

arts. 22 ¢ 23 da Lei 8.245/91.
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Ainda quanto a autonomia da vontade, frisa-se que o contrato em tela ¢ paritario.
Deve, nessa medida, ser homenageado o principio pacta sunt servanda, que advém da
confianca e da lealdade depositadas mutuamente entre os contratantes.

Assim, observa-se que o contrato exige o consentimento por escrito para qualquer
reforma. Tal anuéncia mostra-se ausente nos autos.

J& a autora ndo se desincumbiu do seu Onus probatério em demonstrar a
autoriza¢dao verbal do locador. Realmente, ha apenas a alegagdo por parte da recorrida e a
negativa por parte da suplicante, registrada na ata de fls. 78 e 79. Tal circunstancia, aliada a
obrigatoriedade do consentimento escrito, vai em desfavor da suplicada.

Superada a autorizagdo verbal, deve-se examinar o tipo de vicio alegado pela
recorrida, se ele compromete ou nao a estrutura do imdvel. Melhor sorte também nado a
socorre nesse ponto.

Restam ausentes provas sobre o piso original, especificamente sobre os vicios por
ele apresentados.

Ademais, a vistoria prévia realizada pela suplicada, reduzida na clausula 12 da
avenga, milita uma presungdo contraria a ela, pois, a toda evidéncia, ela teria recusado a
locacdo em caso de vicio grave que comprometesse a estrutura do imovel. Também, foi, nesse
momento, que ela deveria ter solicitado a troca do piso em virtude de este ndo a ter agradado,
como expressamente revela a recorrida em seu depoimento pessoal (fls. 79 e 80): “Declara
que na primeira semana ap6s a locagdo, entrou em contato com o senhor Ilton e lhe disse que
o imodvel estava feio e piso deveria ser trocado (...)”. Mais adiante, disse: “Quando alugou o
imovel, percebeu que havia defeitos no piso, o que consta na vistoria. Diante disto entrou em
contato com a imobilidria para reclamar, aceitando mesmo assim a locagao”.

Ora, porque a locacdo era para fins ndo residenciais, estd evidenciado que as
irregularidades apresentadas, toleradas pela autora quando da contratacdo, se referiam a
estética do imovel. Nesse diapasdo, tais despesas sdo de responsabilidade exclusiva do
locatario e ndo sdo passiveis de ressarcimento pelo locador, de acordo com o contrato.

De outra banda, o locador ndo pode ser onerado com uma despesa por ele nao
autorizada. Ele tinha confianca de que a locataria ndo o surpreenderia com reformas, ja que o
imoével estava habitavel, ausente qualquer insurgéncia nesse sentido quando da vistoria. Ele
ndo pode ser cobrado agora por uma reforma desnecessaria, cujos materiais empregados,

ademais, sequer foram submetidos a sua aprovagao.
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Por derradeiro, aponta-se, de passagem, a inaplicabilidade das normas sobre o
ressarcimento de benfeitorias porque elas sdo gerais em face das normas contidas na Lei do
Inquilinato, especiais. Ademais, nao pode ser considerado possuidor de boa-fé¢ o locatario
ciente de que o contrato exige o consentimento escrito do locador para a realizacdo de
reformas e veda o ressarcimento de benfeitorias.

Pelo exposto, o VOTO ¢ no sentido do provimento do recurso, para,
reformando a sentenca, julgar improcedente o pedido ajuizado por Luciene Unger da Silveira
contra Knijinik Participa¢des Ltda.

Sem custas em face do resultado do julgamento.

DR. EUGENIO FACCHINI NETO - De acordo.
DR.? KETLIN CARLA PASA CASAGRANDE - De acordo.

DRA. MARIA JOSE SCHMITT SANT ANNA - Presidente - Recurso Inominado n°

71001030634, Comarca de Porto Alegre: "RECURSO PROVIDO, A UNANIMIDADE."

Juizo de Origem: 5.JUIZADO ESPECIAL CIVEL F.CENTRAL PORTO ALEGRE -

Comarca de Porto Alegre
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ANEXO E - Acordao n® 990.10.126553-2

ACORDAO

VISTOS, relatados e discutidos estes autos de agravo de instrumento n°
990.10.126553-2, da comarca de Sao Paulo, em que sdo agravantes Leopoldo Madaras e
Wilma Madarés sendo agravado Sheila do Rosario Brandao (nao citado).

ACORDAM, em 36* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao
Paulo, proferir a seguinte decisdo: "DERAM PROVIMENTO AORECUR S O. V. U.", de
conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos desembargadores Romeu Ricupero
(Presidente sem voto), Arantes Theodoro e Dyrceu Cintra.

Sdo Paulo, 06 de maio de 2010.

JAYME QUEIROZ LOPES
RELATOR

36* CAMARA

AGRAVO DE INSTRUMENTO N.° 990.10.126553-2

AGRAVANTE: LEOPOLDO MANDARAS E WILMA MANDARAS
AGRAVADA: SHEILA DO ROSARIO BRANDAO

COMARCA: SAO PAULO - 17" V. CIVEL (PROC. N.° 207142/2009)

VOTO N.° 8659

EMENTA; AGRAVO DE INSTRUMENTO - LOCACAO DE
IMOVEL - DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO -
REQUERIMENTO DE CONCESSAO DE TUTELA
ANTECIPADA PARA DESOCUPACAO DO IMOVEL -
POSSIBILIDADE - APLICABILIDADE DO ARTIGO 59, § 1°,
INCISO IX, DA LEI N° 8.245/91.

Agravo de instrumento provido.
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Trata - se de agravo de instrumento interposto contra a decisdo de fls. 58 destes

"Fls. 42/45: O contrato de locacio objeto da presente esta
garantido por caucio em dinheiro, nos termos da clausula décima
oitava (fls. 18), conforme previsiao legal (artigo 37, i, lei n"
8.245/91). Nao se pode declarar a 'extin¢cdo' da caucido como
pretende o autor, uma vez que, conforme o disposto no artigo 39
da lei n" 8.245/91 'salvo disposi¢io contratual em contrario,
qualquer das garantias da locacdo se estende até a efetiva
devolucio do imdvel, ainda que prorrogada a locag¢io por prazo
indeterminado'. Sao ha, na espécie, qualquer disposiciao
contratual a respeito de 'extin¢do' da caucio, razio pela qual,
indefiro a medida liminar, por auséncia dos requisitos legais.

Cumpra-se o ja determinado a fls. 39".

Recorrem os agravantes, pleiteando a reforma da decisdo, alegando, em sintese,

que: o magistrado ao receber a inicial determinou a citagdo da agravada, para responder aos

termos da acdo, a qual restou infrutifera; que com o advento da lei 12.112/2009 requereu a

concessao de liminar, para a desocupacao do imdvel; que os requisitos autorizadores para a

concessao da medida liminar estdo presentes; que a garantia prestada, nos termos da clausula

décima oitava do contrato, encontra-se extinta, isto porque o débito supera o valor da referida

garantia.

Pelo despacho de fls. 62/64, deferi o pedido de antecipagao da tutela pleiteada no

recurso, que ¢ tempestivo, foi preparado e nao foi respondido (agravada nao citada).

decidiu:

E o relatério.

Ao apreciar e deferir a antecipagdo da tutela pleitea dano recurso, este relator asim

"Processe-se o recurso, que € tempestivo e foi preparado.

Prevé o § 1°, inciso IX, do artigo 59, da Lei n" 8.245/91, com as
alteracoes introduzidas pela Lei n" 12.112/2009, que:
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'§ 1° Conceder-se-a liminar para desocupacio em quinze dias,
independentemente da audiéncia da parte contraria e desde que
prestada a caucdo no valor equivalente a trés meses de aluguel,

nas acoes que tiverem por fundamento exclusivo:

IX - a falta de pagamento de aluguel e acessorios da loca¢do no
vencimento, estando o contrato desprovido de qualquer das
garantias previstas no art. 37, por nao ter sido contratada ou em
caso de extincio ou pedido de exoneracio dela, independente de

motivo'.

O contrato de locacgao celebrado prevé, em sua clausula 18', que:

'A garantia da locagdo ¢é feita através de cauc¢do em dinheiro,
equivalente a 3 (trés) meses de alugueres, correspondente nesta
data a quantia de RS 600,00 (seiscentos reais), que sera depositada
em Caderneta de Poupanca pelo locadores, devolvendo-se ao final
da locacdo a locataria com todos os beneficios (juros e correcio
monetaria) que o deposito produzir, até a efetiva devolucio do
imoével, livre e desocupado de bens e coisas e nas mesmas
condicoes de habitabilidade em que foi recebido pela locataria'

(fls. 32 destes autos).

A alegacido dos autores, aqui agravantes, na inicial da Acio de
despejo por falta de pagamento cumulada com Cobranga, é a de
que a ré deixou de pagar os aluguéis e contas de condominio

referentes aos meses de maio a Setembro de 2009.

Posteriormente, em marco de 2010, informaram os Autores que o
débito era ainda maior, uma vez que da Inicial, até aquela data,

permanecia a inadimpléncia.
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Pelo que se vé, a garantia do contrato era uma cau¢do em
dinheiro, equivalente a trés meses de aluguel, sendo certo que tal
contrato foi celebrado em 05.03.09, para vigorar pelo prazo de 12
meses, tendo inicio em 06.03.2009 e término previsto para

05.03.2010.

Assim, a caucio, que garantia trés meses de aluguel, foi extinta em
agosto de 2009, uma vez que nao foram pagos os aluguéis de maio,

junho e julho.

E o caso, entiio, de ser aplicado o disposto no artigo 59, § 1°, inciso
ix, da lei n° 8.245/91, uma vez que o contrato ficou desprovido da

garantia entio existente.

Em sendo assim, defiro o pedido de antecipacio da tutela, para o
fim de que o imovel seja desocupado no prazo de 15 dias, devendo
ser expedido o mandado tdo logo prestem os ora agravantes

caucio no valor equivalente a trés meses de aluguel.

Comunique-se e esclareca ao mm. Juizo "a quo" que niao ha

necessidade de prestar informacoes.

Intimem-se os agravantes da presente decisdo e, apods, tornem

conclusos para voto."

Ante o exposto, ao recurso ¢ dado provimento, para o fim de tornar definitiva a

liminar concedida.

JAYME QUEIROZ LOPES
Relator
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ANEXO F — Acordao n° 2004.034332-8

APELACAO CIVEL — ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO C/C COBRANCA DE ALUGUEIS E ACESSORIOS
— PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE ATIVA AD CAUSAM —
ATRIBUICAO DE LEGITIMIDADE A SEGURADORA -
CONTRATO DE LOCACAO GARANTIDO POR SEGURO DE
FIANCA LOCATICIA — PARCELAS EM ATRASO PAGAS PELA
SEGURADORA — CIRCUNSTANCIA QUE NAO SE CONFUNDE
COM O VALOR DOS ENCARGOS LOCATICIOS DEVIDOS —
NAO-OCORRENCIA DE SUB-ROGACAO EM FAVOR DA
COMPANHIA DE SEGUROS — LOCATARIA INADIMPLENTE —
INFRACAO CONTRATUAL VERIFICADA - POSSIBILIDADE
DE DECRETACAO DO DESPEJO E DA CONDENACAO AO
PAGAMENTO DOS ALUGUEIS E ACESSORIOS EM ATRASO -
PREFACIAL REJEITADA.

Sendo o seguro de fianca locaticia modalidade de garantia conferida
ao segurado-locador em caso de inadimplemento contratual motivado
pelo garantido-locatario, a quantia paga a titulo de adiantamento nao
se confunde com o valor dos aluguéis e acessdrios em atraso, motivo
pelo qual autorizado estd o ajuizamento de ag¢do de despejo c/c
cobranca de encargos locaticios.

2. LOCACAO DE IMOVEL URBANO — APLICABILIDADE DO
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR — IMPOSSIBILIDADE
— MULTA CONTRATUAL FIXADA PELAS PARTES EM
PERCENTUAL NAO EXCESSIVO — SENTENCA OBJURGADA
MANTIDA — RECURSO DESPROVIDO.

O Diploma consumerista ndo se aplica aos contratos de locacao, sendo
incabivel, portanto, a limitagdo da multa contratual ao montante de 2%

(dois por cento) sobre o valor da divida.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao Civel n. 2004.034332-8, da

comarca de Blumenau (2* Vara Civel), em que ¢ apelante Meridalva Mass, e apelado Dimar
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Paulo Frozza.
ACORDAM, em Segunda Camara de Direito Civil, por unanimidade de votos,

negar provimento ao recurso. Custas na forma da lei.

RELATORIO

Dimar Paulo Frozza ajuizou acao de despejo c/c cobranga de aluguéis e acessorios
contra Meridalva Mass, sob a alegacdo, em resumo, de ter celebrado com a ré contrato de
locagdo residencial pelo prazo de 30 (trinta) meses, compreendido entre 18-3-2002 e 18-9-
2004. Aduziu que a requerida encontra-se com o pagamento dos aluguéis e acessoérios em
atraso desde agosto de 2002. Salientou, ainda, que as taxas de condominio deixaram de ser
pagas a partir do més de julho do mesmo ano. Ao final, pugnou pela concessao de tutela
antecipada e pela procedéncia do pedido, para que seja rescindido o contrato de locagdo, com
a desocupagao do bem locado. Protestou, outrossim, pela condenacdo da ré ao pagamento dos
aluguéis e demais encargos locaticios em atraso, no valor de R$ 5.999,79 (cinco mil
novecentos € noventa e nove reais e setenta € nove centavos), bem como ao pagamento das
custas processuais e honorarios advocaticios.

Foi indeferido o pedido liminar (fls. 62 e 63).

A audiéncia conciliatdria foi inexistosa (fl. 74).

Regularmente citada, a requerida ndo purgou a mora e apresentou contestacao (fls.
113 a 120), argiiindo, preliminarmente, a caréncia de acdo por auséncia dos pressupostos de
constitui¢do e de desenvolvimento valido e regular do processo, ao argumento de que o autor
firmou com a Porto Seguro Companhia de Seguros Gerais contrato de fianga locaticia que lhe
garantiu o recebimento do valor correspondente aos aluguéis e acessérios em atraso
(adiantamento), e ndo pode, diante disso, demandar por quantia ja recebida. No mérito,
argumentou que, ao efetuar o pagamento da quantia referente aos ditos encargos locaticios, a
seguradora sub-rogou-se nos direitos do requerente de cobrar a importancia pecuniaria devida
pela ré. Obtemperou que, em caso de procedéncia do pedido, deve ser aplicado o Codigo de
Defesa do Consumidor, determinando-se, consequentemente, a reducdo da multa contratual ao
patamar de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como a dedugdo dos valores
pagos pela companhia de seguros ao autor. Protestou, ainda, pela concessdo dos beneficios da
assisténcia judiciaria gratuita.

Na réplica (fls. 94 a 100), o requerente salientou que o seguro de fianca locaticia
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previsto no contrato de locagdo ndo afasta o inadimplemento contratual da requerida, ja que a
quantia paga pela seguradora corresponde ao adiantamento devido em razdo da ocorréncia da
mora no pagamento dos aluguéis e acessorios. Esclareceu que, para fazer jus a referida
pecunia, teve de proceder ao ajuizamento desta acao, acrescentando que se trata de valor pago
a titulo precario, pelo que deve ser restituido caso seja verificada a inexisténcia de cobertura
do sinistro. Rebateu a insurgéncia quanto a redu¢do da pena convencional.

O Juizo a quo afastou a preliminar de caréncia de agado (fl. 103).

Posteriormente, o autor peticionou requerendo a desisténcia do pedido de
cobrancga dos aluguéis e demais encargos locaticios (fls. 105 e 106) e, ap6s regular intimagao,
a ré ndo concordou com o mencionado pleito (fl. 112).

Sentenciando antecipadamente o feito (fls. 113 a 120), o Magistrado singular
julgou procedentes os pedidos, nos seguintes termos (fl. 120):

"Ante o exposto, JULGO PROCEDENTE o pedido formulado por DIMAR PAULO
FROZZA, em face de MERIDALVA MASS, para:

"a) DECRETAR rescindida a locacdo, e, em conseqiiéncia, decretar o despejo da
requerida MERIDALVA MASS, ou de quem estiver ocupando o imdvel,
determinando expedigdo, apds o transito, de mandado de notificagdo para
desocupacdo espontdnea no prazo de quinze (15) dias, sob pena de executar-se o
despejo, na forma dos arts. 63, § 1°, letra "b", e 65 da Lei n. 8.245/91.

"b) CONDENA-LA ao pagamento dos alugueres e encargos da locagdo relacionados
no calculo de fl. 04 e mais os vencidos no curso da agdo, até a efetiva desocupacdo
do imovel, com a incidéncia de corre¢do monetaria e juros de mora de 1% ao més
(clausula 9° do contrato), desde o vencimento de cada parcela. "Arcara a requerida,
ainda, com o pagamento das despesas processuais € honorarios advocaticios da
ordem de 20% sobre o valor da condenagdo (item "b", acima), restando suspensa,

todavia, a exeqiiibilidade de tais verbas, por ter sido deferido a ré os beneficios da
gratuidade da Justica, nos termos da Lei n. 1.060/50".

Inconformada com o teor do decisum, a ré interpOs recurso de apelagdo. Reiterou
0s argumentos expostos na contestacdo. Em preliminar, sustentou que o autor ¢ parte ilegitima
para cobrar os aluguéis e acessoOrios em atraso, visto que recebeu da companhia de seguros
indenizacdo referente aqueles encargos locaticios e ndo pode demandar por quantia ja
recebida. No mérito, argumentou que a seguradora sub-rogou-se nos direitos do requerente de
cobrar a importancia pecuniaria por ela devida. Requereu, derradeiramente, a reducdo da
multa contratual ao patamar de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, por entender que
o art. 52, §1°, do Codigo de Defesa do Consumidor aplica-se ao caso vertente.

Contra-arrazoado o apelo (fls. 141 a 149), os autos ascenderam a esta Corte de
Justica.

VOTO

Trata-se de apelacdo civel interposta contra sentenca que julgou procedente o
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pedido formulado na a¢do de despejo c/c cobranca de aluguéis e acessorios.

I — Da preliminar de ilegitimidade ativa ad causam:

Alega a recorrente que o apelado ¢ parte ilegitima para cobrar os valores dos
aluguéis em atraso, pois, por estar a seguradora pagando as parcelas em atraso, compete a essa
reclamar o montante devido.

A prefacial ndo merece ser acolhida, em razdo dos seguintes argumentos. Sendo
vejamos:

Ab initio, importa consignar que a inadimpléncia da apelante em relacdo ao
contrato de locagdo sub judice esta incontroversa nos autos, pois, além de nao se ter insurgido
contra a existéncia do débito, afirmou, na contestagcdo e no recurso, que "a partir do més de
agosto de 2002, a apelante por motivos de saude, que a impossibilitou de desenvolver suas
atividades laborais, deixou de efetuar o pagamento dos alugueres e demais encargos" (fls. 76
e 127).

Por outro lado, o seguro de fianga locaticia previsto na clausula 12* do Contrato
de Locagdo ndo tem o condado de afastar o inadimplemento contratual da apelante (fl. 23).

Isso porque, nas palavras de José da Silva Pacheco, "o seguro tem por finalidade
garantir o Segurado (locador) dos prejuizos que venha a sofrer, em decorréncia do
inadimplemento do contrato de locagdo pelo Garantido (locatario), reconhecido através do
despejo ou da imissdo na posse do imovel, em razdo do ndo pagamento dos aluguéis ou
encargos legais" (Tratados das locagdes, acdes de despejo e outros, 11. ed., Revista dos

Tribunais: SP, 2000, p. 314).

Estabelecem as Circulares n. 1/92 e 347/07 da Susep que, no caso de o garantido-
locatario deixar de pagar o aluguel ou encargos legais ajustados, no prazo fixado no contrato
de locagdo, o segurado-locador devera ajuizar a competente medida judicial no prazo maximo
de 90 (noventa) dias, a contar do vencimento do primeiro aluguel ou encargos legais ndo-
pagos, sob pena de perder o direito a qualquer indenizagdo (itens 11.1 e 11.2 do Anexo da
Circular Susep n. 1/92).

A seguradora, por seu turno, uma vez comprovado o ajuizamento da acdo de

despejo, adiantard ao segurado-locador o valor de cada aluguel ou encargos legais e

contratuais, vencidos e ndo pagos, no prazo maximo de 30 (trinta) dias, respeitada a ordem
dos vencimentos normais dos aluguéis ou encargos contratados (item 15.1 do Anexo da
Circular Susep n. 1/92).

Depreende-se que o adiantamento ndo se confunde com a indenizacdo, pois o
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adiantamento refere-se ao pagamento "do valor de cada aluguel e/ou encargos legais,
vencidos e ndo pagos no curso da agdo de despejo", enquanto que a indenizagao representa "o
somatorio dos aluguéis e/ou encargos legais ndo pagos pelo garantido, acrescido das custas
judiciais e honordrios advocaticios, deduzindo quaisquer importancias efetivamente
recebidas, a qualquer titulo," na qual o locador somente terd direito com a ocorréncia do
sinistro, que se configura por meio da decretagdo do despejo, abandono do imével ou pela
entrega amigavel das chaves (itens 12 e 15 da Circular n. 01/1992).

José da Silva Pacheco, ao dissertar sobre o tema, ensina que "a concessdo de
adiantamentos ndo significa nem podera ser invocada como reconhecimento formal ou
implicito da existéncia de cobertura. O segurado obriga-se a devolver a seguradora qualquer
adiantamento feito se, posteriormente, for verificada a inexisténcia de cobertura do sinistro"
(op. cit., p. 316).

!

Acrescenta ainda o doutrinador que "o segurado obriga-se a devolver a
seguradora, uma vez apurada na indenizag¢do, qualquer excesso que lhe tenha sido pago a
titulo de adiantamento" (op. cit., p. 316).

A sub-rogacdo so tem lugar se paga a indenizagdo prevista na apdlice, nos termos
do art. 786, caput, do Codigo Civil de 2002, in verbis: "paga a indenizagdo, o segurador sub-
roga-se, nos limites do valor respectivo, nos direitos e agoes que competirem ao segurado
contra o autor do dano”.

Seguindo a mesma disciplina juridica, apregoa o item 16 do Anexo da Circular
Susep n. 1/92, que "pelo pagamento da indeniza¢do, cujo recibo valera como instrumento de
cessdo, a SEGURADORA ficard, de pleno direito, sub-rogada em todos os direitos e agoes
que ao SEGURADO competirem contra o GARANTIDO ou terceiros, circunstancia essa que
deverd constar, expressamente, do recibo de quitagdo”.

In casu, o pagamento realizado pela seguradora refere-se apenas ao adiantamento
dos valores dos encargos locaticios ndo pagos pela apelante. Esse adiantamento ndo se
equipara a quitacdo dos aluguéis e acessorios devidos, tampouco se refere a pagamento
realizado por eventual fiador, o que, se fosse o caso, afastaria a mora da locataria.

Desse modo, ndo ha falar em ilegitimidade ativa do apelado para ajuizar a agdo de
despejo c/c cobranca de aluguéis e acessorios, ex vi do art. 62 da Lei n. 8.245/91.

Por fim, no que tange ao pedido de redugdo da multa contratual ao patamar de 2%
(dois por cento), previsto no art. 52, § 1°, do Codigo de Defesa do Consumidor, também nao

assiste razao a apelante.
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E que a Lei Consumerista ndo se aplica aos ajustes locaticios, pois, nessas
relagdes, ndo figuram como partes fornecedor e consumidor, ndo havendo falar em relagdo de
consumo ou prestacao de servigos regidas pelo mencionado diploma legal.

Os contratos de locacao de imoveis urbanos sao regidos por legislacao propria,
com aplica¢do subsididria do Codigo Civil (art. 79 da Lei n. 8.245/91), e cabe aos contratantes
estipular livremente as clausulas que entenderem necessarias ao bom andamento da avenga.

No caso, a multa convencional prevista no art. 9° do contrato (fl. 22), fixada em
10% (dez por cento) sobre o valor do débito, mostra-se condizente com a legislagao aplicavel
a matéria, especialmente o art. 920 do Cddigo Civil de 1916, art. 412 do atual Cédigo Civil
("o valor da cominag¢do imposta na clausula penal ndo pode exceder o da obrigagdo
principal”), ndo sendo também considerada excessiva, razdo pela qual deve ser mantida
integra.

Quanto ao tema, destaca-se o seguinte julgado:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE LOCACAO. COBRANCA DE
ALUGUEIS VENCIDOS. ALEGACAO DE DESOCUPACAO DO IMOVEL EM
DATA ANTERIOR A DE DEVOLUCAO DAS CHAVES NAO COMPROVADA.
CONDENACAO MANTIDA. MULTA POR INADIMPLEMENTO
CONTRATUAL. INAPLICABILIDADE DO CDC. MANUTENCAO DO VALOR
CONTRATADO. RECURSO DESPROVIDO. E devido o pagamento de aluguéis
até a data da devolugdo das chaves, ocasido em que se da por extinto o contrato de
locagdo, sobretudo quando o locador ndo for previamente informado a respeito da
inten¢do do locatario de resilir o contrato. Na esteira de reiteradas decisdes desta
Corte de Justica, autorizado ¢ dizer que o Cddigo de Defesa do Consumidor ndo se
aplica as relagdes locaticias, de sorte que a multa contratual sujeita-se apenas ao
disposto na Lei n. 8.245/91 e no Codigo Civil (CC/1916, art. 920 e CC/2002, art.
412) (TJSC — Ap. Civ. n. 2005.011406-7, de Blumenau, rel. Des. Luiz Carlos
Freyesleben).

Em recente julgamento, assim me manifestei:

(...) RECURSO DO EMBARGADO — ALEGACAO DE DECISAO ULTRA
PETITA - AUSENCIA DE IMPUGNACAO, POR PARTE DOS
EMBARGANTES, SOBRE A CORRECAO ANUAL DO VALOR DO ALUGUEL
— ACOLHIMENTO DA INSURGENCIA — REDUCAO DA SENTENCA AOS
LIMITES DO POSTULADO NA EXORDIAL DOS EMBARGOS - MULTA
COMPENSATORIA FIXADA EM VINTE POR CENTO SOBRE O VALOR DO
DEBITO - POSSIBILIDADE - INAPLICABILIDADE DO DIPLOMA
CONSUMERISTA — PRECEDENTES DESTA CORTE DE JUSTICA. (...) "O
contrato de locacdo nio se sujeita aos ditames do Codigo de Defesa do Consumidor
e, portanto, ndo se lhe aplica a limitacdo da multa contratual no montante de dois por
cento sobre o valor da prestacdo. (TJSC — Ap. Civ. n. 2001.003629-0, de Lages).

DECISAO
Nos termos do voto do Relator, decide a Segunda Camara de Direito Civil, por

unanimidade de votos, negar provimento ao recurso.
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O julgamento, realizado no dia 20 de setembro de 2007, foi presidido pelo Exmo.
Sr. Des. Mazoni Ferreira, com voto, e dele participaram os Exmos. Srs. Des. Monteiro Rocha
e Luiz Carlos Freyesleben.

Floriandpolis, 17 de dezembro de 2007.

Mazoni Ferreira

RELATOR
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ANEXO G — Acordao n° 793741

AgRg no AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 793.741 - RJ (2006/0157098-5)
RELATOR : MINISTRO CARLOS FERNANDO MATHIAS (JUIZ
FEDERAL CONVOCADO DO TRF 1* REGIAO)

AGRAVANTE : ELOISA ELENA ARAUJO

ADVOGADO : SARA RAQUEL CARLOS QUIMAS - DEFENSORA
PUBLICA E OUTROS

AGRAVADO : ARLINDO DE SOUZA BEIRAO

ADVOGADO : JACKELINE PAVANI VIEIRA FERNANDES

EMENTA
PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL EM AGRAVO
DE INSTRUMENTO. EMBARGOS DE DECLARACAO.
PRETENSAO DE  REDISCUSSAO DA  MATERIA.
IMPOSSIBILIDADE. INEXISTENCIA DE OMISSAO,
CONTRADICAO OU OBSCURIDADE NO JULGADO.
LOCACAO. FIADOR. PENHORABILIDADE DO BEM DE
FAMILIA. POSSIBILIDADE. PRECEDENTES DO STJ E STF.
DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADA.
1. Prevé o art. 535 do CPC a possibilidade de manejo dos embargos de
declaracdo para apontar omissdo, contradi¢do ou obscuridade na
sentenca ou acorddo, ndo se prestando este recurso, portanto, para
rediscutir a matéria apreciada.
2.0 Superior Tribunal de Justi¢a firmou entendimento no sentido de
que configura-se valida a penhora do bem de familia para garantir
débitos decorrentes de fianga locativa.
3. O Supremo Tribunal Federal, em votacdo plendria, proferiu
julgamento no Recurso Extraordinario n® 407688, segundo o qual o
unico imovel (bem de familia) de uma pessoa que assume a condi¢ao
de fiador em contrato de aluguel pode ser penhorado, em caso de

inadimpléncia do locatéario.
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4. Nao havendo o recorrente demonstrado, mediante a realizagdo do
devido cotejo analitico, a existéncia de similitude das circunstancias
faticas e o direito aplicado nos acordaos recorrido e paradigmas, resta
desatendido o comando dos arts. 541 do CPC e 255 do RIST]J.

5. A agravante ndo apresentou qualquer argumento capaz de infirmar
a decisdo monocratica que pretende ver reformada, razdo pela qual
entende-se que ela ha de ser

6. Agravo regimental a que se nega provimento.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Senhores Ministros da Quarta Turma do Superior Tribunal de Justi¢a, por
unanimidade, negar provimento ao agravo regimental, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator. Os Srs. Ministros Aldir Passarinho Junior, Jodo Otavio de Noronha (Presidente) e
Luis Felipe Salomao votaram com o Sr. Ministro Relator.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Fernando Gongalves.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia (DF), 03 de margo de 2009(Data do Julgamento).

MINISTRO CARLOS FERNANDO MATHIAS
(JUIZ FEDERAL CONVOCADO DO TRF 1* REGIAO)

Relator

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO CARLOS FERNANDO MATHIAS (JUIZ
FEDERAL CONVOCADO DO TRF 1° REGIAO) (Relator):

Cuida-se de agravo interno interposto contra decisdo cuja ementa ¢ a seguinte:

"AGRAVO DE INSTRUMENTO. RECURSO ESPECIAL. EXECUCAO. PENHORA.
VIOLACAO AO ART. 535. I E II DO CPC. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL
NAO DEMONSTRADA.

1. Tendo o Tribunal a quo apreciado, com a devida clareza, toda a matéria
relevante para a

apreciagdo e julgamento do recurso, ndo ha falar em violagdo ao art. 535 I e Il do
Codigo de
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Processo Civil.

2. Nao havendo o recorrente demonstrado, mediante a realizacdo do devido cotejo
analitico, a existéncia de similitude das circunstancias faticas e o direito aplicado
nos acorddos recorrido e paradigmas, resta desatendido o comando dos

arts. 541 do CPC e 255 do RISTJ.

3. Agravo de Instrumento a que se negaprovimento."

Aduz a parte agravante, em sintese, que "carece de razdo a decisdo ora agravada,
de fls. 101/105 ao entender que inocorreu, no acorddo prolatado nos Embargos de
Declaragdo, o vicio da omissdo previsto no inciso Il do artigo 535 do Codigo de Processo
Civil." (fl. 116).

Alega, ainda, que os arestos colacionados para configuragdo de divergéncia
jurisprudencial preenchem os requisitos dos arts. 541 do CPC e 255 do RIST]J.

E o relatério.

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO CARLOS FERNANDO MATHIAS (JUIZ FEDERAL
CONVOCADO DO TRF 1° REGIAO) (Relator):
O decisum ora agravado assim fundamentou o desprovimento do agravo de

instrumento, verbis :

"Como bem sabido, o artigo 535 do Codigo de Processo Civil dispoe sobre
omissoes, obscuridades ou contradicoes, eventualmente, existentes nos julgados.

Desnecessario esclarecer que é pacifico, nesta Corte, o entendimento de que "ndo
estd o juiz obrigado a examinar, um a um, os pretensos fundamentos das partes,
nem todas as alegagoes
que produzem; o importante é que indique o fundamento de sua conclusdo, que lhe
apoiou a
convicg¢do no decidir. De outra forma, torna-se-ia o juizo em exercicio fatigante e
estéril de alegacoes e contra-alegagoes, mesmo inanes: flatus vocé inconseqiiente,
para suplicio de todos e ndo prevaléncia de razdes, isto é, capazes de
convencimento e conduzindo a decisdo." (STF, RE 97.558/GO, Rel. Min. Oscar
Correa).

Assim, as proposi¢oes poderdo ou ndo ser explicitamente dissecadas pelo
magistrado, que so estard obrigado a examinar a contenda nos limites da demanda,
fundamentando o seu proceder de acordo com o seu livre convencimento, baseado
nos aspectos pertinentes a hipotese sub judice e com a legisla¢do que entender
aplicavel ao caso concreto.

No mesmo sentido, q. v. verbi gratia :

"DESAPROPRIACAO. EMBARGOS DE DECLARACAO A CORTE A QUO. ART.
535, I, DO CPC. OMISSAO. INOCORRENCIA. VALOR INDENIZATORIO.
SUMULA 7/STJ. ART. 12 DA LEI N°8.212/93. SUMULA 284/STF.

I - Nao ha violagdo do artigo 535, II, do Codigo de Processo Civil, em razdo da
rejeig¢do do

embargos declaratorios, quando as questées relevantes ao deslinde da causa foram
devidamente enfrentadas, restando expostas as razdes de convencimento do orgdo
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julgador a quo. Para a completa prestagdo jurisdicional, como é cedi¢o, ndo é
necessario que se esgote todas as teses levantadas pelas partes.

1I - A revisdo, em autos de Recurso Especial, do valor fixado a titulo de indeniza¢do
pela

desapropriagdo do imovel é vedada pelo enunciado da sumula 7/STJ.

Il - Nao se demonstrou, no Recurso Especial, a forma pela qual o aresto recorrido
teria ofendido o artigo 12 da Lei n° 8.212/93 , limitando-seo recorrente a afirmar
que teria havido aceita¢do dovalor inicialmente oferecido. Incidéncia da sumula
284/STF, por analogia.

1V- Agravo regimental improvido." (AgRg no REsp 953026 / ES, Relator Ministro
Francisco

Falcdo, Primeira Turma, DJ de 25.10.2007).

Ressalte-se, a propdsito, que:

"os embargos declaratorios ndo se prestam para forcar o ingresso na instancia
extraordindria se ndo houver omissdo a ser suprida no acorddo, nem fica o juiz
obrigado a responder a todas as alega¢des das partes quando ja encontrou motivo
suficiente para fundar a decisdo" (AGA 372.041/SC, Rel. Min. Hamilton
Carvalhido, DJ 04/02/2002).

Lecionam Luiz Guilherme Marinoni e Sérgio Cruz Arenhart:

"Como visto, a finalidade dos embargos de declaragdo ndo é a de obter a anulag¢do
ou a modificagdo da decisdo recorrida - ao contrdrio dos demais recursos. O seu
objetivo é permitir o aperfeicoamento da decisdo, sanando seus eventuais defeitos
(obscuridade, contradi¢cdo e omissdo). Realmente, se a fun¢do dos embargos
declaratorios é subsidiaria, visando somente aperfeicoar a decisdo, ndo se pode
autorizar que, por meio desse caminho, a parte obtenha modifica¢do substancial na
decisdao impugnada. (...)" (MARINONI, Luiz Guilherme; ARENHART, Sérgio Cruz,
'Manual do Processo de Conhecimento'; 4“ ed. Sdo Paulo: RT - 2005, p. 544)

Em outro passo, com relagdo a argiii¢do de dissidio pretoriano, verifico que o
recorrente nao logrou caracteriza-lo nos termos exigidos pelo Regimento Interno do Superior
Tribunal de Justi¢a, notadamente por ndo ter procedido ao necessdrio cotejo analitico das
teses supostamente divergentes. Esclareca-se que o devido cotejo analitico se da mediante a
juntada das certidoes ou copias autenticadas dos acorddos paradigmas, ou pela cita¢do de
repositorio oficial, ndo bastando a simples transcri¢do de ementas e votos, assim como
através da descri¢do da similitude fatica e da indicagdo do ponto divergente entre as decisoes

paradigmas e o aresto a quo.

Neste sentido, q. v. verbi gratia:

"PROCESSO CIVIL E TRIBUTARIO - TECNICA DE INTERPOSICAO DE
RECURSO

ESPECIAL - PREQUESTIONAMENTO - IMPOSSIBILIDADE DE ALEGACAO DE
VIOLACAO DE SUMULA - IPC - CORRECAO DOS DEPOSITOS JUDICIAIS -
DISSIDIO

JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADO.

1. Ndo basta, para a configura¢do do prequestionamento, que o Tribunal a quo
mencione algum artigo de lei federal em seu voto, devendo realizar, de modo
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fundamentado, juizo de valor especifico sobre a questio federal enfocada. Para
for¢ar o Tribunal a tanto, a parte tem a seu dispor o poder (direito potestativo) de
opor embargos declaratorios.

2. Ndo rende ensejo ao conhecimento do recurso especial a alegagdo de violagdo de
Sumula da jurisprudéncia, que nao se perfaz do conceito de lei federal existente no
art. 105, 111, a, da CF.

3. Quanto ao dissidio, ndo esta demonstrada a similitude fatica entre os arestos
confrontados.

Muito embora os arestos do STJ, apontados como paradigma, afirmem incidir o
IPC na corregdo dos depositos judiciais, sdo efusivos ao registrar que a aplicagdo
do IPC se da para o periodo discutido nos autos. Ja o recorrente, em suas razoes,
ndo faz o adequado cotejo analitico apto a demonstrar sobre quais periodos, tanto o
acorddo recorrido, quanto os paradigmas, estdo se debrucando.” (AgRg no REsp
542993 / RS, Relator Ministro HUMBERTO MARTINS DJ de 19.11.2007).

"PROCESSUAL CIVIL E DIREITO SINDICAL — RECURSO ESPECIAL -
CONTRIBUICAO SINDICAL — CNA — INADMISSIBILIDADE DO ESPECIAL —
SUMULAS 282/STF — DISSIDIO NAO DEMONSTRADO — SUMULA 13/STJ.

1. Aplica-se o enunciado da Sumula 282/STF se o Tribunal a quo ndo se manifesta,
ainda que implicitamente, sobre a tese defendida no especial.

2. A divergéncia entre julgados do proprio Tribunal ndo da ensejo a recurso
especial (Sumulal3/STJ).

3. Ndo havendo o recorrente demonstrado, mediante a realizagdo do devido cotejo
analitico, a existéncia de similitude das circunstancias faticas e o direito aplicado
nos acorddos recorrido e paradigmas, resta desatendido o comando dos arts. 541
do CPCe 255 do RISTJ.

4. Recurso especial ndo conhecido.” (REsp 729682 / SP Relatora Ministra ELIANA
CALMON, DJ 20.11.2007).

Destarte, ndo merece reparos o acorddo hostilizado, pois, no caso
concreto, nao se divisa violagdo ao art. 535 I e 1l, tendo em vista que
o v. aresto analisou todas as questoes pertinentes ao julgamento da
caus. Ademais, o dissidio ndo restou demonstrado nos moldes
regimentais.”

A agravante sustenta que a o acordao recorrido foi omisso ao deixar de analisar o
requerimento para producido de prova testemunhal e a argui¢do de inconstitucionalidade do
inciso VII do artigo 3° da Lei 8.009/90, o que violaria o art. 535, 11 do CPC.

Sem razao.

O Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro desproveu a apelagdo da ora
agravante, sob os seguintes fundamentos, verbis :

"Na hipotese, a despeito de se tratar da agdo-oposi¢do de embargos, que permite
larga dilagdao probatéria, a Embargante ndo fez uso de tal faculdade (art. 333,
inciso I, do CPC), a despeito da oportunidade concedida.

()

A Lei n° 8009/90 ndo afasta a constricio do bem do fiador em contrato de
locacdo.
A tese segundo a qual é inconstitucional o art. 3°, inciso VII, da referida Lei, ndo

prospera, sendo relevante consignar que se trata de inovagdo no recurso o que é
vedado. " (fl. 46)



117

Contra essa decisdo foram opostos embargos de declaracdo, que foram rejeitados,
nos seguintes termos:

"Na agdo oposigdo de embargos deve o Embargante observar a norma do art.
333, I, do CPC, como ja demonstrado no julgado.

Em se tratando de divida confessada pela Embargante, nenhum proveito lhe traria
a prova testemunhal, mesmo que requerida, sendo certo que cabe ao Magistrado
indeferir diligéncias inuteis.

No mais, como salientado no acorddo ora embargado, 'a tese segundo a qual é
inconstitucional o art. 3° inciso VII, da referida Lei, ndo prospera, sendo relevante
consignar que se trata de inovagdo no recurso o que é vedado'. (fls. 56/57);

Da simples leitura dos trechos supra citados, verifica-se que a Corte a quo
manifestou-se, expressamente, sobre os pontos controvertidos da demanda, quais sejam, o
requerimento para producdo de prova testemunhal e a argui¢do de inconstitucionalidade do
inciso VII do artigo 3° da Lei 8.009/90.

Ademais, cabe ressaltar que os embargos de declaragdo constituem recurso de
estritos limites processuais cujo cabimento requer estejam presentes os pressupostos legais
insertos no art. 535 do Cédigo de Processo Civil, assim, somente sdo cabiveis nos casos de
obscuridade, contradi¢do ou omissao nas decisdes judiciais.

Verifica-se das alegacdes apostas nos recursos, que a ora agravante pretende a
revisdo da decisdo, o que afasta a suposta violagdo ao art. 535 do CPC.

Importante consignar que o Superior Tribunal de Justica firmou entendimento no
sentido de que configura-se valida a penhora do bem de familia para garantir débitos
decorrentes de fianca locativa.

Nesse sentido, q.v., verbi gratia, AgRg no Ag 638339/RS, Min. Laurita Vaz, DJ
14.03.2005; AgRg no Ag 511704/RS, Min. José¢ Arnaldo da Fonseca, DJ 22.03.2004; REsp
539982/SE, Min. Paulo Medina, DJ 29.03.2004 ¢ AgRg no Ag 684447/RJ, Min. Hélio
Quaglia Barbosa, DJ 06.02.2006, este assim ementado:

"PROCESSUAL ClVIL.LOCAC{lNO. PENHORA. FIADOR. BEM DE FAMILIA.
POSSIBILIDADE. JURISPRUDENCIA DO STJ — A orientag¢do predominante nesta
Corte é no sentido de que a impenhorabilidade prevista na Lei n. 8.009/90 néo se

estende ao imovel do fiador, em razdo da obrigac¢do decorrente de pacto locaticio. -
Agravo improvido."

Ademais, destaca-se que o Supremo Tribunal Federal, em votacdo plenaria,
proferiu julgamento no Recurso Extraordinario n® 407688, segundo o qual o Unico imovel
(bem de familia) de uma pessoa que assume a condi¢do de fiador em contrato de aluguel pode

ser penhorado, em caso de inadimpléncia do locatério.
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Eis a ementa do referido RE, q.v., verbi gratia:

"FIADOR. Locag¢do. A¢do de despejo. Sentenga de procedéncia. Execugdo.
Responsabilidade solidaria pelos débitos do afian¢ado. Penhora de seu imovel
residencial. Bem de familia. Admissibilidade. Inexisténcia de afronta ao direito de
moradia, previsto no art. 6°da CF. Constitucionalidade do art.3°, inc. VII, da Lei n°
8.009/90, com a redagdo da Lei n° 8.245/91. Recurso extraordinario desprovido.
Votos vencidos. A penhorabilidade do bem de familia do fiador do contrato de
locagdo, objeto do art. 3°, inc. VII, da Lei n° 8.009, de 23 de marco de 1990, com a
redag¢do da Lei n° 8.245, de 15 de outubro de 1991, ndo ofende o art. 6° da
Constitui¢do da Republica"

Os arestos colacionados ndo preenchem os requisitos exigidos pela legislacao
pertinente. A divergéncia jurisprudencial ensejadora da admissibilidade, do prosseguimento e
do conhecimento do recurso ha de ser especifica, revelando a existéncia de teses diversas na
interpretagdo de um mesmo dispositivo legal, embora idénticos os fatos que as ensejaram, o
que ndo ocorre no caso concreto.

Evidencia-se que a agravante ndo apresentou qualquer argumento capaz de
infirmar a decisdo monocratica que pretende ver reformada, razdo pela qual entende-se que
ela ha de ser mantida integra por seus proprios fundamentos.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo regimental.

E como voto.

CERTIDAO DE JULGAMENTO

QUARTA TURMA
AgRg no
Numero Registro: 2006/0157098-5 Ag 793741 / RJ
Numeros Origem: 200613705971 41762006 59712006
EM MESA JULGADO: 03/03/2009

Relator

Exmo. Sr. Ministo CARLOS FERNANDO MATHIAS (JUIZ FEDERAL
CONVOCADO DO TRF 1* REGIAO)

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA
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Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. FERNANDO HENRIQUE OLIVEIRA DE MACEDO

Secretaria

Bela. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUACAO

AGRAVANTE : ELOISA ELENA ARAUJO

ADVOGADO : SARA RAQUEL CARLOS QUIMAS - DEFENSORA PUBLICA E
OUTROS

AGRAVADO : ARLINDO DE SOUZA BEIRAO

ADVOGADO : JACKELINE PAVANI VIEIRA FERNANDES

ASSUNTO: Execucao - Penhora - Bem de Familia (Lei n°® 8.009/90)

AGRAVO REGIMENTAL

AGRAVANTE : ELOISA ELENA ARAUJO

ADVOGADO : SARA RAQUEL CARLOS QUIMAS - DEFENSORA PUBLICA E
OUTROS

AGRAVADO : ARLINDO DE SOUZA BEIRAO

ADVOGADO : JACKELINE PAVANI VIEIRA FERNANDES

CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

A Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo regimental, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Aldir Passarinho Junior, Jodo Otavio de Noronha (Presidente) e
Luis Felipe Salomao votaram com o Sr. Ministro Relator.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Fernando Gongalves.
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Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 03 de marco de 2009.

TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

Secretaria
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ANEXO H - Acordao n° 1997.004842-4

FIANCA - CONTRATO DE LOCACAO PRORROGADO POR
PRAZO INDETERMINADO - EXONERACAO - CLAUSULA DE
RENUNCIA A ESTE DIREITO - RESPONSABILIDADE
SOLIDARIA DO FIADOR - PERSISTENCIA.

Inserida no contrato de locagdo clausula segundo a qual os fiadores se
obrigam até a real e efetiva entrega do imovel, nos termos do art. 39,
da Lei n. 8.245/91, havendo ainda rentincia expressa ao direito inscrito
no artigo 1.500, do Codigo Civil, a responsabilidade dos garantes

persiste no caso de sua prorrogagao por prazo indeterminado.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de apelacdo civel n°® 97.004842-4, da
comarca da Capital (Vara de Exce¢do Civel- Forum Regional do Estreito), em que ¢ apelante
Idiomar Joaquim Canaverde, sendo apelados Emanuel Behr e Teresinha Gloria Perico Behr:

A CORDAM, em Terceira Camara Civil, por votacdo unanime, dar provimento
ao recurso.

Custas na forma da lei.

Emanuel Behr e sua esposa Teresinha Gloria Perico Behr ajuizaram acgdo de
exoneracdo de fianca contra Idiomar Joaquim Canaverde, sustentando que prestaram fianga
em contrato de loca¢do de imovel comercial em favor do réu, pensando que com o termo final
do contrato locaticio extinguir-se-ia a garantia prestada.

Afirmaram ter tomado conhecimento da permanéncia da obrigagdo assumida
somente apos o recebimento de avisos da imobilidria, dando conta da falta de pagamento de
aluguéis relativos ao contrato afian¢ado, sendo que, devido aos constantes atrasos, procuraram
o locatario para que o mesmo devolvesse o imovel. Apds vdrias tentativas frustradas de
solugdo amigavel, ndo lhes restou outra alternativa sendo buscar a exoneracdo da fianca pela
via judicial.

Contestou o réu, alegando que, segundo o art. 3°, da LICC, ninguém pode se
escusar de cumprir a lei alegando que a desconhece. Ressaltou que pela cldusula XXI do
contrato de locacdo os fiadores obrigaram-se até a efetiva devolucao do imdvel, renunciando a
faculdade do art. 1.500, do Cédigo Civil, ficando sujeitos ao disposto no art. 39, da Lei do

Inquilinato.
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As fls. 29, manifestou-se Brognoli Iméveis Ltda., na condi¢io de assistente
litisonsorcial, afirmando ser a responsdvel pela administragdo do imodvel locado e que a
garantia fora estabelecida até a efetiva devolugdo do imovel, pois tem a finalidade de proteger
o locador de eventuais danos causados pelo locatario.

Julgou-se procedente o pedido inicial.

Inconformado, apelou o vencido, reiterando os mesmos argumentos da
contestacdo, acrescentando que o art. 56, da Lei n°® 8.245/91, prevé a prorrogagdo automatica
do contrato de locagdo se, vencido o prazo do contrato, o locatario permanecer no imovel sem
a oposicao do locador. Disse que a prorrogacdo ¢ de todo o contrato, inclusive das cldusulas
de garantia, nos termos do art. 39, do referido pergaminho legal.

Comprovado o preparo e contra-arrazoado o recurso, vieram os autos.

E o relatorio.

Em que pesem os respeitaveis argumentos esposados pelo ilustre Magistrado, tal
entendimento ndo pode prevalecer in casu, pois os fiadores responsabilizaram-se para com o
locador até a real e efetiva entrega do imdvel, renunciando, inclusive, ao beneficio do art.
1.500, do Cédigo Civil.

A clausula XXI do contrato ¢ expressa:

"As responsabilidades dos fiadores continuardo vigentes se, findo o prazo contratual,
deixar o locatario ou quem suas vezes fizer, de restituir o imovel locado e até que se
torne efetiva esta restituigcdo, renunciando expressamente desde ja, qualquer eventual
direito de restringir somente ao prazo ora ajustado neste contrato, a garantia de sua
fianca, renunciando igualmente, a faculdade assegurada no artigo 1.500 do Codigo
Civil" (fls. 11).

Realmente, a legislacdo locativa anterior era omissa quanto ao lapso temporal da
garantia e a fianca regia-se pelas normas comuns previstas no Codigo Civil.

Porém, o contrato em questdo fora celebrado sob a égide da Lei n. 8.245/91, cujo
art. 39 contém o seguinte regramento:

"Salvo disposicdo contratual em contrario, qualquer das garantias da locagdo se
estende até a efetiva desocupagdo do imével".

Nagib Slaibi Filho comenta:

"Nos termos do art. 39 da Lei do Inquilinato, 'salvo disposicdo contratual em
contrario, qualquer das garantias da locagdo se estende até a efetiva devolugao do
imovel', o que significa que entender-se-4 que o garantidor se obriga ndo sé6 pelo
tempo determinado da locagdo como pelo tempo indeterminado e, até mesmo, pelo
tempo excedente de locacdo, em decorréncia de decisdo judicial, até o imovel ser
entregue, salvo se, na estipulagdo da garantia, houver sido ajustado que havera
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determinada limita¢@o temporal" (in Comentarios a Nova Lei do Inquilinato, 9* ed.,
Forense, 1996, pag. 254).

José da Silva Pacheco acrescenta:

"No siléncio do contrato de locagcdo ou de garantia, a respeito do prazo desta, ela
permanece em vigor até a efetiva restituicdo do imével" (in Comentarios a Nova Lei
Sobre as Locagdes dos Imoveis Urbanos e seus Procedimentos, 2* ed., RT, 1993,
pag. 129).

Seria oportuno trazer a colagdo precedente do Superior Tribunal de Justica

inteiramente aplicavel, a saber:

"FIANCA - Locagado - Exoneragao - Clausula de rentincia desse direito - Validade, ainda que
o contrato seja por tempo indeterminado -- Inteligéncia do art 1.500 do CC.

"Respondendo o fiador pelas obrigagdes pactuadas até a desocupacdao do imoével locado, €
valida a clausula mediante a qual renuncia ele ao direito de exonerar-se da fianga (art. 1.500
do CC), ainda que a locacdo se tenha prorrogado por prazo indeterminado" (RT - 737/188).

Consignou em voto o Ministro Edson Vidigal:

"Com relacao ao art. 1.500, CC, a orientagdo jurisprudencial da Corte ¢ no sentido de que a
clausula de rentincia ao direito de exoneragdo permanece valida ainda que o contrato tenha se
tornado por tempo indeterminado. A propdsito:

"(...) IIT - Ocorrendo a prorrogacao do contrato de locagdo por tempo indeterminado (§ 1°, art.
46, da Lei 8.245/91), a fianca subsiste porque os fiadores se obrigaram até a entrega real e

efetiva do prédio locado'.

"STJ, 6* T., REsp 67.601 - SP, rel. Min. Adhemar Maciel, DJ 12.02.1996.

"'Fianga. Renunciabilidade ao direito a exoneragao.

""Respondendo o fiador pelas obrigagdes pactuadas até a desocupagdo do imodvel locado, é
valida a cldusula mediante a qual renuncia ele ao direito de exonerar-se da fian¢a, ainda que a

locagdo se tenha prorrogado por prazo indeterminado.

"Recurso especial conhecido pela alinea ¢ do autorizativo constitucional e provido'.
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"STJ, 4* T., REsp. 3.821 - RS, rel. Min. Barros Monteiro, DJ 29.03.1991" (RT - 737/188-
189).
No Tribunal de Algada Civil de Sao Paulo também ja se decidiu:

"FIANCA - Locagdo - Renovagdo por tempo indeterminado - Responsabilidade
solidaria do fiador que permanece - Encargo que s6 desaparece com a entrega das
chaves.
"A responsabilidade solidaria do fiador até a entrega das chaves se estende além do
termo final do contrato, vigente ele, depois, por tempo indeterminado, € ndo se

restringe aos alugueres e encargos da locacao, sem que, com isso, se dé interpretacao
extensiva a fianga" (RT - 736/274).

Da-se, pois, provimento ao recurso.
Participaram do julgamento, com votos vencedores, os Exmos. Srs. Des. Silveira
Lenzi e Claudio Barreto Dutra.

Floriandpolis, 12 de agosto de 1997.

Wilson Guarany

PRESIDENTE

Eder Graf
RELATOR

Ap. civ. n. 97.004842-4

Gab. Des. Eder Graf -1
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ANEXO I - Acordiao n° 1.0701.07.188315-4/001

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL - APELACAO - ACAO DE
DESPEJO C/C COBRANCA DE ALUGUEIS E ENCARGOS
LOCATICIOS - AUSENCIA DE INDICIOS CONTRARIOS A
AFIRMACAO DE POBREZA - DEFERIMENTO DE JUSTICA
GRATUITA - CABIMENTO - LEGITIMIDADE PASSIVA AD
CAUSAM - CONFIGURACAO - NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL - NULIDADE - INOCORRENCIA -
EXONERACAO DE FIANCA LOCATICIA - NAO CABIMENTO -
OBRIGACAO ATE A ENTREGA DAS CHAVES - LEGALIDADE -

LOCACAO - CDC - INAPLICABILIDADE - MULTA
CONTRATUAL FIXADA EM 10% - POSSIBILIDADE -
LITIGANCIA DE MA-FE - NAO VERIFICACAO -

MANUTENCAO DA SENTENCA - RECURSO CONHECIDO E
NAO PROVIDO. - Para a obten¢io dos beneficios da Justica Gratuita,
basta que o interessado, pessoa fisica como ¢ o caso dos autos,
expressamente o requeira, de modo simples e direto, salvo se nos
autos houver indicios contrarios a afirmagdo.- Quando o locador
cumula o pedido de desocupagao do imovel com os aluguéis em atraso
e demais encargos da locacao, o fiador tem legitimidade em tese para
figurar no polo passivo da relagdo processual porque € o garantidor da
obrigacdo assumida.- Embora concisos os motivos da rejei¢cdo dos
embargos, a prestagdo jurisdicional ndo se mostra negativa, apenas,
por ndo vislumbrar razdes nas alegacdes da embargante. - Havendo
cldusula expressa no contrato de locacdo, no sentido de que a
responsabilidade dos fiadores perdura até a efetiva entrega das chaves,
ndo ha se falar em exoneracdo da garantia, ainda que haja prorrogacgao
por prazo indeterminado.- E pacifico o entendimento jurisprudencial e
doutrinario, de que na relacdo locaticia ndo se aplica o Codigo de
Defesa do Consumidor, por ndo encerrar relagdo de consumo. - Deve
prevalecer a multa de 10% (dez por cento), contratada na locagdo.-

Nao se aplicam as penas de litigancia de ma-fé se ndo caracterizar as
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hipdteses do art. 17 do CPC.- Recurso conhecido e nao provido.

APELACAO CIVEL N° 1.0701.07.188315-4/001 - COMARCA DE UBERABA -
APELANTE(S): NILDA MARIA LEMES - APELADO(A)(S): EVALDO DOS SANTOS
BATISTA - LITISCONSORTE: JOSE FRANCISDO DE SOUZA, MASSA FALIDA
SUPERMERCADO VENEZA LTDA REPDO(A) PELO(A) SINDICO(A) MARCELINO
LUIZ FONSECA BAZAGA - RELATORA: EXM® SR DES®. MARCIA DE PAOLI
BALBINO
ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 17*° CAMARA CIVEL do Tribunal de Justica do
Estado de Minas Gerais, sob a Presidéncia do Desembargador EDUARDO MARINE DA
CUNHA, incorporando neste o relatorio de fls., na conformidade da ata dos julgamentos e das
notas taquigraficas, a unanimidade de votos, EM DEFERIR A JUSTICA GRATUITA,
REJEITAR PRELIMINARES E NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO.

Belo Horizonte, 15 de abril de 2010.
DES®. MARCIA DE PAOLI BALBINO - Relatora
NOTAS TAQUIGRAFICAS
A SR* DES*. MARCIA DE PAOLI BALBINO:

VOTO

Evaldo dos Santos Batista ajuizou acdo de despejo c/c cobranca de aluguéis e
encargos locaticios contra os fiadores, José¢ Francisco de Souza e Nilda Maria Lemes de
Souza e a locataria Nilda Maria Lemes de Souza, & Cia Ltda, ora denominada, Supermercado
Veneza Ltda - Em Recuperagao Judicial, alegando, em sintese:
- que celebrou contrato de locagdo com a locataria de um imével, situado na Rua Prudente de
Morais, 879, no Bairro Abadia, em Uberaba/MG, com inicio em 01 de outubro de 2004 e com
término em 01.10.2009;
- que, o valor do aluguel é de R$ 3.500,00, com vencimento todo 5° dia subsequente ao més
vencido, estando a locataria em atraso com os pagamentos dos aluguéis relativos aos meses de
janeiro/2007; fevereiro/2007; mar¢o/2007 e abril de 2007,
- que até o momento do ajuizamento da presente agdo, o débito da locataria era de R$
16.592,64 (dezesseis mil e quinhentos e noventa e dois reais e sessenta e quatro centavos), ja

incluida multa de 10% e juros de 1% ao més e mais os encargos contratuais. Requereu a
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citagdo dos réus, da empresa gestora, Onnix - Gestdo Empresarial ¢ de Negocios Ltda e o
adminisitrador Judicial, Lawrence de Melo Borges, para purgarem a mora, pagando a
importancia do débito.

Ao final, requereu a procedéncia do pedido para que seja determinado o despejo
compulsorio da locataria com a devolugdo do imovel, consequente rescisdo do contrato de
locacdo e a condenacao solidaria dos réus no pagamento do débito, acrescido de juros de mora
de 1%, corre¢do monetaria e encargos contratuais. Devidamente citado (f. 106), o réu José
Francisco de Souza ndo apresentou contestacao.

Citada, a ré¢ Nilda Maria Lemes apresentou contestacao as. f. 113/126, arguindo a
preliminar de ilegitimidade passiva, ao argumento de que, na época da alteracdo do nome da
empresa locataria, ela ndo fazia mais parte do seu quadro societario. No mérito alegou, em
sintese:

- que se separou do Sr. José Francisco de Souza em outubro/2005, tendo se retirado do quadro
societario da empresa em 01/dezembro/2005;

- que os valores cobrados referem-se aos meses de janeiro/2007 a abril/2007;

- que a utilizagdo do imovel e a responsabilidade pelo seu uso ficou a cargo do seu conjuge
José Francisco de Souza, em razdo da separacdo judicial do casal, nos termos do disposto no
art. 12 da Lei 8.245/91;

Ao final, pugnou pela improcedéncia do pedido e, ad cautelam, por entender
excessiva a multa de 10%, pediu a sua redugdo para 2%, com fulcro no CDC. Requereu a
concessao dos beneficios da Justica Gratuita.

A Massa Falida do Supermercado Veneza Ltda apresentou contestacdo as f.
154/155, alegando, em sintese, que ¢ do juizo universal a competéncia para julgar o feito
quanto a cobranca dos aluguéis; que ndo ha incidéncia de multa e de juros contra a falida.
Pediu a extingdo do feito quanto a cobranga dos aluguéis e a ndo-incidéncia de multas e juros
nos célculos.

A f 156, 0 MM. Juiz indeferiu o pedido da Massa Falida de declinar a
competéncia para o juizo falimentar.

Na sentenca de f. 188, o MM. Juiz rejeitou a preliminar arguida, julgou
prejudicado o pedido de despejo, em razdo da desocupagdo do imovel, e julgou procedente o
pedido de cobranga.

Constou no dispositivo da sentenca (f. 188):



128

"Pelo exposto, julgo procedente o pedido de cobranca para condenar os requeridos
no pagamento dos aluguéis vencidos e encargos da locagdo, conforme planilha de fls. 03/04,
até a efetiva entrega das chaves, corrigidos pelo IGPM, nas custas e honorarios de 20% sobre
o valor da causa, corrigidos desde o ajuizamento. Fixo os honorarios do advogado dativo em
415,00".

A ré Nilda Maria Lemes aviou embargos de declaracao (f. 192/200), alegando
omissao na sentenga quanto ao pedido de Justica Gratuita e apreciagdo insuficiente quanto a
legitimidade passiva da embargada.

O MM. Juiz rejeitou os embargos, por entender que a matéria desafia recurso
proprio (f. 212).

A ré apresentou apelagdo as f. 218/232, reiterando o pedido de Justica Gratuita.
Arguiu a nulidade da sentenga, por negativa de prestacdo jurisdicional, ao argumento de que a
sentenga ndo se manifestou sobre questdo fundamental ao julgamento da lide. Ratificou a
preliminar de ilegitimidade passiva levantada. No mérito, repisou as alegacdes expendidas na
contestacdo, pugnando pela reforma da sentenca para que seja julgado improcedente o pedido.

O apelado, as f. 237/245, apresentou contrarrazdes, arguindo a preliminar de
deser¢do do recurso, por falta de comprovacao do preparo. No mérito, refutou as alegacdes da
ré e pugnou pelo ndo-provimento do recurso e pela condenagdo da ré por litigancia de ma-fé.

A Procuradoria Geral de Justiga apresentou parecer as f. 260/265, entendendo nao
haver interesse publico a ser protegido, no presente feito.

E o relatério.

JUiZO DE ADMISSIBILIDADE/JUSTICA GRATUITA/DESERCAO

Conheco do recurso porque proprio, tempestivo e isento de preparo face a Justica
Gratuita que ora defiro a apelante.
Inicialmente, vale ressaltar o conceito do beneficio da assisténcia judiciaria

gratuita:
"A Assisténcia Judiciaria € instituto destinado a favorecer o ingresso em juizo, sem o
qual ndo ¢ possivel o acesso a Justica, a pessoas desprovidas de recursos financeiros

suficientes a defesa judicial de direitos e interesses. (...)

Na ordem constitucional brasileira a Assisténcia Judicidria integra a ampla
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garantia da Assisténcia Judiciaria integral, contida no capitulo onde se definem direitos e
garantias individuais e coletivas (art. 5°, LXXI)(...)

A Lei de Assisténcia Judiciaria (Lei 1.060/50) fala em Assisténcia Judicidria aos
necessitados (art. 1°) e conceitua como tais aqueles cuja situagdo econdmica nao lhes permita
pagar as custas do processo e os honorarios de advogado, sem prejuizo do sustento proprio ou
da familia (art. 2° par.). Diz ainda que para obter o beneficio basta ao interessado fazer a
simples afirmac¢do de seu estado, na peticdo com que comparecer perante a Justica (art. 4°); e
acrescenta que se presume pobre, até prova em contrario, quem afirma essa condi¢do (art. 4°,
§ 1°). Trata-se de presuncdo relativa, cabendo a parte contraria o 6nus de desfazé-la."
(DINAMARCO, Candido Rangel, in "Instituicdes de Direito Processual Civil", vol. II, 4* ed.,
Malheiros: Sao Paulo, 2004, p.674/675).

A jurisprudéncia ¢ firme em reconhecer a possibilidade de a parte requerer a
qualquer tempo, inclusive em grau de apelacdo, o deferimento dos beneficios da Justica
Gratuita:

"RECURSO ESPECIAL - JUSTICA GRATUITA - REQUERIMENTO EM
APELACAO - DESERCAO DO RECURSO - IMPOSSIBILIDADE -
PAGAMENTO POSTERIOR - DECLARACAO DE POBREZA FIRMADA POR
ADVOGADO - PODERES ESPECIAIS - DESNECESSIDADE - RECURSO
PROVIDO. 1 - O pedido de assisténcia judiciaria gratuita pode estar embasado em
declaracdo de pobreza firmada por advogado da parte com poderes para o foro em
geral, ndo sendo necessarios poderes especificos. 2 - A teor da jurisprudéncia desta
Corte, sendo realizado o pedido de gratuidade da Justiga em segundo grau, em caso
de indeferimento deste, ha que se oportunizar o pagamento posterior do preparo.
Precedentes. 3 - Recurso provido para determinar que seja novamente apreciado o
pedido de assisténcia judiciaria gratuita e, em caso de indeferimento, que seja
oportunizado a parte o pagamento do preparo." (STJ, REsp n° 731.880/MG, rel.
Min. Jorge Scartezzini, j. em 20.10.2005, DJ 14.11.2005, p. 341).

"PROCESSO CIVIL. ASSISTENCIA JUDICIARIA GRATUITA.
POSSIBILIDADE DE  REQUERIMENTO A QUALQUER TEMPO.
ACOLHIMENTO QUE IMPEDE A DECLARACAO DE DESERCAO DO
RECURSO DE APELACAO. I - Compulsando os autos, verifica-se que o recurso
de apelagdo foi apresentado em conjunto com o pedido de assisténcia judiciaria
gratuita, ndo tendo sido este ultimo acolhido pelo Juiz monocratico, o que o levou a
conclusdo de que a apelacdo deveria ser considerada deserta. II - Ora, se houve

reforma da decisdo que ndo acolheu o pedido de assisténcia judiciaria gratuita,

sobressai com certa obviedade que a apelacdo ndo poderia ser considerada deserta,
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por falta de recolhimento do preparo, uma vez que ha autorizacgao judicial que supre
a necessidade do aludido recolhimento. III - Observe-se que a jurisprudéncia desta
Corte tem entendido que tal pedido pode ser formulado a qualquer tempo. Confira-
se, entre outros, o seguinte julgado: RMS 11747/SP, Rel. Min. FELIX FISCHER,
DJ 05/06/2000. TV - Agravo Regimental improvido." (STJ, AgRg no REsp n°
542.194/RS, rel. Min. Francisco Falcao, j. em 13.9.2005, DJ 7.11.2005, p. 98).

De acordo com o art. 4°, da Lei n°® 1.060/50:

"A parte gozara dos beneficios da assisténcia judiciaria, mediante simples afirmagao,
na propria peticao inicial, de que ndo estd em condi¢cdes de pagar as custas do
processo e os honorarios de advogado, sem prejuizo proprio ou de sua familia".

Para a obteng¢do dos beneficios da Justica Gratuita, basta que o interessado, pessoa
fisica como ¢ o caso dos autos, expressamente o requeira, de modo simples e direto,
constituindo onus da parte ex adversa comprovar a inverdade da afirmacdo, salvo se nos autos

houver indicios contrarios a afirmacao.

"PROCESSUAL CIVIL. ART. 535 DO CPC. ARGUICAO GENERICA. SUMULA
284/STF. ASSISTENCIA JUDICIARIA GRATUITA. DECLARACAO DE
POBREZA. PRESUNCAO JURIS TANTUM. (...)2. Para a obtencdo do beneficio
da assisténcia judiciaria gratuita ¢ suficiente a simples afirmacdo do interessado de
que ndo estd em condigdes de pagar as custas do processo ¢ os honordrios de
advogado, sem prejuizo de sua manutengdo ou de sua familia. 3. A declaragdo
prestada na forma da lei firma em favor do requerente a presungdo juris tantum de
necessidade que somente serd clidida diante de prova em contrario.4. Recurso
especial improvido." (STJ, REsp n°® 379.549/PR, rel. Min. Castro Meira, j. em
18.10.2005, DJ 7.11.2005, p. 178).

Tendo a apelante afirmado, na inicial, e ratificado nas razdes recursais, ndo ter
condi¢des de arcar com as custas do processo e honorarios advocaticios, sem prejuizo proprio
e de sua familia, e verificando-se que o apelado ndo apresentou a menor prova da
inveracidade dessa afirmacdo, ndo havendo, também, indicios contrarios a afirmagao,
presume-se que a apelante faz jus aos beneficios da Justica Gratuita.

In casu, pelos elementos constantes nos autos, ndo observo a presenga de qualquer
indicativo de que a apelante possui recursos suficientes para arcar com os gastos inerentes ao

processo, sendo certo que, nessa hipdtese, deve prevalecer a presuncdo de veracidade da
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declaracao de pobreza de f. 128.
Logo, ndo se verifica deser¢ao do recurso, alegada pelo apelado nas contrarrazdes.
Assim, defiro o pedido de assisténcia judiciaria formulado pela apelante, rejeito a

preliminar de desercdo e conhego do recurso face a presenca dos requisitos que o autorizam.

PRELIMINARES

1) Nulidade da Sentenca/Negativa de Prestacdo Jurisdicional

A apelante arguiu a preliminar de nulidade da sentenga, por negativa de prestacao
jurisdicional, ao argumento de que a sentenca nao se manifestou sobre questao fundamental
ao julgamento da lide.

Razado ndo assiste a apelante.

Da analise dos autos, extrai-se que o magistrado a quo ndo se negou a prestar a
tutela jurisdicional, rejeitou os embargos declaratorios por ela interpostos por ndo encontrar
omissao, contradicdo ou obscuridade e por entender que a matéria desafia recurso outro que
ndo os embargos declaratdrios.

O MM. Juiz, embora tenha sido conciso ao apresentar os motivos da rejei¢do dos
embargos, realizou, de forma satisfatoria, a prestacao jurisdicional que lhe incumbia, por ndo
vislumbrar razdes nas alegacdes da embargante, ora apelante.

Na sentenca houve exame da questdo da legitimidade passiva da ré, conforme f.
188, ndo sendo o caso de omissdo na sentenca.

Apelante pretendia, com os embargos declaratorios opostos contra a sentenca de
primeiro grau, reformar totalmente a decisdo, sendo que suas alegacdes nao apontavam, na
realidade, omissdo, contradicao ou obscuridade no julgado.

O que se vé, na verdade, ndo ¢ a auséncia de fundamentacdo, mas sim a sua
existéncia contraria aos interesses da recorrente, o que obviamente ndo da ensejo a nulidade
da sentenca.

Isso posto, rejeito a preliminar.
2) llegitimidade passiva ad causam

A apelante ratificou a preliminar de sua ilegitimidade passiva, ao argumento de
que, na época da alteracdo do nome da empresa locatéria, ela ndo fazia mais parte do seu

quadro societario.
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A principio, cumpre ressaltar que as partes legitimas na acdo de despejo,
objetivando apenas a retomada do imével, sdo locador e locatario. Todavia, quando o locador
cumula o pedido de desocupacdao do imovel com o de cobranga de aluguéis em atraso e
demais encargos da locagdo, o fiador tem legitimidade em tese para figurar no polo passivo da
relacdo processual porque ¢ o garantidor da obrigacdo assumida.

O egrégio Superior Tribunal de Justiga, ja pacificou o entendimento de que entre
fiador e afiancado existe comunhdo de obrigagdes derivadas da mesma lide e, portanto, o
fiador tem legitimidade para figurar no polo passivo da relacdo processual da a¢do de despejo
por falta de pagamento quando cumulada com cobranga de aluguéis e encargos ndo quitados.

Nesse sentido:

"EMENTA: CIVIL - PROCESSO CIVIL - RECURSO ESPECIAL - LOCACAO -
CUMULACAO DE PEDIDOS - DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO E
COBRANCA DE ALUGUEIS - POLO PASSIVO - FIADOR - ART. 62, I, DA LEI
N° 8.245/91 C/C ARTS. 46 E 292, AMBOS DO CPC - DISSIDIO PRETORIANO
COMPROVADO, POREM INEXISTENTE - SUMULA 83/STJ.

1 - E possivel a cumulagio de pedidos, quais sejam, despejo por falta de pagamento
e cobranga de aluguéis, a teor do art. 62, I, da Lei n® 8.245/91.

2 - Havendo entre o fiador e o afiancado comunhdo de obrigagdes relativamente a
lide, derivadas do mesmo fundamento de fato, com a mesma causa de pedir,
admissivel é sua inclusdo no polo passivo da relagdo processual. Inteligéncia dos
arts. 62, I, da Lei n°® 8.245/91 c/c 46 ¢ 292, ambos do Estatuto Processual Civil,
dando-se praticidade ao instrumento processual, diante das inovagdes trazidas pelo
nova legislagdo locaticia.

3 - Precedentes (REsp n°s 184.490/SP e 177.758/RJ).

(...)

5 - Recurso conhecido, nos termos acima explicitados e, neste aspecto, desprovido".
(Ac. no REsp. n° 279.289 - SC, 5* Turma, rel. Ministro Jorge Scartezzini, j. em
13.12.2000).

Logo, os fiadores sdo partes passivas legitimas para a relagdo processual porque
assumiram a obrigacdo contratual de quitar os débitos oriundos da relagdo locaticia, caso o
locatario e afiancado ndo cumpram a obrigagao de pagar os aluguéis e encargos.
Ha, pois, pertinéncia subjetiva da a¢do em relagdo aos fiadores, pois figuram no contrato de
locagao.

Conforme contrato, a f. 16, a apelante assinou na condigao de fiadora.
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Ademais, a simples alegagdo de separacdo do casal ndo interfere na condigdo
assumida pela apelante, de co-obrigada, por ser fiadora ndo excluida do contrato perante o
locador, sendo irrelevante, também, o fato de a apelante ter se retirado da sociedade
empresaria locataria.

Pelas razdes expostas, rejeito a preliminar.

MERITO

Trata-se de recurso de apelacdo contra a sentenga em que o MM. Juiz julgou
prejudicado o pedido de despejo, em razdo da desocupagdo do imovel, e julgou procedente o
pedido de cobranga para condenar os réus no pagamento dos aluguéis vencidos e os encargos
da locacgdo até a efetiva entrega das chaves.

A tese da apelante ¢ a seguinte: que se separou do Sr. José Francisco de Souza em
outubro/2005, tendo se retirado do quadro societdrio da empresa em 01/dezembro/2005; que
os valores cobrados referem-se aos meses de janeiro/2007 a abril/2007; que a utilizacdo do
imoével e a responsabilidade pelo seu uso ficou a cargo do seu conjuge, José Francisco de
Souza, em razdo da separagdo judicial do casal; que o valor da multa ¢ excessivo, devendo ser
reduzido para 2%, com fulcro no CDC.

A apelante ndo tem razdo.

A controvérsia gira em torno da responsabilidade ou ndo da fiadora Nilda Maria
Lemes, pelos encargos locaticios devidos até a efetiva entrega das chaves, por haver se
retirado do quadro societdrio da empresa locataria e em razao de sua separagao do fiador José
Francisco de Souza.

A posi¢do desta Camara era no sentido de que o contrato de fianca deveria ser
interpretado restritivamente, ndo se admitindo a responsabiliza¢do do fiador, em caso de
prorroga¢do do contrato locaticio sem a sua anuéncia.

Ocorre que o Egrégio Superior Tribunal de Justica, revendo a matéria, adotou
posi¢do contraria a esse entendimento, considerando que a prorroga¢do da locagdo, por prazo
indeterminado, ndo extingue a fianga, quando o contrato prevé a subsisténcia da obrigagao, de
forma solidaria, até a efetiva entrega das chaves, em virtude da renuncia ao direito de
exoneragao prevista no art. 1500 do Coédigo Civil de 1916.

Neste sentido os julgados, oriundos do egrégio STJ:



134

1)"LOCACAO. FIANCA. PRORROGACAO DO CONTRATO. CLAUSULA QUE
PREVE A OBRIGACAO ATE A ENTREGA DAS CHAVES. exoneracdo do
fiador. IMPOSSIBILIDADE. ENTENDIMENTO CONSOLIDADO A PARTIR DO
JULGAMENTO DO RESP N.° 566.633/CE. PRECEDENTES.

1. A Egrégia Terceira Seg@o desta Corte pacificou o entendimento no sentido de
que, havendo, no contrato locaticio, clausula expressa de responsabilidade do
garante até a entrega das chaves, responde o fiador pela prorrogacdo do contrato, a
menos que tenha se exonerado na forma do art. 1.500 do Codigo Civil de 1916 ou do
art. 835 do Codigo Civil vigente, a depender da época da avenca.

2. Agravo regimental desprovido." (STJ; Resp n® 923.347/RS - Relatora: Ministra
Laurita Vaz - Publicagdo: 06/08/2007)

2)'"AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO.
FIANCA. exoneragio. PRORROGACAO CONTRATUAL. DISTINCAO.
SUMULA N° 214/STJ. INAPLICABILIDADE. DECISAO MANTIDA POR SEU
PROPRIO FUNDAMENTO.

1. O entendimento predominante neste Superior Tribunal de Justica era de que o
contrato de fianga, por ser interpretado restritivamente, ndo vinculava o fiador a
prorrogacdo do pacto locativo sem sua expressa anuéncia, ainda que houvesse
clausula prevendo sua responsabilidade até a entrega das chaves.

2. A Terceira Segdo desta Corte, no julgamento dos Embargos de Divergéncia n°
566.633/CE, em 22/11/2006, acorddo pendente de publicacdo, assentou, contudo,
compreensdo segundo a qual ndo se confundem as hipéteses de aditamento
contratual ¢ prorrogagdo legal e tacita do contrato locativo, concluindo que
"continuam os fiadores responsaveis pelos débitos locaticios posteriores a
prorrogacdo legal do contrato se anuiram expressamente a essa possibilidade e ndo
se exoneraram nas formas dos artigos 1.500 do CC/1916 ou 835 do CC/2002, a
depender da época em que firmaram o acordo".

3. Na linha da recente jurisprudéncia da Terceira Se¢do, nao sendo hipotese de
aditamento, mas de prorrogagdo contratual, a que os fiadores comprometeram-se até
a devolugdo do imdvel, torna-se inaplicavel o enunciado de n° 214 de nossa Sumula.
4. Nao ha como abrigar agravo regimental que ndo logra desconstituir o fundamento
da decisdo atacada.

5. Agravo regimental a que se nega provimento." (STJ; Resp n® 834.127/SP -
Relator: Ministro Paulo Gallotti - Publicagao: 12/11/2007)

Nesse sentido também os julgados, oriundos deste Tribunal:

1)"APELACAO CIVEL .CONTRATOS. LOCACAO RESIDENCIAL. ACAO DE
COBRANCA DE ALUGUEIS E ENCARGOS DA LOCACAO. exoneragio DE
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FIANCA LOCATICIA. ILEGITIMIDADE DOS FIADORES. PRORROGACAO
DO CONTRATO DE LOCACAO POR PRAZO INDETERMINADO.
OBRIGACAO ATE A ENTREGA DAS CHAVES. LEGALIDADE. -
Jurisprudéncia atualissima do STJ firmou entendimento no sentido de que o fiador
em contrato de locagdo nao se exonera da obrigacdo de pagar a divida quando ndo
aquiesce expressamente na prorrogagdo automatica do contrato por prazo
indeterminado, ndo havendo que se falar em sua ilegitimidade passiva ad causam, e
aplicacdao da sumula 214 do STJ, se nao houve aditamento do contrato". (TIMG) -
Apelagdo Civel n° 1.0024.06.933180-9/001, Relator, Des. Luciano Pinto, DJ,
30/04/2008.

2)"APELACAO - LOCACAO DE IMOVEL - FIM EMPRESARIAL - ALUGUEIS
VENCIDOS - DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO - CERCEAMENTO DE
DEFESA - NAO VERIFICADO - ACESSOES NAO COMPROVADAS -
BENFEITORIAS - PARTE INTEGRANTE DO IMOVEL SEM DIREITO A
RETENCAO OU INDENIZACAO - MULTA CONTRATUAL VALIDA -
FIANCA - RESPONSABILIDADE CONTRATUAL ATE A ENTREGA DAS
CHAVES DO IMOVEL - RECURSOS IMPROVIDOS.

Uma vez restando pactuado que os fiadores se obrigardo a manter a respectiva
fianga até a data da entrega das chaves do imoével locado, ainda que ocorra prorrogagao
automatica do referido contrato, a responsabilidade originariamente assumida pelos fiadores,
os acompanhara pelo periodo prorrogado. (TIMG) - Apelagdo civel n° 1.0145.06.297360-
0/003, Relator, Des. Marcelo Rodrigues, DJ, 24/06/2008.

O art. 1500 do Codigo Civil de 1916 assim dispde:

"Art. 1.500. O fiador podera exonerar-se da fianga que tiver assinado sem limitagdo
de tempo, sempre que lhe convier, ficando, porém, obrigado por todos os efeitos da

fianga, anteriores ao ato amigavel, ou a sentenga que o exonerar."

Destarte, in casu, continuam os fiadores responsaveis pelas obrigagdes, inclusive
posteriores a prorrogacdo legal do contrato, caso ocorra, uma vez que anuiram expressamente
a esta hipotese, conforme consta na clausula décima sétima do contrato (f. 14):

"Assinam também este contrato como FIADORES e na condicdo de PRINCIPAIS
PAGADORES e responsaveis solidarios pelo de todas as obrigacdes e clausulas deste
instrumento de contrato e condi¢gdes da locacdo, inclusive pela prorrogacdo contratual que
acaso venha a ocorrer, o Sr. JOSE FRANCISCO DE SOUZA e sua mulher NILDA MARIA
LEMES DE SOUZA, ja qualificados, diga-se de passagem, proprietarios da empresa
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LOCATARIA até a real e efetiva entrega das chaves pela LOCATARIA afiangada, inclusive
pelo dever de pintar o imovel por ocasido da devolucdo, pelos reparos que se fizerem
necessarios e apurados apo6s a vistoria pelo LOCADOR".

E certo, assim, que, diante dos termos em que foi ajustado o contrato de locagio,
entendo que a fianga prestada pelos fiadores perdura até a efetiva entrega das chaves, uma vez
que houve rentncia ao direito de exoneracdo da fianga, previsto no dispositivo legal
supramencionado.

Caso os fiadores ndo desejassem que suas responsabilidades perdurassem apods o
prazo contratual inicialmente estabelecido, ndo deveriam ter renunciado ao direito de
exoneracao de fianga assinada sem limitagdo de tempo.

Ha que se levar em conta, também, o disposto no artigo 39 da Lei 8.245/91, segundo o qual,
salvo disposi¢do contratual em contrario, toda e qualquer garantia prestada em contrato de
locacdo estende-se até a efetiva devolucao do imovel locado.

Leciona Nagib Slaib Filho:

"Nos termos do artigo 39 da Lei do Inquilinato, 'salvo disposi¢do contratual em contrario,
qualquer das garantias da locagdo se estende até a efetiva devolugdo do imoével', o que
significa que entender-se-4 que o garantidor se obriga ndo s6 pelo tempo determinado da
locacao como pelo tempo indeterminado e, até mesmo, pelo tempo excedente da locagdo...".
(in Comentarios a Nova Lei do Inquilinato, Rio de Janeiro, Forense, p. 254):

No mesmo sentido ¢ o entendimento de Sylvio Capanema de Souza:

"Com o sistema atual, caso o fiador ndo deseje prorrogar, indefinidamente, sua
responsabilidade, bastarad que limite ao tempo do contrato, fazendo inserir clausula expressa a
respeito". , (Da Locag¢dao do Imével Urbano, Forense, 1999, p. 247):

Assim, a alegacdo de que teria a apelada ficado desonerada da fianca prestada,
porque se retirou da empresa e se separou do marido, que continuou com a responsabilidade
da empresa locataria, ¢ inconsistente. Com efeito, a obrigagdo que a apelante assumiu
estende-se até a real e efetiva entrega final das chaves.

Admitir-se o contrario seria na verdade afrontar o artigo 39 da Lei do Inquilinato,
ao prever que, "salvo disposicdo contratual em contrario, qualquer das garantias da locagdo se
estende até a efetiva devolucao do imoével', sendo que na avenga contratual em exame ndo ha
qualquer disposi¢cao que limite ou imponha 6bice a efetiva responsabilidade do fiador até a

devolugao do imovel ao locador.
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Para que a apelante estivesse desobrigada ela deveria ter providenciado sua
exoneracao da fianca junto ao locador, de forma extrajudicial ou judicial, ndo sendo bastante
o ato unilateral do casal no que toca aos 6nus da fian¢a, muito menos o sé fato da retirada da
apelante da sociedade perante a JUCEMG.

Quanto a alega¢do da apelante, de que ¢ excessivo o valor da multa contratual de
10%, e do cabimento da aplicacdo de multa de 2%, conforme prevé o CDC, esta também nao
procede.

In casu, trata-se de acdo de despejo por falta de pagamento, cumulada com
cobranca de aluguéis e demais encargos da locagdo, proposta contra a locataria, ocupante
designada no contrato, e os seus fiadores.

O contrato de locagdo, como ¢ sabido, ndo encerra relagao de consumo, porque
nele ndo hé a figura de um consumidor final de produto, conforme reiterada e pacifica
jurisprudéncia.

Neste sentido € o entendimento do colendo STIJ:

"(...) O Codigo de Defesa do Consumidor ndo se aplica aos contratos de locagdo
regidos pela Lei n® 8.245/91. (...) " (STJ - AgRg no AG 556237 / RS ; AGRAVO
REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO 2003/0182559-6, Relator:
Ministro Paulo Medina, Sexta Turma, j. 26.05.2004, DJ 28.06.2004 p. 436).
"LOCACAO. MULTA MORATORIA. REDUCAO. CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. INAPLICABILIDADE.

- Consoante iterativos julgados desse Tribunal, as disposi¢des contidas no Codigo de
Defesa do Consumidor ndo s@o aplicaveis ao contrato de locagdo predial urbana, que
se regula por legislagdo propria - Lei 8.245/91.

- Recurso especial conhecido e provido." (Resp 399.983/MS, 6° Turma do STJ, Rel.
Min. Vicente Leal, DJU 13/05/2002)

A doutrina conceitua a locagdo da seguinte maneira:

"Em linhas gerais, a locagdo, em sentido amplo, recebe conceitos praticamente
idénticos de Washington de Barros Monteiro, M.I Carvalho de Mendonga, J.M de Carvalho,
e,especialmente, Clovis Bevilacqua:

Locagdo ¢, segundo o conceito tradicional, o contrato pelo qual uma das partes,
mediante remuneragdo que outra paga, se compromete a fornecer-lhe, durante certo lapso de
tempo, ou o uso de uma coisa fungivel, ou a prestacdio de um servigo, apreciavel
economicamente, ou finalmente a execucao de algum trabalho determinado.

()

Segundo a teoria cldssica, o contrato de locacdo ¢ bem delineado pela
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Enciclopédia Saraiva de Direito:

Trata-se de um contrato bilateral, perfeito, oneroso, consensual e de execugao
sucessiva. Bilateral, porque gera obrigagdes para ambos os contratantes. Oneroso, porque
cada uma das partes faz jus a determinada prestagdo. Consensual, porque, em principio, ndo
obedece a formas pré-estabelecidas, resultando da simples vontade das partes. E de execugao
sucessiva porque as obrigacdes reciprocas nao se extinguem com a primeira prestagdo, que
diz respeito, apensas, ao pagamento de determinado periodo". (in Locagdo Arrendamento e
outras Cessdes de Bens Imobiliarios, Ayrton Pinasi, Aga Juris Editora, Campinas, SP, 2003,
pag. 11/12)

Demais disso, ¢ cedico que a locagao ¢ regida por lei especifica, sendo inaplicavel
a ela o Codigo de Defesa do Consumidor. Isso porque, conforme se infere do conceito acima
colacionado, na locagdo ndo hé4 a caracterizagdo da entrega de bem ou servico para o
consumidor final por um fornecedor.

Lado outro, ndao cabe a reducdo da multa para 2% (dois por cento) sobre os
aluguéis, pois a multa foi fixada em contrato volitivo, ndo € excessiva e também nao se aplica
0 CDC a espécie. Sobre a multa no contrato de locagdo, colhe-se na jurisprudéncia:

"PROCESSUAL CIVIL - CONTRATO DE LOCACAO - ACAO DE DESPEJO
CUMULADA COM COBRANCA - MULTA CONTRATUAL FIXADA EM 10% -
INAPLICABILIDADE DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR A
ESPECIE - REGENCIA DA LEI N° 8.245/91 - VOTO VENCIDO.

- Inaplicavel o Codigo de Defesa do Consumidor, em especial, seu art. 52, § 1°, aos
contratos de locacdo, por ndo caracterizar a relagdo locaticia relagdo de consumo e
por basear-se contrato em legislagdo especifica.

- E plenamente possivel a fixagdo da multa contratual, por atraso no pagamento, em
10% (dez por cento), cuja exigéncia esta autorizada pelo artigo 62, I, b, da Lei n°
8.245/91.

- Recurso nao provido.

(..) ". (TAMG - Ap Civel n.° 395-364-2, Relator: Juiz Anténio Servulo, 2* Cadmara
Civel, j. 30.09.03)

"APELACAO CIVEL - ACAO ORDINARIA DE COBRANCA - REDUCAO DA
MULTA DE 10% PARA 2% - CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR -
INAPLICABILIDADE - RELACAO LOCATICIA - IMPOSSIBILIDADE -
SENTENCA MANTIDA.

Nao se aplica as relagdes locaticias o disposto no artigo 52, da Lei n.° 8.078/90, vez
que tal matéria possui legislagdo especial, ndo havendo, pois, como se reduzir a
multa ao patamar de 2% (dois por cento). "(TAMG- Ap Civel n.° 405942-1, Relator:
Juiz Batista Franco, 4* Camara Civel, j. 01.10.2003)

Portanto, deve prevalecer a multa de 10% (dez por cento), pois tal encargo nao se
mostra abusivo, tendo sido devidamente ajustado pelas partes.

Por fim, quanto a condenagdo da apelante por litigancia de ma-fé, pleiteada pelo
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apelado em suas contrarrazoes (f. 245), tenho que ndo merece acatamento.

As condutas do litigante de ma-fé estdo expressas nos art. 17 do CPC:

"Reputa-se litigante de ma-fé aquele que:

I - deduzir pretensao ou defesa contra texto expresso de lei ou fato incontroverso
II - alterar a verdade dos fatos;

III - usar do processo para conseguir objetivo ilegal;

IV - opuser resisténcia injustificada ao andamento do processo;

V - proceder de modo temerario em qualquer incidente ou ato do processo;

V1 - provocar incidentes manifestamente infundados.

VII - interpuser recurso com intuito manifestamente protelatorio."

Analisando os autos, tenho que a apelante ndo incorreu em nenhuma destas
condutas. A faculdade de recorrer de decisdao que lhe foi desfavordvel ¢ um direito da parte,
nao podendo esta ser penalizada pelo exercicio de seu direito.

Ademais, caberia ao apelado demonstrar, cabalmente, que a apelante incorreu em
quaisquer das praticas listadas no dispositivo citado.

Sobre o 6nus da prova, assim leciona o ilustrado doutrinador Alexandre de Paula:

"a doutrina do 6nus da prova repousa no principio de que, visando a sua vitdria da
causa, cabe a parte o encargo de produzir provas capazes de formar, em seu favor, a
convicgdo do juiz. O fundamento da reparti¢do do 6nus da prova entre as partes &,
além de uma razdo de oportunidade e de experiéncia, a idéia de equidade resultante
da consideragdo de que, litigando as partes e devendo conceder-se-lhes a palavra
igualmente para o ataque e a defesa, ¢ justo ndo impor s6 a uma o dnus da prova.
Tao-s6 depois de produzidas ou ndo as provas e¢ de examinadas todas as
circunstancias de fato é que o juiz recebe da lei o critério que ha de plasmar o
contetido de sua decisdo" (Codigo de Processo Civil Anotado, Alexandre de Paula,
6" edigdo, vol. II, p.1417).
Logo, a sentenga deve ser mantida integralmente, ndo cabendo condenagdo em
litigancia de ma-fé.
Pelas razdes expostas, ¢ de se negar provimento ao recurso.
DISPOSITIVO
Isto posto, defiro a Justica Gratuita, rejeito as preliminares e nego provimento a
apelagdo.
Custas recursais, pela apelante, observada a Lei 1.060/50.
Votaram de acordo com o(a) Relator(a) os Desembargador(es): EDUARDO

MARINE DA CUNHA e IRMAR FERREIRA CAMPOS.

SUMULA: DEFERIRAM A JUSTICA GRATUITA, REJEITARAM PRELIMINARES E
NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO.
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ANEXO J - Acordao n° 70041946393

LOCACAO. FIANCA. EXONERACAO.

1. Vigendo o contrato de locagdo por prazo indeterminado, nada
obsta que o fiador se desonere da fianca, desde que notifique o
locador, conforme preceitua o art. 835 do Codigo Civil de 2002,
respondendo, nessa hipotese, apenas pelas obrigacoes vencidas e
pelas que se vencerem nos sessenta dias posteriores a notificagdo.

2. A renuncia ao direito de exonerag¢do da fianca constante em
contrato de locagdo produz efeitos apenas no periodo de vigéncia da
avenga por prazo determinado. Precedentes do STJ.

3. Tendo em vista que o locador foi notificado acerca da exoneragdo
da fianga anteriormente a vigéncia da Lei n. 12.112/2009, que incluiu
no art. 40 Lei n. 8.245/1991 o inciso X, ndo se aplica do caso dos
autos a norma nele contida, segundo a qual o fiador responde pelos
encargos da locagdo pelo prazo de cento e vinte dias apos a
notificagdo.

DESPROVIMENTO DO APELO. PROVIMENTO DO RECURSO
ADESIVO.

APELACAO CIVEL DECIMA SEXTA CAMARA CIVEL
N° 70041946393 COMARCA DE CACHOEIRINHA
RUI VALENTIN CONSONI APELANTE/RECORRIDO ADESIVO

MARIA CRISTINA TAMIOZZO DA RECORRENTE ADESIVO/APELADO

SILVA

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos.
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Acordam os Desembargadores integrantes da Décima Sexta Camara Civel do
Tribunal de Justi¢ca do Estado, a unanimidade, em negar provimento ao apelo € em prover o
recurso adesivo.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, além do signatario, os eminentes Senhores DES.
MARCO AURELIO DOS SANTOS CAMINHA (PRESIDENTE E REVISOR) E DES.*
ANA MARIA NEDEL SCALZILLI.

Porto Alegre, 28 de abril de 2011.

DES. PAULO SERGIO SCARPARO,
Relator.

RELATORIO

DES. PAULO SERGIO SCARPARO (RELATOR)

Trata-se de recurso de apelagdo interposto por RUI VALENTIN CONSONI
contra a sentenga que julgou parcialmente procedente a acdo de exoneragdo de fianca que lhe
move MARIA CRISTINA TAMIOZZO DA SILVA (fls. 45-46v).

Alega a parte-ré, em sintese, que a fiadora renunciou expressamente ao direito de
exoneracao da fianca de que trata o art. 835 do Codigo Civil de 2002. Argumenta que os
honorérios sucumbenciais foram fixados em patamar exagerado. Requer o provimento do
recurso, julgando-se improcedente o pedido ou, caso assim ndo entendido, minorando-se a
verba honoraria. (fls. 49-52).

Foram apresentadas contra-razoes (fls. 59-61).

A parte-autora interp0Os recurso adesivo, sustentando que deve ser exonerada da
fianca a partir de 14.03.2010, tendo em vista o disposto no art. 835 do Codigo Civil de 2002.
Postula o provimento do recurso, julgando-se integralmente procedente o pedido (fls. 63-65).
Foram apresentadas contra-razdes (fls. 68-69).

Registro que foi observado o disposto nos arts. 549, 551 e 552 do Codigo de
Processo Civil, considerada a adogao do sistema informatizado.

E o sucinto relatorio.
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VOTOS

DES. PAULO SERGIO SCARPARO (RELATOR)

Tratando-se de contrato por prazo indeterminado, nada obsta que o fiador se
desonere da fianca, desde que notifique o locador, conforme preceitua o art. 835 do Cddigo
Civil de 2002', respondendo, nessa hipotese, apenas pelas obrigagdes vencidas e pelas que se
vencerem nos sessenta dias posteriores a notificagao.

A respeito da matéria, trago a baila julgados do STJ:

EMBARGOS DE DECLARACAO EM AGRAVO REGIMENTAL EM AGRAVO DE
INSTRUMENTO. LOCAGCAO. RESPONSABILIDADE DO FIADOR ATE A
EFETIVA ENTREGA DAS CHAVES. INEXISTENCIA DE VICIOS QUE
AUTORIZEM A OPOSICAO DOS EMBARGOS DE DECLARACAO. EMBARGOS
REJEITADOS. [...]

2. Constando claramente do contrato locaticio que a responsabilidade do fiador
perdura até a entrega das chaves do imovel objeto de locacdo, tem-se que tal
responsabilidade se distende no tempo em caso de prorrogac¢do do contrato, a
menos que tenha se exonerado na forma do art. 1.500 do CC/16 ou do art. 835 do
CC/02, a depender da época da avenca. (EDcl no AgRg no Ag 1246289/DF, Rel.
Ministro NAPOLEAO NUNES MAIA FILHO, QUINTA TURMA, julgado em
05/10/2010, DJe 03/11/2010)

LOCACAO. PRORROGACAO POR PRAZO INDETERMINADO. FIANCA.
CONTRATO ACESSORIO. PREVISAO CONTRATUAL ATE A ENTREGA DAS
CHAVES. RESPONSABILIDADE DO FIADOR. PRECEDENTE DA TERCEIRA
SECAO. OUTORGA UXORIA. LEGITIMIDADE RESTRITA AO CONJUGE NAO
CONTRATANTE. PRECEDENTES. [...]

3. Prorrogada a locagdo por prazo indeterminado, remanesce o contrato de fianga,
dado a seu cardter acessorio. Porém, a partir dai, faculta-se ao garantidor a
possibilidade de denunciar o contrato, conforme sua conveniéncia (art. 835, NCC).
(AgRg no Ag 1134564/RJ, Rel. Ministro JORGE MUSSI, QUINTA TURMA, julgado
em 02/03/2010, DJe 29/03/2010)

LOCACAO. PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS A EXECUCAO. PROCURACAO
NOS AUTOS APENSOS. POSSIBILIDADE. INEPCIA DA INICIAL. INCIDENCIA
DA SUMULA 07 DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. FUNDAMENTO DO
ACORDAO RECORRIDO NAO INFIRMADO NAS RAZOES DO APELO NOBRE.
INCIDENCIA DA SUMULA N.° 283 DO SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL.
FIANCA. PRORROGACAO DO CONTRATO. CLAUSULA QUE PREVE A
OBRIGACAO ATE A ENTREGA DAS CHAVES. EXONERACAO DO FIADOR.
IMPOSSIBILIDADE. ENTENDIMENTO CONSOLIDADO A PARTIR DO
JULGAMENTO DO ERESP N.° 566.633/CE. RECURSO ESPECIAL A QUE SE
NEGA SEGUIMENTO. [...]

4. Havendo, no contrato locaticio, clausula expressa de responsabilidade do
garante até a entrega das chaves, responde o fiador pela prorroga¢io do contrato,
a menos que tenha se exonerado na forma do art. 1.500 do Codigo Civil de 1916 ou
do art. 835 do Codigo Civil vigente, a depender da época da avenga. |...]

(AgRg no REsp 1133724/RS, Rel. Ministra LAURITA VAZ, QUINTA TURMA,
Julgado em 18/02/2010, DJe 15/03/2010).




143

Ressalto que a rentncia ao direito de exoneragdo da fianca constante no contrato
(cldusula décima primeira — fl. 09) ndo tem o alcance que lhe atribui a parte-locadora, pois a
jurisprudéncia do STJ firmou-se no sentido de que tal clausula ¢ eficaz apenas no periodo de

vigéncia da avenga por prazo determinado. Confira-se:

CONTRATO DE LOCACAO. FIANCA. PESSOA JURIDICA. ALTERACAO NO
QUADRO DE SOCIOS. POSSIBILIDADE DE EXONERACAO. RENUNCIA AO
DIREITO DE DESOBRIGACAO. VALIDADE LIMITADA AO PERIODO
ORIGINAL DO CONTRATO. [...]

2. A renuncia ao direito de exonerac¢do da garantia, nesses casos, produz efeito
quanto ao periodo original do contrato, mas ndo se estende a prorrogagdo, sob
pena de eternizar a obrigagdo. [...]

(AgRg no REsp 759.909/SP, Rel. Ministro CELSO LIMONGI (DESEMBARGADOR
CONVOCADO DO TJ/SP), SEXTA TURMA, julgado em 25/05/2010, DJe
21/06/2010)

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. LOCACAO. RECURSO ESPECIAL. DECISAO
EXTRA PETITA. NAO-OCORRENCIA. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA.
SUMULAS 282 E 356/STF. LOCACAO POR PRAZO INDETERMINADO.
ALTERACAO DO QUADRO SOCIETARIO DA EMPRESA AFIANCADA.
EXONERACAO DA FIANCA. POSSIBILIDADE. RENUNCIA. IMPOSSIBILIDADE.
PRECEDENTES. EMBARGOS DE DECLARACAO PROTELATORIOS. MULTA.
CABIMENTO. HONORARIOS ADVOCATICIOS.  FIXACAO. REEXAME.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 7/STJ. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E
IMPROVIDO. [...]

5. E nula a clausula contratual mediante a qual o fiador renuncia ao direito de
exonerar-se da obrigacdo, nas hipoteses em que a locagdo vige por prazo
indeterminado. Precedentes. |[...]

(REsp 884.917/PR, Rel. Ministro ARNALDO ESTEVES LIMA, QUINTA TURMA,
Julgado em 17/04/2007, DJ 14/05/2007, p. 393)

Desse abalizado entendimento jurisprudencial ndo dissente doutrina de Nelson
Nery Junior e Rosa Maria de Andrade Nery, como bem demonstra o seguinte excerto de seus
comentarios ao art. 835 do Caodigo Civil de 2002: 4 clausula que o proibe de exonerar-se da
fianga, até a entrega das chaves do imovel locado, por exemplo, passa a assumir condig¢do
puramente potestativa, sujeitando o fiador ao arbitrio do logador-garantido. Isto porque, se a
obrigacdo do fiador so cessa quando a coisa locada venha a ser devolvida, se o inquilino ndo
paga alugueres; se o locador ndo lhe promove o despejo; se o locador tolera o
inadimplemento do inquilino e, se, por isso, as chaves ndo sdo devolvidas, o fiador passa a
depender, unica e exclusivamente, do arbitrio do locador, o que ndo se pode tolerar em
direito. O conteudo moral das avengas tem tanta importdncia para o direito quanto todas as
implicagoes de ordem economica que elas encerram (NERY JUNIOR, Nelson; NERY, Rosa
Maria de Andrade. Cédigo Civil Comentado. 4. ed. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2006,
p. 572).
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No caso em tela, o contrato de locagdo foi celebrado pelo prazo de doze meses —
1°.02.2006 a 31.01.2007 —, restando prorrogada a locagdo por prazo indeterminado, tudo de
acordo com o disposto na clausula primeira da avenca (fl. 08).

Tendo em vista que o locador foi notificado acerca da exoneragdo da fianga em
13.01.2010 (fl. 26), tem-se que a fiadora deve responder apenas pelas obrigagdes vencidas até
14.03.2010, pois, apds essa data, restou desonerada da fianga, observada a norma contida no
art. 835 do Codigo Civil de 2002.

Ressalto que ndo se aplica a hipotese dos autos o art. 40, X, da Lei n. 8.245/1991
(Incluido pela Lei n. 12.112/2009), segundo o qual o fiador fica obrigado pelos encargos da
locagdo pelo prazo de cento e vinte dias apos a notificagdo do locador acerca da exoneragdo
da fianca.

Isso porque tal norma passou a viger em 24.01.2010 (caput do art. 1° da Lei de
Introdugio as normas do Direito Brasileiro)?, de modo que ndo incide no caso em tela, ja que
o locador foi notificado acerca da exoneracdo da fianca, como ja consignado, em 13.01.2010
(fl. 26).

Anoto, por fim, que o deslinde ora dado ao feito prejudica o exame do pedido de
minorac¢do da verba honoraria fixada em favor dos patronos da parte-autora.

Com essas breves consideragdes, voto pelo desprovimento do apelo interposto
pela parte-ré e pelo provimento do recurso adesivo manejado pela parte-autora.

Face ao desfecho ora dado a lide, a parte-ré¢ devera arcar com a integralidade das
custas e dos honorarios sucumbenciais que, forte no § 4° do art. 20 do CPC, fixo em R$
1.000,00.

Tal montante deverd ser corrigido monetariamente pelo IGP-M, a contar da
presente data, e acrescido de juros de mora, no patamar de 1% ao més, a contar do transito em

julgado (EDcl no REsp 1119300/RS, DJE de 20.10.2010).

DES. MARCO AURELIO DOS SANTOS CAMINHA (PRESIDENTE E REVISOR) -
De acordo com o(a) Relator(a).

DES.* ANA MARIA NEDEL SCALZILLI - De acordo com o(a) Relator(a).
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DES. MARCO AURELIO DOS SANTOS CAMINHA - Presidente - Apelagdo Civel n°
70041946393, Comarca de Cachoeirinha: "A UNANIMIDADE, NEGARAM
PROVIMENTO AO APELO E DERAM PROVIMENTO AO RECURSO ADESIVO."

Julgador(a) de 1° Grau: SILVIA MARIA PIRES TEDESCO



