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RESUMO

A garantia locaticia € a principal forma de assegurar um contrato. Nos casos de
locagdes, é necessario levar em consideragao, principalmente, o equilibrio entre
as partes. O trabalho presente visa estudar e demonstrar as garantias locaticias,
a lei do inquilinato, e toda a importancia do estudo dentro desse contexto. O
objetivo € analisar e estudar cada topico citado, dando sua devida importancia
expressa em lei. A coleta dos dados para o trabalho foi feita através de
bibliografias e artigos juridicos postados via internet. O trabalho inicia-se com o
estudo afinco sobre contratos, suas origens e, em seguida, faz uma abordagem
de forma geral nos topicos citados no sumario. O desenvolvimento do trabalho
foi possivel uma vez que a autora apresenta certa familiaridade com o tema e da
ao assunto sua devida importancia, ja que € de grande importancia na nossa
sociedade. A manutencao e o equilibrio entre locador e locatario € o foco de um
contrato de locagdo de imoveis, para manter sempre o respeito de dever e de
direitos para ambas as partes. Segue, assim, o trabalho de grande valia e de
sustentagao.

Palavras-Chave: Contrato. Imdveis. Inquilinato. Locacio. Sociedade



ABSTRACT

In summary, the guarantee is the main way to secure a contract, in cases where
leases are concerned, it is necessary to aim mainly at the balance between the
parties. The present work aims to study and demonstrate the tenant guarantees,
the law in the tenant, and all the importance of the study within this context. The
objective itself is to analyze and study each topic cited giving its due importance
expressed in law. The data collection for the work was done behind
bibliographies and legal articles posted via the internet. To understand the work,
it starts with a hard study about contracts, their origins and then a general form in
the topics cited in summary. The development of the work was done through a lot
of effort and affection for the subject, always aiming at the importance of the
subjects and the great value of each one of them for the environment in society.
Maintaining maintenance and balance between lessor and lessee is the focus of
a real estate lease, to maintain the respect of duty and rights for both parties.
Then follows the work of great value and support.

Keywords: Contract. Lease. Tenancy. Properties. Society



SUMARIO

1 INTRODUGAO........coiieieertireeieesressessessessessessesssssesssssessessesssssessessesssssssssssesesssssssnes 12
2 CONCEITO DE CONTRATO..... oo s s s s ssssssssssssssssssssnnnn s 15
2.1 Tipos de Contrato: Caracteristicas, Classificagoes e Finalidades ............... 16
2.2 Contrato de LOCAGAOD ....cccuuuuuiiiiiiiiiriiennsis s s s s s e s senmssssss s s s e s e e s snnnns s sss s e s s e nnnnnnnssnnns 18
G V7o 1T o= To 0 o TS5 o o (o T 20
3 LEI DO INQUILINATO - ALTERAGAO DE 2010 .......cccceueererrerrecrerreseessessessesaessenns 22
3.1 Lei do Inquilinato - Alteragao de 2012..........coe i 23
4 ACAO DE DESPEUJO .....ccueceeeeeeceereessessessessessessessssssssessesssssesssssessesssssssssssssssssssaens 27
5 GARANTIAS NO CONTRATO DE LOCAGAO A LUZ DA LEI n° 8.245/91 ......... 29
LT I N - 11T U L 30
L0 NN T T o P 31
L @ RS T=T 1] o 30 = Vo R 35
5.4 Cessao Fiduciaria de Quotas de Investimento.............cccccmimriieecccciiiiinnnneeeees 39

6 CONTRATOS DE LOCAGAO SEM GARANTIA — VANTAGENS E
DESVANTAGENS ...t s e 40

7 CONTRATO DE LOCAGAO EM MEIO A PANDEMIA CORONA VIiRUS
(00311 L) YOS 44

8 CONSIDERAGOES FINALIS .......ccccerereerereresesessesessssesessssessssesssssessssessssssssssasens 47

9 REFERENCIAS ......cooerueecirereracccsasseesesesasassesesssasassseessassesssssssasassssesssnasasnsassans 51



12

1 INTRODUGAO

O direito veio a ser criado com a fungao de equilibrio social, sendo assim,
devendo ser de extrema importancia para o convivio em sociedade. Sua
finalidade veio da harmonizagdo, da convivéncia entre comunidades e da
pacificagcado para cada conduta feita pelo homem.

A locacdo transformou-se em um negédcio juridico trazendo grandes
revolucbes ao mundo atual, causando rumores e inovagdes diante da doutrina
juridica que, diante de tal inovagao, merece ser estudada a fundo para descobrir
todas as possibilidades que a locagao oferece.

Grosso modo, as leis foram criadas para que a sociedade pudesse se
organizar, estabelecendo, dessa forma, o que cada um pudesse fazer. Eram as
leis que determinavam o que era certo ou errado, sempre obedecendo as
determinacdes religiosas e culturais de cada povo, como elucida (REIS, 2011, p.
5).

O direito antecede a invengdo da escrita. Mesmo na pré-histéria,
portanto antes do surgimento da primeira escrita ja havia direito. Era
um direito essencialmente oral. Com o sedentarismo do homem
causado pela agricultura, e o surgimento de aldeias, cidades e por fim
das primeiras civilizagbes e por consequéncia da escrita surge o direito
antigo que teve seus melhores exemplos na Civilizagdo Egipcia e na
Civilizagao Mesopotamica. Demonstra também a estreita relacdo de
dependéncia entre a Histodria e o Direito. E a necessidade de um olhar
conjunto entre eles para andlise da histéria e ciéncia do direito. Esse
olhar primeiro tem que ser o histdrico, buscando os elementos
fundamentais de cada civilizagdo e a partir deste olhar passar ao
estudo do direito propriamente dito. Podemos afirmar sem erro que nao
ha direito fora da sociedade, e ndo ha sociedade fora da histdria.

Uma boa maneira de se identificar como se porta 0 homem é analisa-lo
por meio de seus negdcios juridicos. Visando a esse ponto, podemos medir o
grau de equilibrio, de respeito e de compreensdo entre o direito e os
negociantes.

No cdodigo de 1916, a economia era muito rudimentar, ja que ignorava de

fato alguns principios essenciais em contratos, fazendo, assim, tudo ser



13

baseado em uma posicao individualista contando com o livre arbitrio, inerente
somente ao individuo e sem pensar em sua coletividade.

Hoje, a categoria contratual acompanha a realidade social e econdémica,
pois o direito ndo pode estar distante das mudangas que a sociedade vem
sofrendo, é necessario manter em evidéncia as mudancas do mundo e do pais
como um todo. O novo Cédigo Civil veio para dar fundamentagao e valorizar,
cada vez mais, a importancia da manuteng¢ao de paz que constantemente acaba
sendo ameagada pelos conflitos do dia a dia.

Podemos, assim, evidenciar o conflito de interesse como uma relagéo
satisfatéria para ambas as partes, por exemplo, o inquilino tem interesse na
relacdo com o seu bem alugado no qual acaba suprindo as suas necessidades,
a maior delas é encontrar um abrigo, em contrapartida, o interesse do locador &
alcangar sua satisfagado financeira apostando numa 6tima locagdo. Com o intuito
de resolver quaisquer conflitos de interesse que advenha de uma relacdo nesse
sentido, o legislador atribuiu garantias contratuais.

Vamos voltar ao século XIX para constatarmos como teve inicio a
aparigao dos chamados aluguéis ou alugueres, pois foi justamente nesse século
que os chamados nucleos urbanos de varios paises comecaram a receber mais
pessoas vindas do campo atraidas pelo processo de modernizagdo que tiveram
inicio no século anterior a revolugao Industrial. Essa expansao das cidades,
porém, ndo veio acompanhada de um desenvolvimento social justo e igual para
todos.

A propriedade, os meios de producao e o capitalismo concentravam-se na
mao de obra de poucos, enquanto a imensa maioria s6 contava com sua forga
de trabalho. Chegavam as cidades sem ter onde se hospedarem, entdo
comegavam a pagar uma certa quantia do que ganhavam para os donos de
prédios que os aceitavam como moradores. E esse vinculo em que uma das
partes se obriga a ceder a outra mediante pagamento o uso de um imdével, deu-
se 0 nome de aluguel. O locador (ou senhorio) € aquele que cede o bem

mediante pagamento ao locatario (ou inquilino). E oportuno esclarecer que o
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direito a habitacdo € amparado por legislagdes nacionais e internacionais como

a Declarac&o Universal dos Direitos Humanos (SUPERINTERESSANTE, 2016).
O tema garantias locaticias podem ser tratadas de diversas maneiras,

uma vez que possui diversas vertentes para serem exploradas, de forma que,

neste trabalho, sera abordado sobre todo e qualquer tipo de garantia locaticia.
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2 CONCEITO DE CONTRATO

O contrato € uma espécie de negocio juridico destinado a um fim
especifico estabelecido. Dessa forma, algumas atitudes como comprar e vender
um imovel ou também, porventura, proceder a iniciagcdo sobre uma sociedade
empresaria sdo negocios juridicos os quais, na devida ordem, podem ser

unilaterais, bilaterais e plurilaterais. Segundo a enciclopédia livre:

Um contrato € um vinculo juridico entre dois ou mais sujeitos de direito
correspondido pela vontade, da responsabilidade do ato firmado,
resguardado pela seguranga juridica em seu equilibrio social, ou seja, é
um acordo de duas ou mais vontades, na conformidade da ordem
juridica, destinado a estabelecer uma regulamentagao de interesses
entre as partes, com o0 escopo de adquirir, modificar ou extinguir
relagdes juridicas de natureza patrimonial. Sendo um negdcio juridico,
requer, para sua validade, a observancia dos requisitos legais (agente
capaz, objeto licito e forma prescrita ou nao defesa em lei)
(WIKIPEDIA, 2020).

A esfera do contrato ndo envolve apenas o ramo do Direito das
Obrigacdes, mas relaciona-se também aos outros setores como o ramo do
direito privado e inclusive do direito publico. No entanto, apesar de nao ter
capacidade de contradizer o ponto de vista contratual de varias relacbes
juridicas que se constituem por meio do acordo de vontades entre as partes e
distante do material patrimonial, existe uma parte importante na qual os
doutrinadores buscam delimitar a imagem do contrato com as relagdes que
fundam, norteiam ou dissipam as relagdes, por exemplo, as relacbes advindas
do casamento.

Juridicamente falando, o art. 421 do Cédigo Civil ordena que a autonomia
de contratar seja realizada em razdo e nas delimitagdes da funcédo social do
contrato. Existem principios distintos que comandam o direito contratual cuja
liberdade se depara somente com restricdo na lei. De mais a mais, como é

sabido pelo doutrinador José Fernando Simao, que:

Contrato é uma espécie do género negdécio juridico, € uma
manifestacdo de vontades que auto-regulamenta o interesse
patrimonial das partes e que deve ser cumprido por ela, sob pena de
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sangdo. Trata-se de Negdcio Juridico bi ou plurilateral, ja que, para a
sua formacgao, imprescindivel sera a vontade de duas ou mais pessoas.
Distingue dos Negocios Juridicos unilaterais, pois naqueles ha apenas
uma vontade capaz de produzir os efeitos almejados. (SIMAO, 2007).

No ponto de vista atual, contrato é todo negodcio juridico bilateral que
estabelece responsabilidades para todas as partes envolvidas, que porventura
estejam ajustados, com uma mutua aceitacdo a oferecer, gerar ou nao realizar
nenhum dos procedimentos, demonstrando, dessa forma, a criagao, a alteracéo
ou o término da conexao patrimonial.

Em vista do que foi exposto, consumar um contrato, nas palavras do
renomado doutrinador Enzo Roppo, significa “realizar uma operagao econémica
reconhecida e tutelada pelo direito” (ROPPO, 1988, p. 211). O contrato pode
cuidar somente de questdes disponiveis. As questdes ndo negociaveis, como
exemplo, o dever do familiar de prestar alimentos ao parente ndo pode ser
objeto de contrato.

O contrato age de forma unica no ambito econémico, desse modo, existe
uma grande movimentagcdo de bens, entendida esta ndo sé como dinheiro e
outros bens materiais. Novamente é possivel citar o doutrinador Enzo Roppo,
com suas palavras “nestes termos, até a promessa de fazer ou nao fazer
qualquer coisa em beneficio de alguém, representa, para o promissario, uma

riqueza verdadeira e propria” (ROPPO, 1988, p. 13).

2.1 Tipos de Contrato: Caracteristicas, Classificagoes e Finalidades

A etimologia da palavra ‘contrato’ vem do latim que significa ‘tratar com’.
Diz respeito aos interesses de pessoas com fins determinados sobre uma
determinada coisa. Em outras palavras, trata-se da vontade das partes visando
criar, modificar ou extinguir um direito. E um consenso entre as pessoas,
podendo figurar num contrato até mais de duas pessoas para a discussdo do

mesmo objeto contratual.
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Convém esclarecer que um contrato, independentemente de sua espécie,
deve ser caracterizado como um negdcio juridico, gerando obrigagdes entre as
partes. *Trés sao os principios que norteiam um contrato: autonomia das
vontades, supremacia da ordem publica, e obrigatoriedade. No entanto, para
que um contrato se efetive e se torne licito, sdo necessarios alguns requisitos
elementares: existéncia de pelo menos duas pessoas, capacidade para praticar
os atos da vida civil, aptidao especifica para contratar, consentimento da partes
contratantes, licitude do proprio objeto do contrato, possibilidade juridica do
objeto em discussdo. Esses sdo alguns dos requisitos basicos os quais devem
ser levados em consideracdo quando se pensa em estabelecer um contrato
escrito.

Como qualquer contrato, seu processo de formagao se inicia por meio de
negociagdes orais preliminares. Estabelecida a proposta ou solicitagdo, havendo
a receptividade entre as partes na qual uma parte se vincula a outra, fica
estabelecido o contrato juridico.

Quanto aos tipos ou espécie de contrato, podemos classifica-los
consoante sua finalidade juridica. Temos o contrato de compra e venda, com
carater bilateral e consensual; o contrato de troca ou permuta, no qual a troca de
bens de valores desiguais € anulavel, se ndo houver expresso consentimento
entre as partes envolvidas, o contrato de locagao de bem imdvel (nosso objeto
de estudo neste presente trabalho),o contrato de locagao de coisas, no qual uma
parte se obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou ndo o uso e gozo de
coisa infungivel, mediante remuneragéo.

Ha, ainda, o chamado contrato de comisséo, no qual alguém adquire ou
vende bens, em seu proprio nome e responsabilidade; o contrato de corretagem,
no qual o corretor aproxima pessoas que pretendem contratar, procurando
conciliar interesses; o contrato de transporte, no qual uma pessoa ou empresa
se obriga, mediante retribuicdo a transportar, de um local para outro, pessoas ou
coisas animadas ou inanimadas; o contrato de fianga (uma das modalidades de
garantias a ser evidenciada especificamente nesta presente pesquisa) no qual

uma ou mais pessoas prometem garantir ou satisfazer uma obrigagcdo nao



18

cumprida pelo devedor, assegurando ao credor seu efetivo cumprimento; e
solucao de conflitos de interesses.
Vamos tratar na proxima secédo acerca do Contrato de Locacgado, suas

modalidades, requisitos e tipos, cerne da pesquisa em questao.

2.2 Contrato de Locagao

O contrato de locagdo nada mais € do que uma das partes acabarem
cedendo o uso do seu imével para a outra parte, por meio disso se perfaz um
pagamento mensal para o tal uso. Assim, trata-se de contrato cujo locador da a
permissao ao locatario para usufruir do seu imoével, em contrapartida recebendo
uma quantia conhecida como aluguel.

No contrato de aluguel, é o local no qual as partes fazem a estipulagao
de regras a serem seguidas por ambas, por exemplo, o valor do aluguel e seus
encargos, multas, caso haja certos atrasos, entre outros. E por essa e outras
situagcdes que se deve obter um contrato de locacdo bem elaborado, no qual se
evitam constrangimentos e futuros problemas causados pela falta de uma
clausula ou pela falta de respaldo do proprio contrato.

Podemos fazer uma comparagao do contrato de locagao a um simples
tabuleiro, tudo ocorre dentro das regras. Dessa forma, o contrato deve ser
equivalente ao tabuleiro, e as clausulas equivalentes as regras. Para que o
contrato tenha validade, é necessario que o contexto esteja perfeito, seguindo
estes requisitos:

e Manifestagcao da vontade de ambas as partes;

e Capacidade das partes;

e Prescricao correta sem defesa em lei;

e Licitude do objeto juridico;

Os contratos de locagdo devem constar clausulas licitas e de grande
suporte para qualquer questionamento. Vamos explanar, aqui, algumas

clausulas que devem conter em um contrato de locagao:
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O objeto da locagao;

A modalidade de garantia;

Os encargos e as formas de pagamento, incluindo multa;
A durabilidade do contrato;

Os deveres do locador e a multa por seu descumprimento;

Os deveres do locatario e a multa por seu descumprimento;

Ja feita essa relagao, agora se faz presente a verificagao de documentos

necessarios para elaborar um contrato de locagao:

Identidade de ambas as partes;

¢ Certidao de estado civil de ambas as partes ou entdo dos soécios de

empresa,

Comprovantes de renda da parte do inquilino.

O Superior Tribunal da Justica ilustra acerca neste julgado a seguir sobre

a responsabilidade do fiador no contrato de locagéo:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE LOCACAO. RESPONSABILIDADE DO FIADOR.
LIMITACAO AO PRAZO DE VIGENCIA DA FIANCA.
INTERPRETACAO RESTRITIVA. IMPOSSIBILIDADE DE REVISAO
DA CONCLUSAO DO ACORDAO. SUMULAS 5 E 7/STJ. AGRAVO
INTERNO IMPROVIDO. 1. O Colegiado estadual manteve a
responsabilidade do fiador limitada ao lapso temporal estipulado no
contrato de locagdo, ao ressaltar a auséncia de previsdo legal ou
contratual indicando a anuéncia do fiador no tocante a uma
prorrogacéo inexistente de contrato locaticio. Nesse contexto, ndo ha
como acolher a irresignagao recursal sem proceder a interpretagdo
das clausulas contratuais e ao revolvimento fatico-probatério,
providéncias vedadas pelas Sumulas 5 e 7/STJ. 2. Agravo interno
improvido.

(STJ - Agint no AREsp: 1572776 MS 2019/0255843-1, Relator:

Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, Data de Julgamento:
15/06/2020, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publicagdo: DJe
22/06/2020)
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2.3 Evolugao Histoérica

O contrato de locagédo sofreu certas mudangas até chegar aos dias de
hoje; a principal mudanga diz respeito a evolucdo da sociedade. A primeira
evolucdo que podemos citar é a relacionada a uma crise habitacional, a qual
veio a se desenvolver no final da primeira guerra mundial e no fim, também, da
segunda guerra, originada pelo grande numero de pessoas desabrigadas em
decorréncia da guerra, quando comunidades invadiam as casas e se
declaravam donos do imovel, fazendo a familia que ali residia juntar tudo o que
podia nos bragos e ficar sem “eiras nem beiras”. A frente desse problema, o
governo entdo nao via solugdes viaveis a esse grande problema que assolava
as familias.

Durante a idade média o julgamento tem o parecer e a conquista da igreja
tomando partido para o seu lado. Naquela época, a sociedade usava o
julgamento em um periodo em que o judiciario era incerto, ele ainda nao estava
totalmente definido. Portanto, arbitrar era a preferéncia da populagao naquela
época, pois 0s processos daquele tempo eram resolvidos de forma mais rapida.

Em Portugal, em decorréncia do golpe militar de 1974, a mesma situagao
veio a acontecer com as familias, algumas delas tomaram a frente com atitudes
relacionadas a isso e, por si sO, entraram em terras com o nome de terras
devolutas, fazendo delas suas casas. Essa invasao ficou reconhecida como uma
ocupacao selvagem.

Nessa fase, grandes licbes foram aprendidas, uma delas € a importancia
de existir um contrato de locagéo por escrito, no qual se pode comprovar que a
casa ¢é do locador, mas oferece sua moradia para o locatario a um certo valor
por uma quantidade de tempo. Por conseguinte, € de grande ressalva dizer
sobre a relevancia da intervengcdo do estado nessas relagdes locaticias,
logicamente com grande cautela. Até porque as nossas leis sdo de grande
protecdo aos locadores, gerando muitas vezes certas injusticas. E viavel que



haja certo equilibrio para ambas as partes, para que as partes consigam estar

de acordo.

21
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3 LEI DO INQUILINATO - ALTERAGAO DE 2010

A lei do inquilinato (Lei 8.245/91) veio para trazer beneficios e obrigacdes
para ambas as partes no contrato de locagédo. Essa lei sofreu uma alteragdo e
acabou por conter clausulas mais rigidas para o inquilino. Uma das principais
mudangas é que os inquilinos, em atraso no aluguel, viraram alvos de agao
judicial com um prazo de despejo de 15 dias para sair do imovel caso nao
tivessem uma garantia locaticia. Esse mesmo prazo pode ser utilizado para um
futuro despejo de 30 dias se ndo acontecer a troca do fiador que no caso estiver
se exonerado.

Em relacdo a especificacdo do contrato de locagao inserida na matéria
dos contratos em um todo, DINIZ (2007) discorre que podem ser dividas em:
bilateral ou sinalagmatico, consensual, oneroso, cumulativo, de trato sucessivo,
e néo solene.

Pelas informacgdes citadas acima, a agao s6 podera ser suspensa caso
exista 0 pagamento dos aluguéis atrasados dentro do prazo que é estabelecido
na notificacdo e consequentemente ndo podendo acontecer nenhum tipo de
atraso, durante dois anos, sob pena de despejo de forma imediata. Na alteragao
de 2010, é exigido que dois mandados judiciais sejam enviados ao inquilino, no
qual, ao fim das contas, pode demorar em torno de 14 meses a retomada do
imovel.

Com a mudancga das normas atuais, € exigido que o inquilino receba dois
mandados judiciais, o0 que, no fim das contas, faz a retomada do imével
demorar, em média, 14 meses. Com a alteracido na lei do inquilinato, de acordo
com Giovani Oliveira, gerente juridico da APSA, o tempo para a retomada do
imével pode ser menor, no periodo de 4 meses.

Uma das principais mudangas, na lei do inquilinato, é o fato de o fiador
poder desistir do seu compromisso anteriormente assumido. Antigamente, o
fiador era obrigado a resistir até a devolugao do imével. A alteracéo dispoe que
pode haver a mudancga de fiador na regéncia como prorrogacao de contrato. No

cédigo anterior, o fiador era obrigado a garantir o imével até a sua devolugao.
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As novas regras trouxeram a diminuigdo de resisténcia de fiadores, no qual o
risco para eles também diminuiu.

Outra alteragcao que ocorreu foi em relacdo a multa resciséria na forma
proporcional ao periodo do restante do contrato. A lei estabelece, entdo, que
ocorra a proporcao correta da multa resciséria, dessa forma, o inquilino tem a
opgao de entregar o imével antes do final do prazo, pagando um valor de forma
proporcional ao fim do prazo, por exemplo, caso o prazo fosse de 30 meses,
com multa rescisoria de 3 meses e o inquilino saisse apds 18 meses, ele pagaria
entdo um valor corresponde a multa de 12 meses faltantes para o término do
prazo, ou seja, 1,2 de aluguel. Cabe ao proprietario também pagar uma
indenizacdo ao locatario, caso ele decida obter o imdvel antes do término do

prazo disponivel em contrato previsto em lei.

3.1 Lei do Inquilinato - Alteracao de 2012

Como toda transagao imobiliaria, o contrato € algo fundamental para,
assim, ficarem estabelecidas as garantias para as partes, a saber: a imobiliaria,
o proprietario e o inquilino no periodo de locagao. A lei teve, por fim, a sua
alteracao, por ultimo, em 2012, na qual dispde uma lista de deveres e direitos
principalmente para o locatario para que se elabore um contrato justo e
equilibrado entre as partes envolvidas. O inquilino tem o direito de receber o
imével em perfeito estado de uso e para o que se destina, podendo, inclusive,
contestar junto a imobiliaria caso veja alguma irregularidade.

Observando esse direito, as imobiliarias passaram a fornecer um laudo de
vistoria para o contrato, no qual constam os registros das condi¢gdes do imodvel e
se estavam ou nao de acordo com o contrato e com o proprietario. Outra
alteracdo foi a isencdo de despesa extraordinaria em condominio, em que o
locatario tem a obrigacdo de pagar as taxas ordinarias, ou seja, aquelas de
gastos corriqueiros como a manutengao e os salarios de limpeza e um fundo de

reserva.
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Um beneficio também citado foi a indenizagdo de benfeitorias no imovel.
Assim, todo inquilino deve ser ressarcido caso o imével necessite de algum
reparo e que se enquadre como benfeitoria de forma necessaria.

O artigo 35, da secao VI da lei dispde o que se enquadra como uma
benfeitoria necessaria a qual se relaciona ao uso, a estrutura, a instalagdes, a

reparos etc.
Art. 35. Salvo expressa disposicdo contratual em contrario, as
benfeitorias necessarias introduzidas pelo locatario, ainda que nao
autorizadas pelo locador, bem como as uteis, desde que autorizadas,
serdo indenizaveis e permitem o exercicio do direito de retencao.
(BRASIL, 1991).

Ja as benfeitorias voluptuarias as quais dizem respeito a aparéncia
estética do imovel ndo entram nesse rol e ndo sdo indenizadas, contanto
também que sejam feitas com a autorizagao do proprietario do imével. Tratando-
se de despesas extraordinarias, as quais sao oriundas de gastos que nao sao
corriqueiros, por exemplo: a zeladoria de condémino, as reformas de estruturas
e as indenizacdes trabalhistas devem ser de responsabilidade estrita do locador
do imével. Por conseguinte, o descumprimento dessa resolucéo € considerado
como uma contravengao penal passivel de multa ou prisao.

Outro direito muito importante do inquilino é pedir o comprovante de
despesas com as discriminagdes dos gastos de pagamento das despesas, como
por exemplo, um recibo de mensalidade de condominio precisa chegar com a
relacdo de cada despesa exata de valores. E de fato muito importante esse
direito para ndo haver cobrangas indevidas e fraudes para repasses ilegais, o
inquilino pode ainda sanar duvidas e denunciar como crime de agao publica se
perceber alguma movimentacao financeira ilicita ndo constando em contrato. O

inquilino também tem preferéncia de venda, de acordo com a disposi¢cao em lei.

Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa
de cessao de direitos ou dagdo em pagamento, o locatario tem
preferéncia para adquirir o imével locado, em igualdade de condigdes
com terceiros, devendo o locador dar-lhe conhecimento do negdcio
mediante notificagcdo judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia
inequivoca.

Paragrafo unico. A comunicacéo devera conter todas as condigbes do
negdécio e, em especial, o preco, a forma de pagamento, a existéncia
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de Onus reais, bem como o local e horario em que pode ser examinada
a documentacgao pertinente. (BRASIL, 1991).

O artigo dispde, também, que o locatario deve ser tratado de forma igual a
qualquer potencial comprador, seja ele podendo ou ndo oferecer um valor
diferenciado de negocio. O inquilino que ndo manifestar o seu interesse em
comprar o imével em até 30 dias depois de ser avisado da venda acaba
perdendo a prioridade na qual também tem estabelecido um periodo para se
mudar em contrato.

Ja foram citados acima todos os direitos do inquilino descritos, na ultima
alteracao de 2012, agora vamos explanar os deveres descritos em lei.

E dever do inquilino pagar as despesas de locacdo e, pontualmente, o
aluguel. O primeiro dever que o inquilino deve cumprir € estar com os
pagamentos em dia seja de aluguel seja com os encargos acordados na
locagédo. O pagamento deve ser feito de acordo com o que consta no contrato,
respeitando todas as clausulas, incluindo datas e atrasos de pagamento.

O locatario que nao estiver cumprindo com suas responsabilidades
podera ser punido com despejo ou alguma outra sangdo que pode estar
prevista, no contrato, além de pagar o que deve ao locador com a corregcéo de
juros também acordado em contrato. Outro dever do inquilino € usar o imével
apenas para uso presumido, ou seja, o inquilino deve usar o imovel somente
para fins do que foi acordado, € uma questdo que costuma gerar duvidas e certo
conflito entre as partes na locacéo. Certos inquilinos tém o pensamento de que a
partir do momento que fecha o contrato de locagdo podem usar o imével das
diversas formas. O locatario, portanto, ndo pode utilizar do imével da forma
como bem entende como, por exemplo, utilizar de forma comercial se o imével
for destinado para fins residenciais.

O inquilino deve devolver o imével da forma que recebeu, no estado
perfeito para o fim que foi destinado. Da mesma forma como ele deve acertar as
despesas da locagdo em dia e utilizar o imoével da forma como foi proposto em
contrato, € dever também restituir o imével no mesmo estado em que o foi

ofertado. Igualmente antes da mudanca, ocorre a vistoria feita pela imobiliaria
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que também acontece apds o término do contrato para verificar se o imével se
encontra da mesma forma que ocorreu a primeira vistoria.

Aquele locatario que ndo fizer a devolugao do imével da mesma forma
gue o recebeu, no periodo que foi estabelecido, sera multado ou até mesmo ter
uma parte da sua caucgao retida. J& os gastos de telefonia, de energia e dos
demais encargos ficam a mercé do locatario e de suas responsabilidades, sendo
aconselhavel a troca de nomeacao em contas e cobrancgas de titularidades.

Algumas imobiliarias ja colocam um prazo estabelecido para a troca de
titularidade com a possibilidade de punigdo com multa caso o servigco nao seja
feito. E muito comum que, no contrato, fique determinada uma autorizacdo
prévia feita pelo proprietario antes mesmo da contratacdo dos servigos que ja
podem fazer a alteracao de instalagdes da casa e afins.

Sao de fato notdrios os deveres do inquilino, mas, em observancia aos
regulamentos de condominios, existe um certo tipo de contradi¢ao, ja que muitos
inquilinos guardam o pensamento de que nao tém responsabilidades em relagao
ao condominio, afinal de contas, ndo sao os reais proprietarios daquele imovel.

E se ocorrer algum tipo de puni¢do por algum descumprimento de alguma
regra, € de encargo do inquilino arcar com as responsabilidades, como multas
ou entdo alguma sancao de qualquer outra natureza. Para que os deveres e 0s
direitos que estido dispostos, na lei do inquilinato sejam mantidos de acordo com
a forma que sao estabelecidos, € necessario que todos os acordos de locagao

sejam feitos a base da responsabilidade e da transparéncia.
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4 AGAO DE DESPEJO

Caso haja a necessidade de retomar o imével urbano decorrente de um
contrato locaticio, € possivel ajuizar uma agdo de despejo independente do
fundamento do fim da locagcédo. Nao é cabivel assim uma agao de reintegragao
de posse ou entdo qualquer outra agao civel. A excegao existente que deve ser
feita é a relacionada a desapropriacao do bem que foi locado, em que existe o
fim da relagcdo de locagdo por conta da expropriacdo do imével, o que faz a
imissao na posse.

Em se tratando de ex locato, pode haver o objeto de agdes como o
comodato, por exemplo, desde que ndo obtenha um carater locativo e que nao
obtenha a causa de pedir em uma acéo. Em relagdo ao cabimento do despejo

para a retomada feita pelo locador, ha de se falar que, historicamente, a
jurisprudéncia nao tinha o reconhecimento da aplicagdo da fungibilidade em
acontecimentos de propositura de possiveis agdes em lugar de agao de despejo.

DINIZ (2007) relata acerca da modalidade de se hospedar, onde discorre
sobre a acao que se faz necessaria nesse caso nao pode ser outra a nao ser a
acessoria, de forma que na locagao, a acao que se faz presente é a de despejo.

De outro modo, Gongalves (2005) relata acerca de o locatario realizar
obras que ndo sao necessarias sem que o locador da propriedade concorde com
tal ato, portanto, sera considerado como uma infragdo contratual que pode
resultar na quebra do contrato, e consequentemente ocorrer o despejo.

Essa acao esta, na Lei 8.245/91, na qual a falta de cumprimento com a
obrigacao do aluguel e de seus encargos € motivo suficiente para a rescisao do
contrato e também despejo do locatario, de acordo com o artigo 9° c/c 59. Sendo
assim, irrefutavel a falta do adimplemento do aluguel e de seus encargos, outra
solugdo nao existe a ndo ser a que seja judicial para fim de desocupar o imovel
de fato, o que unicamente pode ser evitado com o adimplemento da mora.

Em suma, como se sabe, havendo a inexisténcia de garantia contratual
disposta no art.59, resulta, entdo, em uma imediata liminar de imissao na posse

do imdvel. Ja o proprio inadimplemento dos encargos e aluguéis ja enseja um
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motivo para fazer uma rescisdo de contrato e se perfaz um despejo do locatario,
conforme dispde o artigo 9°, Il da lei 8.245/91.

Portanto, acerca do tépico de despejo, o Tribunal de Justica de S&o Paulo
no julgamento a seguir, relata acerca do ndo cumprimento do inquilino em pagar
as parcelas do imovel em que reside, cumulando em despejo do mesmo, uma

vez que nao cumpriu com a sua parte no contrato locaticio.

- Agéo de despejo por falta de pagamento cumulada com cobrancga -
Sentenca de procedéncia - Recurso somente do corréu locatario -
Gratuidade da justica - Pleito formulado somente em fase recursal por
pessoa natural (art. 99, caput, e § 7° do CPC)- Presuncéo legal de
veracidade da declaragdo de pobreza juntada com as razdes de
recurso, ndo afastada pela parte contraria - Aplicabilidade do disposto
no § 3° do art. 99, do CPC - Deferimento do pedido - Efeito ex nunc -
Pretensdo ao recebimento do recurso no efeito suspensivo - Nao
cabimento - Aplicabilidade do art. 58, V, da Lei n° 8.245/91 -
Contrarrazdes - Violagdo ao principio da dialeticidade - Inocorréncia -
Mérito recursal - Interesse processual do autor - Caracterizagdo -
Acdo de despejo fundada em falta de pagamento cumulada com
cobranga que prescinde de notificacdo prévia, nos termos da Lei de
regéncia (Lei n® 8.245/91)- Prescricdo - Inocorréncia - Pretensédo
sujeita a lapso prescricional trienal, cujo cOmputo retroage a data da
propositura da demanda - Inteligéncia do artigo 240, § 1°, do CPC -
Encargos da mora - Previsao contratual e legal - Juros e corregao
monetaria mantidos a partir do vencimento de cada obrigacdo
inadimplida, por se ftratar de mora ex re (art. 397 do CC)-
Sucumbéncia integral a parte ré - Manutengéo - Hipotese em que o
autor decaiu de parte minima do pedido inaugural - Aplicabilidade do
disposto no paragrafo unico, do art. 86, do CPC - Sentenga mantida -
Provido o recurso em minima parte, para apenas conceder a
gratuidade da justica ao apelante, com efeitos ex nunc - RECURSO
PROVIDO EM MINIMA PARTE. Majorados honorarios advocaticios
em desfavor somente do apelante, nos termos do art. 85, § 11,
do CPC, observando-se o contido no art. 98, § 3°, do CPC, com
efeitos ex nunc.

(TJ-SP - AC: 10039388920148260100 SP 1003938-
89.2014.8.26.0100, Relator: Sergio Alfieri, Data de Julgamento:
14/10/2019, 35% Camara de Direito Privado, Data de Publicagao:
14/10/2019)


https://www.jusbrasil.com.br/topicos/28896049/artigo-58-da-lei-n-13105-de-16-de-marco-de-2015
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/28895698/artigo-86-da-lei-n-13105-de-16-de-marco-de-2015
https://www.jusbrasil.com.br/legislacao/174788361/lei-13105-15
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5 GARANTIAS NO CONTRATO DE LOCAGAO A LUZ DA LEI n° 8.245/91

A lei de n° 8.245 originada em 18 de outubro de 1991 explana as

locagdes de imdveis urbanos e seu procedimento que a elas sao pertinentes:

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

| - caugao;

Il - fianga;

[l - seguro de fianga locaticia.

IV- cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento.

Paragrafo Unico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma das
modalidades de garantia num mesmo contrato de locagdo. (BRASIL,
1991).

Essa lei, de maneira taxativa, dispde modos de garantia, nos contratos
locaticios, dando a possibilidade de n&o acumular garantias, ou seja, é
autorizada uma garantia dentro de cada contrato, sendo ela residencial ou ndo,
ou até mesmo por temporada. Essas garantias assemelham-se muito as
garantias do negacio juridico.

A garantia locaticia visou a criagdo de uma cobertura ao locador, trazendo
a segurancga de elaborar um contrato. A garantia tem o significado de protegéo,
assegurar e possibilitar ao credor receber o que lhe € de direito cabivel. A
garantia nada mais € do que ajustar e inserir a garantia para dar seguranca ao
locador em relagdo aos pagamentos dos encargos e do aluguel que pode entdo
ser efetivado mediante pagamento em dinheiro, podendo ser de um bem imoével
ou movel.

Em meio as mudangas do dia a dia, ndo houve modificagdo acerca do
seguro fianga e garantia fidejussoria, ja a caugédo, sendo uma garantia real, foi
modificada e aumentadas as vantagens. Além do depésito, pela inovagao da lei,
o locador tem a possibilidade de utilizar a caugdo em cima de bens imoveis,

moveis, agdes e até mesmo titulos de crédito.
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5.1 A Caucgao

A garantia na forma de caugado é qualquer garantia que se opde ao
cumprimento de obrigagbes, e pode variar em quatro basicas modalidades:
caucdo de bens moveis, caucdo em dinheiro, caucido em titulos e agdes e
caugao de bens imoveis, essa ultima objeto de nossa pesquisa. A caugao ainda
da a possibilidade aos contratantes uma flexibilizagao de estipulagao a locacgao.
De acordo com o pensamento de Tucci e Villaga Azevedo (2010, p. 45) “garantia
€ o refor¢o juridico, de carater pessoal ou real, de que se vale o credor,
acessoriamente, para aumentar a possibilidade do cumprimento, pelo devedor,
do negdcio principal”. A garantia da caugao é considerada uma garantia real,
com deveres que decorrem desde a locacao até a devolugao do bem ao locador.
Nada mais € que uma garantia de forma preventiva de realizar os direitos do
locador alheios sobre a locagdo. Tem o objetivo, portanto, de manter seguro o
inquilino que oferecer para penhor, anticrese ou hipoteca.

O art. 38 da Lei de Locagdes de Imoveis Urbanos (Lei n° 8.245, de 18 de

outubro de 1991) explana:

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

§ 1° A caugdo em bens moéveis devera ser registrada em cartorio de
titulos e documentos; em bens imdveis devera ser averbada a margem
da respectiva matricula.

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

§ 3° A caugdo em titulos e agbes devera ser substituida, no prazo de
trinta dias, em caso de concordata, faléncia ou liquidagdo das
sociedades emissoras. (BRASIL, 1991).

A caucao utilizada em modveis e imoveis, a qual foi decretada pelo
paragrafo primeiro do artigo 38 ndo é muito utilizada na vida real da sociedade.
Por se tratar de mais um meio nesse assunto, deveria ser considerada com mais
respaldo do que realmente possui.

Compreende-se, entdo, que o inquilino tem a possibilidade de ofertar a

caucdo quando se tratar de um bem movel como penhor, e bem imével na
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hipoteca, ja a anticrese ou dinheiro sera no modo em depdsito. O locador depois
que obtiver um bem na sua forma em garantia, ele passa a obter em cima desse
um direito que Ihe protege ou a complementacdo da obrigagdo ou até mesmo
uma indenizacgéao, se for preciso, a caugao lhe garante que os encargos sejam
cumpridos no formato acordado entre as partes, até que o bem seja reposto ao
locador.

Portanto, diante do exposto, importante ressaltar o julgado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo a respeito de uma apelacao civel com respaldo na caucgao

locaticia, representada nesse topico:

RECURSO - APELACAO - CIVEL — LOCACAO DE IMOVEIS —
RESTITUICAO DE CAUCAO LOCATICIA — ACAO DE COBRANCA —
MERITO. Agdo que busca a restituicdo de caucgdo locaticia, proposta
pelo locatario apds o término de vigéncia do contrato e entrega do
imovel. Auséncia de infragdo contratual apta a justificar a retencao da
caugdo pelo locador. Sublocagdo ndo caracterizada. Alegacdo de
danos no imével, outrossim, que nado restou configurada nos autos
(auséncia de laudo de vistoria final). Exegese do artigo 373, inciso I,
do Codigo de Processo Civil. Procedéncia. Sentenca mantida.
Recurso de apelagdo do requerido ndo provido, majorada a verba
honoraria da parte adversa, atento ao conteudo do paragrafo 11° do
artigo 85 do atual Codigo de Processo Civil.

(TJ-SP - AC: 10306874420178260002 SP 1030687-
44.2017.8.26.0002, Relator: Marcondes D'Angelo, Data de
Julgamento: 27/09/2018, 25% Cémara de Direito Privado, Data de
Publicagao: 27/09/2018)

5.2 A Fianga

A fianca pode ser compreendida como uma garantia fidejussoria ou
pessoal, portanto, € uma caucgao oferecida por terceiros diante do locador, tendo
em vista a garantia dos deveres que foram assumidos. Se expressa pela adesao
ao credor contra o devedor. Segundo Diniz (2006): “Pela caugéao fidejusséria, a
pessoa alheia a relagdo obrigacional principal (locagdo) obriga-se a pagar o
débito, caso o devedor principal (locatario) ndo o solva”.

Ja para Gongalves:

A fianga é, portanto, o contrato pelo qual uma pessoa se obriga a pagar
ao credor o que a este deve um terceiro. Alguém estranho a relagéo
obrigacional originaria, denominado fiador, obriga-se perante o credor,
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garantindo com o seu patrimbnio a satisfacdo do crédito deste, caso
nao o solva o devedor. (GONCALVES, 2018, p. 8).

Por meio da caugao fidejussoria, o individuo alheio a relagéo de obrigacao
principal se obriga a quitar o débito, caso haja divida ao devedor de fato
principal. No tocante a fianga, € um contrato no qual um ou mais individuos
prometem sanar o dever do locatario caso ele ndo venha a cumprir seu efetivo.
Existira um contrato de fianga o qual sempre que houver uma firmacado de
compromisso, alguém devera assumir por escrito que arcara com a obrigagao
caso haja o inadimplemento por parte do inquilino.

Assim discorre Diniz:

A fianga ou caugéao fidejussoria vem a ser a promessa feita por uma ou
mais pessoas, de garantir ou satisfazer a obrigagdo de um devedor, se
este ndo a cumprir, assegurando ao credor o seu efetivo cumprimento
(CC, art 818). Portanto, havera contrato de fianga, sempre que alguém
assumir perante o credor a obrigacdo de pagar a divida, se o devedor
nao fizer. (DINIZ, 2008, p. 154).

A fianca geralmente é acessoria ao contrato, tendo em vista que n&o se
pode ter essa garantia sem a existéncia do contrato principal. Existem duas
vertentes de contrato: o acessorio o qual diz respeito a relagdo de locador e
fiador, e o contrato principal que é a relacdo de locatario e locador. Como o
acessorio € segmento do principal, nesse caso, a fianga seguird o caminho da
locagao. Entretanto, nem sempre havera reciprocidade.

Acaba sendo verdadeira, no caso, a invalidade da fianga nao existindo,
entdo, o contrato principal se o dever de inicio se esvair, assim inexistente ficara
a fianga.

Art. 824. As obrigagdes nulas ndo s&o suscetiveis de fianga, exceto se
a nulidade resultar apenas de incapacidade pessoal do devedor.
Paragrafo unico. A excegao estabelecida neste artigo ndo abrange o
caso de mutuo feito a menor. (BRASIL, 2002).

E gerado entdo um dever do fiador para com o locador, em que sé havera
beneficios, ndo obtendo envolvimento algum. Tera a gratuidade como
caracteristica, na qual o fiador ndo recebera beneficios ao aceitar o dever.

Outra caracteristica € sobre ser subsidiaria, em que o fiador s tera

obrigacao caso o afiangado ndo cumpra sua prestacao, a ndo ser que exista
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uma estipulagdo de solidariedade. Desse modo, entdo, entrara no lugar de co-

devedor no qual n&o ira desfigurar a fianga. A fianga tem que ser desenvolvida

por aparato particular ou publico. Sobre a subsidiariedade, Gongalves explana:

A fiangca tem carater acessorio e subsidiario porque depende da
existéncia do contrato principal e tem sua execugao subordinada ao
nao cumprimento deste, pelo devedor. Nula a obrigagdo principal, a
fianca desaparece “exceto se a nulidade resultar apenas de
incapacidade pessoal do devedor. (GONCALVES, 2018, p. 24).

Ja Venosa explana sobre fianga:

O locador s6 podera exigir a fianga no termo fixado para a obrigacao
principal, e ndo podera escolher entre o locatario e o fixador, exigindo o
pagamento de qualquer deles, porque a fianga s6 produzira efeitos a
partir do momento em que o afiangado deixar de realizar prestagéo.
Logo, o locador devera dirigir-se contra o devedor principal, € somente
se este ndo puder cumprir a obrigagao assumida € que podera procurar
o fiador, em seu domicilio, para receber a prestagdo, tal como
estipulado no contrato de locagéo. (VENOSA, 2010, p. 65).

De acordo com o julgado do Superior Tribunal de Justica em relacédo a

responsabilidade dos fiadores, importante citar tal agravo para ilustrar o

conhecimento:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE COBRANCA. CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL
URBANO. RESPONSABILIDADE DOS FIADORES ATE A EFETIVA
ENTREGA DAS CHAVES. PRORROGACAO DA GARANTIA. PRAZO
DE 120 DIAS DE VINCULACAO DOS FIADORES AS OBRIGACOES
DO CONTRATO AFIANCADO. ACORDAO EM SINTONIA COM O
ENTENDIMENTO FIRMADO NO STJ. SUMULA 83 DO
STJ. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. A jurisprudéncia do STJ é no sentido de que, existindo previsdo
contratual, o fiador continua responsavel pelo débito locaticio
posterior a prorrogacdo legal da locacdo até a efetiva entrega das
chaves. Precedentes.

2. "Notificado o locador ainda no periodo determinado da locagao
acerca da pretensdo de exoneragdo dos fiadores, os efeitos desta
exoneragao somente serdo produzidos apods o prazo de 120 dias da
data em que se tornou indeterminado o contrato de locagéo, e ndo da
notificagcdo.".(REsp 1798924/RS, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 14/05/2019, DJe
21/05/2019).

3. Agravo interno ndo provido.

(STJ - Agint no AREsp: 1587125 PR 2019/0281460-5, Relator:

Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Data de Julgamento: 08/06/2020,
T4 - QUARTA TURMA, Data de Publicagédo: DJe 12/06/2020)
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Para Magalhaes, sobre a fianga ser acessoria:

Podera indicar exceg¢des decorrentes da propria relagdo acessoria da
fianga, como o beneficio de ordem (CC, art. 827), que s6 sera afastado
se houver pactuado fianga com clausula de solidariedade (RT,
204:497); se o fiador renunciou expressamente; se o devedor for
insolvente ou falido (CC, art.828,1 a lll), ou se o fiador herdeiro do
devedor principal, hipétese em que se tera confusao de duas posigdes:
a de herdeiro e devedor principal e a de fiador. (MAGALHAES, 2011, p.
89).

O fiador, de acordo com o dispositivo do artigo 825 do cédigo civil, deve
ser uma pessoa idénea moral e financeiramente, com domicilio no local onde se
tenha a prestacdo da fianga e deve possuir bens de valores suficientes para
cumprir com os encargos se forem necessarios. Se a fianga for oferecida por um
fiador casado, a obrigacao tera que haver o consentimento do cénjuge, exceto
se houver regime de separagéo total de bens.

Nesse sentido, Souza discorre:

A fianca, quando prestada por pessoa casada, qualquer que seja o
regime de bens do casamento exige o consentimento expresso do
cbnjuge. Pode, ainda, ser a fianga prestada por ambos os conjuges, em
conjunto, como co-fiadores, o que ndo se confunde com a simples
outorga uxoria ou marital. (SOUZA, 2000, p. 242).

Segundo Santos apregoa:

Quando necesséria a outorga uxéria ou marital, duas situagbes devem
ser examinadas. Se o marido ¢é o fiador, com consentimento da mulher,
apenas ele é o garante, de modo que, falecendo, a mulher ndo é
fiadora do locatario, porque apenas deu autorizagdo para que o seu
marido fosse garantidor das obrigagdes locativas. Se a mulher ndo deu
0 seu consentimento, porém, mais do que isso, € também fiadora,
como acontece quando o contrato dispée que 'Fulano de tal e sua
mulher Beltrana sao fiadores... ', a responsabilidade da mulher subsiste
como fiadora, mesmo apds a morte do marido, embora a do espdlio do
marido e dos herdeiros cesse com a morte do conjuge vardo. Afinal, 'a
mulher que com o marido assina na qualidade de fiadora ndo € mera
figurante, mas fiadora, e sua obrigacdo persiste mesmo apos a morte
do marido, desnecessaria, nessa hipotese, a apresentagdo de novo
fiador. (SANTOS, 2004).

Entretanto, o Superior Tribunal de Justica entende que a fianca prestada

sem consentimento é nula, vejamos:

CIVIL. LOCACAO. ALEGADA VIOLACAO AO ART. 1.483 DO CODIGO
CIVIL DE 1916 E AO ART. 586 DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ. FIANCA.
OUTORGA UXORIA. AUSENCIA. VICIO QUE INVALIDA
TOTALMENTE A GARANTIA, MAS QUE SO PODE SER ALEGADO
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PELO CONJUGE QUE NAO CONCEDEU A VENIA CONJUGAL.
PRECEDENTES.

1. Este Superior Tribunal de Justica pacificou o entendimento,
cristalizado no enunciado da Sumula 211/STJ, segundo o qual a mera
oposicdo de embargos declaratérios ndo é suficiente para suprir o
requisito do prequestionamento, sendo indispensavel o efetivo exame
da questdo pelo acérddo objurgado. 2. E pacifico neste Superior
Tribunal de Justica o entendimento de que a falta da outorga uxéria
invalida a fianga por inteiro. 3. No caso dos autos, todavia, a falta da
vénia conjugal foi arglida tdo-somente pelo cdnjuge que prestou a
fianca sem a autorizagdo de sua esposa. Nesse caso, € de se aplicar a
orientagdo desta Corte no sentido de n&o conferir ao cbnjuge que
concedeu a referida garantia fidejusséria sem a outorga uxoria,
legitimidade para arguir a sua invalidade, permitindo apenas ao outro
cbnjuge que a suscite, nos termos do art. 1.650 do atual Cédigo Civil.

4. Recurso especial parcialmente conhecido e improvido.

5.3 O Seguro Fianga

O seguro fianga é um seguro feito em contrato no qual se faz com
seguradora que assume a obrigacdo com o locador mediante o pagamento e a
indenizagcdo caso haja prejuizo de futuros riscos contratuais. O disposto no
artigo 41 da Lei n° 8245/91 conceitua que “no caso de seguro fianca, este
devera garantir todas as obrigagdes locaticias, sejam as de aluguel, multa e
demais encargos que recaiam sobre o imovel locado, também as taxas
condominiais”.

O seguro de fianga locaticia, o qual pode ser classificado como uma
categoria conhecida como seguro de credito é considerado como um pagamento
de uma tarifa que condiz com um prémio que pode ser realizado uma vez ao
més ou uma vez ao ano, depende do caso, o qual visa certificar que ocorra o
pagamento de um valor ao locador.

No entendimento de Lisboa:

O seguro fianga locaticia, que é negdécio por meio o qual o locatario
efetua o pagamento periédico de um prémio, normalmente mensal,
que, em conformidade com a Circular SUSEP 1/92, ndo pode ser
cumulado com qualquer outra garantia. (LISBOA, 2005, p. 418).

Nesse sentido, Diniz argumenta:
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O seguro de fianga locaticia (modalidade de seguro de crédito) é o
pagamento de uma taxa, correspondente a um prémio mensal ou anual
que se ajustar, tendo por fim garantir o pagamento de certa soma ao
locador. Garante-se, mediante o prémio, o pagamento do aluguel.
(DINIZ, 2006, p. 186).

Para Santos:

Na verdade, ao dispor a lei que seguro cobre a totalidade das
obrigagbes do locatario, sem distinguir entre as obrigagdes
convencionais e as legais, ha de se concluir, sem esfor¢o, que abrange
todas elas. (SANTOS, 2004, p. 271).

Neste pensamento Diniz elucida:

O seguro de fianga locaticia de prédio urbano garantira, portanto, até a
importancia maxima da apdlice:

falta de pagamento de aluguel e demais encargos locaticios, previstos
em lei;

b) reembolso das custas judiciais e honorarios advocaticios.
Basicamente a cobertura em cima do valor de aluguel é de 3,5% mais
0s encargos entre adicionais e danos no imével que chega certa de 2%
do valor locativo. (DINIZ, 2006, p. 186).

E ainda explana que:
Pela Circular n. 1/92 da Susep, a apdlice de seguro-fianga pode ser
paga a vista, hipétese em que o desembolso é de 34%, ou doze
parcelas mensais (se o contrato for por um ano), de 3,5 % sobre o valor
do aluguel e encargos legais. Para as coberturas adicionais: a) de
danos causados ao imoével: 2% sobre o valor d aluguel mensal ou 20%
sobre o mesmo valor, se o prémio for pago a vista; b) de sublocagdes e
locagdes por temporada: 5,85% sobre o valor do aluguel mensal
(parcelado) ou 57% sobre a mesma base (a vista). (DINIZ, 2006, p.
160).

De acordo com Alves (2018) a cobertura ndo abrange a todos, a seguir

serao expostos casos em que a cobertura nao cobre, como:

- Aluguéis que foram impugnados pelo inquilino ou que nao
constarem do contrato de locacéo;

- As locacbes feitas a sindicatos de classe, associagbes
culturais, beneficentes, religiosas, desportivas, recreativas e habitacdes
coletivas;

- Locacdes de bens publicos;

- De vagas autbnomas para estacionamento de veiculos;

- De espacos destinados a publicidade;

- De apart-hotéis ou hotéis residéncia;
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- De arrendamento mercantil (leasing);

- Danos decorrentes do uso normal;

- Taxas e despesas de intermediacgao;

- Locacgao a sécio ou acionista do locador ou parente afim,
consanguineo ou civil deste;

- Locagao a empregado, incluindo-se nesta a sublocagéo, a
cessao ou o empréstimo do imovel.

O objeto do seguro em si € manter a garantia do assegurado dos futuros
prejuizos que ele possa sofrer em decorréncia da falta do adimplemento de
contrato, fazendo com que os encargos fiquem em decreto de imiss&o de posse
por ndo adimplemento de aluguel ou chegando até mesmo ao despejo.
Basicamente, a cobertura € de ftrinta vezes a quantia do aluguel e seus
encargos, em relacdo a multa também sio validos o valor de trés vezes da
quantia do aluguel.

Ja em relagdo aos danos do imével, é valido por seis vezes a quantia do
aluguel, o seguro tem a cobertura de custas e honorarios de advogado.

Entretanto, a apdlice de seguro tem validade por um ano. Consoante Carvalho:

Pode o seguro ser contratado para vigorar pelo prazo de duragédo do
contrato ou da locagao? A lei ndo veda e seria a forma mais correta de
contratagdo. Por isso, pode ser renovada enquanto vigorar o contrato
de locagdo, mediante endosso. Endosso, no caso, ndo é o que se
langa em titulo cambial (in dorsum do titulo). Em seguro esse
vocabulario tem sentido de aditivo, suplemento ou complemento a
apolice. Em sintese: qualquer notificagdo da apdlice ou sua renovagéo,
tratando-se de seguro-fianga, é feita mediante endosso. (CARVALHO,
2006, p.163).

A exclusdo da cobertura engloba encargos/aluguéis respondidos ao
locatario ou que ndo estiverem constando, no contrato, locacbes obtidas por
locatario advindas pelo sindicato de classe, beneficentes, desportivas, religiosas,
culturais, habitagdes coletivas, locacbes dos bens sendo publicos, vagas
independentes para veiculos, lugares com destino a publicidade. Hotéis de
residéncia ou apartamentos, danos gerados ao uso, despesas ou taxas de
intermediacéo, locagao de acionista ou parente e sécios, locagéo por empregado

incluindo neste uma sublocagdo ou um empréstimo.
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A respeito, Tucci e Villaga Azevedo argumentam:

A apdlice, com prazo de um ano, passivel de renovagao, devera conter:
nome do locador (segurado), seguido da descricdo da obrigacdo
garantida; nome do locatario (garantido), especificando- se claramente
as obrigagdes asseguradas pela apdlice; importancia segurada, que
representara o limite maximo do prejuizo indenizavel, expressa em
moeda nacional; inicio e término da vigéncia do seguro; prémios, taxas
e emolumentos; relagdo dos documentos que, anexos a apdlice, dela
ficam fazendo parte integrante e complementar; clausula e condigbes
das respectivas apdlices que nao contrariem disposi¢cdes legais e
quaisquer outras estipulagdes que no contrato se firmarem; e
assinatura dos representantes legais da seguradora. (TUCCI;
VILLAGCA,1985, p. 354-345).

E de obrigagdo do inquilino o prémio, tanto a garantia foge da caucéo
como também foge da situacdo de encontrar um fiador. O STJ teve o
entendimento pelo contrato locaticio sendo garantido por pacto de forma
acessoéria de seguro fianga, cujos créditos indenizatérios pela falta de

adimplemento do locatario se configuram um titulo executivo.

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. LOCAGCAO. SEGURO DE FIANCA
LOCATICIA. ART. 37, Ill, DA LEI 8.245/91. EXECUCAO DE DEBITOS
LOCATIVOS. POSSIBILIDADE. CARACTERIZACAO.

ESPECIE DO GENERO CAUCAO. ART. 585, I, DO CODIGO
PROCESSUAL. CONCOMITANCIA. INCIDENCIA. ART. 585, IV, DO
CPC. DECORRENCIA. NATUREZA ACESSORIA AO CONTRATO
LOCATIVO. APLICACAO. EXEGESE SISTEMATICA- TELEOLOGICA.
RECURSO ESPECIAL

DESPROVIDO. | - Consoante a regra inscrita no art. 585, 1ll, do Cédigo
de Processo Civil, o contrato de seguro de fianca locaticia, previsto no
art. 37, lll, da Lei 8.245/91, é instituto juridico albergado no género
caugdo, legitimando, portanto, a utilizacdo de ac&o executiva, contra a
empresa seguradora, para o adimplemento dos créditos locativos. Il - E
cabivel a execugdo de créditos de aluguel - com fundamento no inciso
IV, art. 585, do CPC -, mediante a apresentagédo de apdlice de seguro
de fianga locaticia e do contrato de locagédo a que se vincula, por tratar-
se tal seguro de uma das trés modalidades de garantia prevista no art.
37, 1ll, da lei inquilinaria, sendo figura juridica que existe, tdo- somente,
em razdo do pacto locativo, sendo a este, visceralmente, integrado de
modo acessorio. Il - A aplicacdo da exegese sistematica-teleoldgica
recomenda a adogao da regra geral inscrita no art. 585, 1V, do CPC,
que autoriza a cobranga executiva dos créditos decorrentes de
aluguéis, desimportando, na espécie, se os valores exigidos estejam
representados em instrumento juridico acessério ao contrato de
locacéo. IV - Recurso especial desprovido.

Contudo, com tanta burocracia da seguradora, acaba ficando em desuso.

A exigéncia ocorre mais nessa modalidade do que nas outras.
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5.4 Cessao Fiduciaria de Quotas de Investimento

Essa modalidade foi acrescida pela lei 11.196/2005 e explanada no art.
37, inciso IV da lei 8.245/91 como uma das formas de garantia locaticia. Diniz

assevera:

Locatario (devedor) cede, até que se dé liquidagao total da divida ex
locato, ao locador (credor) os seus direitos creditérios, representados
em quotas (titulo de investimento) emitidas por entidade financeira,
originarias de operagbes nos segmentos financeiro, comercial,
industrial, de valores mobiliarios destinados aplicagdo em
empreendimentos imobiliarios (construgdo de imoveis, aquisicdo de
imoveis prontos ou investimentos em projetos, visando viabilizar o
acesso a habitagdo e servigos, inclusive em areas rurais para posterior
alienagao, locagao ou arrendamento), objeto do fundo, que ndo podera
ser explorado comercialmente pelo de titulo e valores mobiliarios.
(DINIZ, 20086, p. 162).

A cesséao fiduciaria é aceita na Lei n® 4.728/65, art. 66 — 3 a 6 , exceto a
disposicdo em contrario, obter a posse indireta e direta dessas quotas é
oferecido ao credor que havendo inadimplemento da obrigagéo locaticia tem o
poder de vender a um terceiro o objeto de propriedade fiduciaria, tendo ou néo
medida judicial ou leil&do.

Ascarelli (2003) relata acerca do negdcio indireto e sua importéncia para o

estudo em questao, fazendo apontamentos e afirmando que:

o caracteristico do negdcio fiduciario decorre do fato de se prender, ele,
a uma transmissao da propriedade, mas de ser, o seu efeito de direito
real, parcialmente neutralizado por uma convengao entre as partes em
virtude da qual o adquirente pode aproveitar-se da propriedade que
adquiriu, apenas para o fim especial visado pelas partes, sendo
obrigado a devolvé-la desde que aquele fim seja preenchido. Ao passo
que os efeitos de direito real, isoladamente considerados e decorrentes
do negdcio adotado, vao além das intengdes das partes, as ulteriores
convengdes obrigacionais visam justamente restabelecer o equilibrio; é
assim possivel o uso da transferéncia da propriedade para finalidades
indiretas (ou seja, para fins de garantia, de mandato, de depésito). Mas
os efeitos de direito real do negécio, séo, eles também, queridos e
seriamente queridos pelas partes, que, na falta deles, nem poderiam
alcancar o fim ultimo visado; a realizacdo deste ndo contraria, mas
pressupde a do fim tipico do negécio adotado. Assim, num caso tipico
de negdcio fiduciario, a transferéncia da propriedade para fins de
garantia, a transmissao de propriedade é efetivamente desejada pelas
partes, ndo, porém, para o fim de troca, mas para um fim de garantia.
(ASCARELLI, 2003).
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6 CONTRATOS DE LOCAGAO SEM GARANTIA - VANTAGENS E

DESVANTAGENS

Nao existe nenhum tipo de obrigatoriedade de os contratos terem ou ndo
garantia ao serem celebrados, mas o fato de ndo possuir a devida garantia ndo
€ tdo bem visto, no mercado, pois ndao tem um bom respaldo. De forma historica,
o mercado de imdveis nunca teve uma boa receptividade em relagcéo a auséncia
de garantia, exceto nas locagbes de valores menores nas quais
corriqueiramente é maior a dificuldade de cumprimento de formalidades em
relagdo a documentos.

Entretanto, a locagdo que obtém garantia veio a ser passada como uma
opgao com a alteracdo legislativa pela Lei n°® 12.112/2009, que alterou alguns
itens da lei do inquilinato. A tal alteracdo trouxe, entdo, beneficios para o
contrato de locagdo sem garantia que até entdo era somente utilizada quando
nao se encontrava alternativa.

A previsdo de ter garantia, no contrato de locagao, serve para que o
locador possa obter uma forma de exigir o cumprimento do pagamento da
locagdo e seus encargos, caso seu locatario esteja inadimplente, embora
existam alguns beneficios que sdo vistos e revistos por quem tem a intencdo de
locar o imovel.

Podemos apontar, entdo, preliminarmente, vantagens e desvantagens do
contrato de locagdo sem garantia. A vantagem de primeiro momento seria a
facilidade para o despejo, e claro, na viabilizacdo da concessdo de ordem
judicial para a desocupagao de imdvel caso exista a falta do pagamento. E uma
desvantagem seria contar com a morosidade do judiciario.

Ressalta-se, entdo, que existe, sim, a possibilidade de o contrato de
locagao nao possuir previsdo de nenhuma garantia. Apesar de muitos pensarem
que essa opgao é desfavoravel para o locador. Na verdade, ha até alguns
beneficios os quais devem ser ponderados por quem pretende locar um imével,
havendo, ainda assim, as vantagens e as desvantagens. A previsdo de uma

garantia em contrato de locagéo serve para que o locador tenha apenas uma
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alternativa de exigir o cumprimento do pagamento do aluguel e demais
encargos, no caso de seu locatario ficar inadimplente. Contudo, existe a
possibilidade de o contrato de locagdo nao possuir previsdo nenhuma de
garantia. Vejamos primeiramente as vantagens:

a) 1% Facilidade para promover os despejos - E sem duavida o maior
atrativo, ja que ha a possibilidade de impetrar uma liminar a ser concedida por
ordem judicial para a imediata desocupacdo do imével em caso de falta de
pagamento de aluguéis e acessorios.

Isso acontece porque a luz do artigo 59, §1°, inciso IX da lei supracitada,
caso o locador ajuize acao de despejo em razédo da falta de pagamento dos
alugueis e acessorios, e em cujo contrato ndo tenha sido estabelecido garantia
locaticia, devera ser concedida liminar, inclusive sem oitiva da parte contraria a
qual devera desocupar o imovel no prazo de até 15 dias.

E o que alude o artigo 59 §1°, inciso IX da Lei n° 8.245/91:

Art. 59. Com as modificacbes constantes deste capitulo, as agbes de
despejo terao o rito ordinario.

§ 1° Conceder - se - & 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
acgdes que tiverem por fundamento exclusivo:

IX — a falta de pagamento de aluguel e acessoérios da locagdo no
vencimento, estando o contrato desprovido de qualquer das garantias
previstas no art. 37, por nao ter sido contratada ou em caso de extingéo
ou pedido de exoneracéo dela, independentemente de motivo. (Incluido
pela Lei n°® 12.112, de 2009). (BRASIL, 1991).

Por conseguinte, ao observar o artigo, tiramos a conclusdo de que se vier
acontecer de o locador ajuizar uma agao para despejar por motivos de falta de
pagamento e caso o contrato ndo tenha garantia locaticia, devera acontecer a
concessao da liminar sem a oitiva da outra parte contraria para pér fim a
desocupacao no periodo de 15 dias. Conclui-se, entdo, que o locador retomara a
sua posse do imével mais rapido, sendo assim é uma boa opgao por quem
pensa como prioridade a retomada do imdvel.

b) 22 Cobranca antecipada - O valor do aluguel podera ser cobrado

antecipadamente em caso te locagbes por temporada, ou seja, pelo més

vincendo, Art.42. Assim, se o locatario nao efetuar o pagamento do aluguel e
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acessorios, ja no inicio do més, até antes mesmo de ‘desfrutar’ do imével, o
locador podera ajuizar a competente agcéo de despejo.

Agora, citaremos as desvantagens observadas no tema.

a) Caucao: O locador devera prestar caugéo no valor equivalente a trés
meses de aluguel, além de contar com a morosidade do judiciario, pois esse
constitui um requisito basico a concessio da liminar de desocupagao. Cumpre
ressaltar que essa caucgao judicial ndo necessariamente precisa ser em pecunia.
Tal caugdo podera ser real ou fidejussoéria. O mais comum é que o proprio
imével locado seja dado em caugédo. S6 que para que isso seja possivel, o
locador devera comprovar sua titularidade do bem como a incidéncia de outros
Onus reais existentes sobre ele.

Consequentemente, o locatario, nos termos do §3° do artigo 59 da Lei n°
8.245/91, podera evitar a rescisdo da locacao e coibir a liminar de desocupacgao
se, dentro dos 15 dias concedidos para a desocupacao do imével, efetuar o
depdsito judicial do débito em discussao.

b) Maior_dificuldade para cobrar débitos: No contrato de aluguel sem

garantia, essa desvantagem reside no fato de que o locador teria um trabalho
maior para conseguir receber do locatario o valor do débito relacionado aos
aluguéis e acessorios devidos.

Concluindo, entende-se que é dever do locador buscar conhecimento com
uma assessoria juridica especializada acerca dessas vantagens e
desvantagens, cabendo unicamente ao locador optar por uma dessas
modalidades. Para isso, devera analisar de forma concreta cada caso, porque
dependendo da garantia ofertada pelo locatario, se essa for um pouco fragil, ou
seja, se ela se mostrar pouco sdlida, o melhor sera para o locador que o contrato
fique ‘desprotegido’, isto €, sem as garantias locaticias evidenciadas.

c) A morosidade do judicidrio - caso exista a prioridade de retomada do

imével € mais corriqueiramente acontecer a morosidade do poder judiciario. O
locador entrara com uma acéo de despejo, devera aguardar todos os tramites
para, finalmente, haver a autuacao e a repercussao do processo até a chegada

as maos do juiz para proferir sua decisdo. Por conseguinte, ele devera esperar
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ainda até que a ordem do despejo seja cumprida que, no caso, dependendo da
comarca pode levar tempo.

De forma geral, se a oferta que foi garantida pelo inquilino ndo se
demonstrar muito eficiente e solida, é melhor de fato um contrato um tanto
“desprotegido”, observando as vantagens e desvantagens. Entretanto, mesmo
sendo a escolha e analise de qual melhor contrato a seguir, sempre € bom
existir um assessoramento juridico de forma especializada para que o melhor
contrato seja feito a respeito da prioridade de ambos.

Com o efeito da dispensa da garantia locaticia, também n&o é permitido
exigir mais de uma garantia no seu contrato, caso contrario recair-se-ia em uma
contravencao penal, havendo mais de uma garantia pode-se, entdo, pedir a
nulidade da segunda clausula.

A garantia dupla é vista como uma contravengdo penal de acordo a

disposicéo no inciso Il do artigo 43 da lei 8.245/91.

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

[...]

Il - exigir, por motivo de locacdo ou sublocagdo, mais de uma
modalidade de garantia num mesmo contrato de locagédo; (BRASIL,
1991).
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7 CONTRATO DE LOCAGAO EM MEIO A PANDEMIA CORONA VIiRUS
(COVID-19)

Atualmente, o pais e o mundo se encontram em um estado de
calamidade publica, decorrendo assim uma quarentena necessaria e voluntaria.
Diante disso, surgiu a grande duvida, “como ficaria o contrato de locagao face a
pandemia, principalmente os imdveis comerciais em que é necessario o trabalho
para que seja pago o valor do aluguel? Em contrapartida, temos, de um lado, um
locatario que teve sua renda absurdamente decaida em decorréncia da
pandemia, ou até mesmo zerada. E, de outro lado, encontra-se o locador que
teve sua renda devida diminuida por toda essa questao atipica.

Estando diante da maior tragédia a qual envolve quase o mundo todo, a
forma de sair com menos prejuizos, procurando garantir a sobrevivéncia, o
sustento e a propria sobrevivéncia de empreendimentos, uma alternativa viavel
seria uma negociagado de forma extrajudicial sobre os contratos de locagdo dos
iméveis comerciais. De fato, é certo que 0 momento no qual todos vivem deve
ser de solidariedade e de compreensao.

Nessa linha de raciocinio, o artigo 18 da Lei n° 8.245 de 1991 dispbe que
as partes em comum acordo possam negociar uma nova quantia do aluguel, de
forma a modificar alguma clausula para reajustar o valor. De forma
complementar, mesmo nao estando prevista de forma expressa em lei, dada a
excepcionalidade do momento, possa ser permitido entdo que as partes
acordem um desconto ou minoragdo das quantias por certos prazos
determinados de forma que corresponda ao tempo da recessao das vendas que
foram sofridas pelo locatario em consequéncia do fechamento do
estabelecimento.

Contudo, sabemos que nem sempre ambas as partes entram em um
acordo de fato, e a questao é se as partes ndo entrarem em acordo, 0 que se
deve fazer? Entdo, faz-se necessario enfatizar que o0 momento da epidemia da

corona virus seja tratado como um caso fortuito e de forga maior. Partindo dessa
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idéia de que a pandemia é subsequente ao corona virus, entende-se que é uma
excludente da responsabilidade, como dispde o art. 393 do codigo civil que
explana que o nexo causal das obrigacbes afetadas por pandemias sejam
rompidas e afastadas, afastando inclusive em mora o disposto no artigo 396 do
cédigo civil.

Todavia, a partir do entendimento de que a pandemia € uma situacao
tipicamente fortuita e de forca maior obtém-se duas vertentes. A primeira
vertente exime o devedor do prejuizo que nao for de sua responsabilidade. A
segunda vem de um fato que € necessario, como por exemplo, adiar o
pagamento do aluguel, pois o imovel esta fechado, deixando de obter uma renda
para entdo arcar com o pagamento dessa despesa, causando um efeito muito
maior do que se poderia prever ou evitar em contrato.

Dando sequéncia a questdo, devem-se estudar os pormenores de cada
caso, e de cada uma das partes, mas aplicando a lei do inquilinato disposta no
artigo 19. A possibilidade de propor, entdo, uma revisao de aluguel, logo apés
trés anos de validacdo do contrato, perante essa excepcionalidade, e nao
existindo nenhuma previsdo em lei que rege situagées imprevisiveis como a
atual, acabam entdo aplicando o artigo 317 do cddigo civil no qual pode ser
proposta uma revisdo de contrato da locagado tendo como base uma teoria de
imprevisao.

A acéo revisional tem por fundamento os artigos 478, 479 e 480 do cédigo
civil, os quais explanam que, dentro dos contratos de execugdo, sendo ela
continua, a prestagao acaba se tornando onerosa em excesso para alguma das
partes em funcdo dos acontecimentos de fato imprevisiveis, existindo a
possibilidade de pedir sua revisao para a correcdo dos valores em excesso 0s
quais foram suportados pela parte.

Isso posto, todavia, as previsbes que regulam os contratos de locagao
expressas na lei carecem de estudos especificos dentro do cédigo civil que
complementam e regulamentam algumas situacbes de forma a permitir fazer
renegociacdes de valor e clausulas de contratos comerciais em certos periodos

de urgéncia e de emergéncia. Dessa forma, por toda visao e reflexdo de uma
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forma preliminar do assunto sobre os contratos de locacdo face a pandemia,
conclui-se que apds a analise da impossibilidade de haver um pagamento em
funcdo da terrivel epidemia que assola o pais e o mundo, a puni¢gado pela
inadimpléncia da obrigacdo nao sera aplicada. Em sintese, n&o existira mora, a
obrigacado ficara suspensa e ndo serao aplicados os juros moratérios e nem
mesmo multa enquanto permanecer a situacao.

O vinculo da obrigac&o continua existindo, a divida devera ser cobrada e
paga, ndo se aproveitara da vantagem do ndo pagamento em cima do locador
ou do vendedor do imoével usando a teoria da imprevisibilidade. Nado se pode
esquecer que a fungédo do contrato é social, cujos interesses sdo mutuos, cujo

objetivo principal seja a manutencgéo e o equilibrio dos pactos.



47
8 CONSIDERAGOES FINAIS

Conclui-se, entdo, que o contrato tem o surgimento incerto, ja a doutrina
tem seu nascimento juntamente com a sociedade. De inicio, as negociacbes
tinham um carater divino, 0 ndo cumprimento do contrato tinha um entendimento
de desonra aos seus deuses. Com o passar dos tempos, os jus naturalistas
influenciaram o contrato no qual veio a ser considerado com um fruto de razao,
assegurando a obrigatoriedade.

Diante do avango da sociedade e com ela, diversas inovagdes
tecnolégicas, o mercado locaticio tornou-se cada vez mais avangado e com
rapidez acerca dos contratos, portanto, surgindo novos elementos e novos tipos
de contratos locaticios, como por exemplo: os contratos realizados por meios
eletrbnicos, onde o negocio é realizado totalmente eletronicamente, expondo a
vontade das duas partes do contrato digitalmente.

Os preceitos franceses tiveram seus ideais mudados apés a revolugao,
fazendo entdo, o contrato sofrer uma grande influéncia advinda do liberalismo,
comecando entdo a ser usado de uma forma deliberada de autonomia de
vontade e de autonomia privada. Os preceitos assim ficaram fixados, uma vez
que a sociedade teve a percepgao que os processos utilizados para ter uma
relagéo de contrato eram ineficazes para proteger a sociedade

Todas as classificagdes de garantias locaticias foram inovadas e
aumentadas de acordo com o aumento da populacdo e de acordo com suas
necessidades. As duas partes do contrato locaticio séo inseridas dentro de uma
relacdo de necessidade e de cumprir deveres, uma vez que uma presta servigo
a outra. Em relagdo ao locador, tem o dever de garantir o imével ao inquilino,
que por sua vez, tem necessidade de conservar o imével que habita e de pagar
fielmente ao locador pelo imoével e se porventura, ndo consiga mais pagar, fixada
multa no contrato acertado pelas duas partes.

Com isso se inicia a socializagdo do direito juntamente com o dirigismo

que procura colocar limite na autonomia privada. Passou-se, entdo, o Estado a
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intervir na economia na qual procura manter um equilibrio nas relagdes
contratuais.

Com a populagdo crescendo, e com o desenvolvimento da evolugéo
tecnolégica associada ao fato da penuria em manter contratos como, por
exemplo: contratos de adesdo, normativos, coletivos, contra tipos ou até mesmo
em massa, coativos, eletrdnicos e necessarios, o modo de adesao ja vem com
clausulas preestabelecidas em que somente a parte pode escolher sobre o
contrato se deseja aderir ou ndo, ja os eletrbnicos s&o desenvolvidos pela
internet, etc. Geralmente esses termos também sao preestabelecidos.

O contrato coletivo, normalmente, ¢é regulamentado pelo direito
trabalhista, as relagdes entre empregados e empregadores tem um setor
especifico dentro do mercado. Ja os de contra tipo, formularios e afins, vém ja
predispostas as clausulas de vontades paritarias, sendo de ambas as partes.
Nesse contrato, € prevista a igualdade de realizagbes da negociagao.

O contrato coativo ou necessario € aquele que ndo se pode negar de
contratar como agua e luz por exemplo. Por conseguinte, o direito, no Brasil,
passou por varias vertentes de mudangas e de evolugbes desde o cddigo de
1916 até o de 2002. Essas evolugdes, logicamente, foram vistas e sentidas
dentro de um contrato de locacao, além dos cdédigos, as leis referentes a esse
assunto também evoluiram.

Diante as diversas classificagdes a respeito dos contratos locaticios em
relacdo aos locadores e aos inquilinos, com o0 avango da sociedade, ocorrem
conflitos em relagdo as partes, uma vez que, cada parte, almeja certa coisa e
tenta tirar proveito da situagao, porem, o correto ainda € o contrato beneficiar as
duas partes, cada qual com seu interesse.

As garantias se foram aumentando de acordo com a necessidade social,
o saber da locagao é fundamentado na criacdo de direitos e deveres nos quais
incluem tanto locador quanto locatario. Dentro dos deveres do locatario,
concorre a de ofertar a garantia para que ela seja cumprida por meio do

garantidor.
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Portanto, importante ressaltar que a garantia de locagéo ocorre como uma
forma de um acordo que beneficie as partes. Deixando o locador seguro que
sera pago em relagao as parcelas do imovel e o inquilino desfrute do imével e
cumprindo com suas obrigagbes de pagamento, uma vez que o locador esta
cumprindo com suas obrigagdes em relagdo ao imével.

Dentro das garantias encontradas, no cédigo, a caugao, a fianga e o
seguro caucgao também foram dispostos na legislagdo do assunto, incluindo a
cessao fiduciaria em cotas (lei 12.112/09) na qual trouxe algumas mudancas
para o inquilinato.

O fato € que, existindo ou ndo garantia, no contrato de locagdo, vao
continuar existindo vantagens e desvantagens. Dessa forma, fica a critério do
locador verificar e analisar de forma concreta qual a melhor opgdo que se
encaixaria em sua vertente. De uma forma geral, se a oferta que foi garantida
pelo inquilino ndo demonstrar muito eficiente e sélida, € melhor entdo um
contrato um tanto “desprotegido”, observando as vantagens e as desvantagens.

Ao tratar desse trabalho com seu inteiro teor, foi realizada uma evolugao
historia acerca de como ocorria e como surgiram os contratos e garantias
locaticias ao longo de anos, expondo suas diversas modalidades e vertentes,
expondo conceitos afirmados por doutrinadores e mostrando como as garantias
locaticias estdo firmadas dentro do ordenamento juridico. Apresentando
também, com as mudancas da lei, a mudanca também em relagdo as partes, na
qual sempre ficou fixado que o inquilino tem o dever de pagar e conservar o
imével, e caso ndo pague, sofrera multa pelo ocorrido, e, por outro lado, o
locador tem o dever de manter a casa sempre em condigdes para que o inquilino
ocupe, garantindo-lhe, também pelo contrato, que pelo tempo que o inquilino
resta no imovel, ndo podera alugar o imével para nenhuma outra pessoa que
nao esteja firmada no contrato.

Concluindo, entende-se que é dever do locador buscar conhecimento com
uma assessoria juridica especializada acerca dessas vantagens e
desvantagens, cabendo unicamente ao locador optar por uma dessas
modalidades.
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Para isso, devera analisar de forma concreta cada caso, porque
dependendo da garantia ofertada pelo locatario, o melhor sera que o locador
opte por um contrato sem as garantias locaticias evidenciadas, obtendo, dessa

forma, mais vantagem em caso de inadimplemento.
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