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Resumo: Este estudo tem por objetivo apresentar o direito constitucional a moradia, a
propriedade e o bem de familia, as dificuldades da populacdo pela aquisicdo de imdveis
e o aumento pela grande demanda de aluguel, como funciona um contrato de aluguel e
a importancia das garantias locaticias, quais sdo as discussdes juridicas sobre a figura do
fiador diante da constituicao federal e a apresentacdo de outras formas de garantia de
aluguel uma vez verificado que a grande discussdo a respeito do direito constitucional a
moradia e o direito constitucional a liberdade ndo possui solucdo plausivel e que existe
a real necessidade sobre a retirada dessa forma de garantia do mercado devido aos
grandes prejuizos que ela pode causar para ambos os envolvidos, e dessa forma deve
ser apresentado ao publico outras formas de garantia como titulo de capitalizagdo,
seguro fianga locaticia, depdsito em caugdo e garantia por cartdo de crédito, que
possuem dispéndio seja para o locatario, responsdvel ou garantidor, mas que permitem
gue o locador tenha seguranga na hora de dispor do seu bem para outrem e que nao
tenha prejuizos do ponto de vista juridico na seara econémica.

Palavras-chave: Aluguel de iméveis. Bem de familia. Constitucionalidade da penhora do
bem do fiador. Direito a moradia. Direito a propriedade. Garantias de aluguel. Lei do
Inquilinato.

What are the discussions and legal implications in the purchase of the
guarantor's family asset in Brazil?

Abstract: This study aims to present the constitutional right to housing, property and
family welfare, the population's difficulties in acquiring real estate and the increase in
the large demand for rent, how a rental contract works and the importance of lease
guarantees, what are the legal discussions on the figure of the guarantor in the face of
the federal constitution and the presentation of other forms of rent guarantee once it
has been verified that the great discussion about the constitutional right to housing and
the constitutional right to freedom has no plausible solution and that there is a real need
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for the withdrawal of this form of guarantee from the market due to the great damage
it can cause to both parties involved, and in this way other forms of guarantee must be
presented to the public such as capitalization bonds, rental guarantee insurance, escrow
deposit and credit card guarantee, which have an expense either for the lessee,
responsible or guaranteed r but that allow the lessor to have security when disposing of
his property to others and that he does not have losses from a legal point of view in the
economic field.

Keywords: Real estate rental. Good of family. Constitutionality of the pledge of the

guarantor's asset. Right to housing. Right to property. Rent guarantees. Tenancy Act.

1 INTRODUCAO

A sociedade evoluiu gracas a globalizacdo e as novas tecnologias, e, por consequéncia,
ocasionou uma populagdo mais independente e que passou a possuir novas
necessidades. Entre as necessidades comuns dessa nova realidade estda um velho
problema, que agora possui maior demanda e necessita de maiores cuidados: a

aquisicao de imovel.

Ao buscar pelo direito a moradia, a populacdo se esbarra em dificuldades sociais e
econdmicas, decorrentes da prépria evolugdo, e que se ampliardo nos préximos anos,
tanto no dmbito da compra de imdvel quanto na locacdo. Serd demonstrado a real

necessidade da populagdo e a reagdo do mercado imobilidrio.

Diante de uma crescente necessidade maior pela locacdo, o artigo abordard um tema
bastante polémico e que necessita de aten¢do: a penhora do bem de familia do fiador a
luz da Constituicao Federal. De um lado, esta o direito constitucional a liberdade em que
o fiador, na autonomia de sua vontade, da garantia ao locatdrio em caso de
inadimpléncia; do outro, o direito constitucional a moradia, a propriedade e o bem de

familia do fiador.

O tema, que em toda a histéria no mundo juridico teve varias discussdes, apesar de
atualmente pacificado apds varias decisoes do Supremo Tribunal Federal (STF), precisa
novamente ser revisto pois a sociedade atual e futura tem e terd uma necessidade ainda
maior pela moradia decorrente da independéncia e das dificuldades sociais e
econdmicos que sdo enfrentadas diariamente. As dificuldades pela aquisicdo de imdveis

aumentaram, a oferta estd menor, e a busca pelo aluguel cresceu (e crescerd)
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assustadoramente, e se ndo houver solugdes no que diz respeito a garantia de aluguel,
que ainda gera vdrias discussGes com teses contrdrias no judiciario, sendo as teses
plausiveis de discussdo, o nimero de demandas judiciais aumentara e o judiciario, que

ja esta sobrecarregado, entrard em colapso.

Nesse trabalho serd demonstrando sobre o Direito Constitucional a propriedade e a
moradia, o que é e quais as protec¢des legais sobre o bem de familia, como se da a
aquisicao ou manutencao de um imével, qual a verdadeira demanda da sociedade sobre
essa aquisicdo, quais as ocorréncias e disposicdes sobre a locagdao de imdveis, a
importancia das garantias no contrato bilateral de aluguel, como funciona a garantia de
fianca, as discussdes juridicas sobre o confronto de direitos constitucionais no que diz
respeito a figura do fiador, e se existe solucdo para essa discussdo e a apresentacdo de

outras formas de garantia de aluguel.

O objetivo claro dos autores é de tentar demonstrar a real necessidade da populagdo e
guais as consequéncias futuras se ndo houver uma nova discussdo e nova decisdo sobre
esse polémico tema, além de apresentar outras formas de garantias e divulga- las, para
gue a proépria populacdo jd conheca aquilo que poderd enfrentar e tome decisdes
proprias, se possivel for, para diminuir os riscos e ndo necessitar do judiciario que ja esta
tdo assoberbado que talvez ndo consiga nem mesmo rediscutir algo que ja discutiu por
décadas, e que por isso talvez a solugdo juridica seja a autocomposi¢ao, apenas com a
escolha por métodos de garantias diferentes daquelas que ja possuem discussao juridica

sem solucdo.

Os resultados aqui demonstrados foram obtidos através de uma pesquisa ampla, em
gue se busca estabelecer diversas informacdes sobre o objetivo principal do presente
trabalho, visando, assim, a demonstracdo de possiveis solu¢des de um complexo
problema na atualidade, por meio do método cientifico indutivo e uma pesquisa quali-
guantitativa, explicitando as mais diversas observa¢des feita sobre um referido

fendmeno, perpassando por entendimento legais, doutrinarios, principiolégicos, etc.
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2 OS DIREITOS FUNDAMENTAIS A PROPRIEDADE E MORADIA E O BEM DE
FAMILIA

2.1 Direito a propriedade

O direito a propriedade é um direito inviolavel previsto na constituicao federal, no Art.

59 caput e inciso XXIlI, que cita, além do direito em si, a sua fungdo social. Veja:

Art. 52 Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer
natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes
no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a
seguranca e a propriedade, nos termos seguintes: (...)

XXIIl - a propriedade atendera a sua fungdo social (BRASIL, 1988).

Trata-se de um direito fundamental que possui ampla defesa no ambito da Constituicao
Federal e que deve ser seguido por todos. A propriedade, apesar de ser direito de todos,
pode nao ser facilmente alcangada, mas sera discutido sobre isso no préximo capitulo.
O que deve ser analisado, no entanto, é a sua extrema importancia na sociedade, na

gual necessita de prote¢ao ampla e irrestrita.

O direito fundamental a propriedade, para existir e para que tenha a devida tutela e
protecdo, necessita que aquela propriedade exerca a sua funcdo social. Para que a
propriedade exerca sua funcdo social precisara atender as necessidades e interesses da
sociedade, que estardo sobrepostos aos interesses privados (principio da supremacia do
interesse publico). Na prépria Constituicdo, em outros momentos, verifica-se a

demonstra¢do da importancia do instituto da fungao social, veja:
Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizagdao do trabalho
humano e na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia

digna, conforme os ditames da justica social, observados os seguintes
principios (...)

Il - fungdo social da propriedade (BRASIL, 1988).

A definicdo para esse instituto esta presente na propria Constituicdo Federal, conforme

abaixo:

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 fun¢bes sociais da
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cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes. (Regulamento) (Vide
Lei n2 13.311, de 11 de julho de 2016 {...)

§ 22 A propriedade urbana cumpre sua fung¢do social quando atende
as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no
plano diretor. (BRASIL, 1988).

Atendendo as exigéncias fundamentais da cidade ja pode se falar em cumprimento de
parte da fungdo social nos imdveis urbanos. Para os iméveis rurais, a definicdo da funcao

social é dada pelo Art. 186 da CF:

Art. 186. A funcdo social é cumprida quando a propriedade rural
atende, simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia
estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos:

| aproveitamento racional e adequado;

Il utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e
preservacdao do meio ambiente;

Il observancia das disposicdes que regulam as relacdes de
trabalho;

IV exploracdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos
trabalhadores. (BRASIL, 1988).

No que diz respeito ao Meio Ambiente, o Cddigo Civil ainda complementa sernecessaria

a protecdo dele para que a fungdo social possa ser exercida.

Art. 1.228. O proprietdrio tem a faculdade de usar, gozar e dispor da
coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente
a possua ou detenha.

§ 12 O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com
as suas finalidades econémicas e sociais e de modo que sejam
preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a
flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patriménio
histérico e artistico, bem como evitada a polui¢cdo do ar e das aguas.
(BRASIL, 2002).

Como complemento, a jurista Hébia Machado cita essa relacdo de func¢do social e meio

ambiente, conforme abaixo:

O principio da funcdo social da propriedade impGe que, para o
reconhecimento e protegdo constitucional do direito do proprietdrio,
sejam observados os interesses da coletividade e a prote¢do do meio
ambiente, ndo sendo possivel que a propriedade privada, sob o
argumento de possuir a dupla natureza de direito fundamental e de

Intrépido: Iniciagdo Cientifica, Belo Horizonte, v. 1, n. 1, p. 1 — 58, jan./jul. 2022



6

Quais as discussoes e implicagdes juridicas na penhora do bem de familia do fiador no Brasil?

elemento da ordem econdmica, prepondere, de forma prejudicial, sob
os interesses socioambientais (MACHADO, 2008).

2.2 Direito a moradia

Apds definida a propriedade e a fungao social, deve ser feita uma breve analise sobre o
direito a moradia. O Direito a moradia, apesar de bem préximo do Direito a propriedade,
possui um viés mais socioldgico, que pese ser o direito a moradia um direito que nao
decorre da propriedade do imdvel, estando, por exemplo, o inquilino, em um contrato

de locacdo, usufruindo do seu direito a Moradia.

Trazido pela Constituicao Federal em seu Art. 62, o Direito a moradia esta associado aos

direitos sociais, de igual modo a educacdo, saude, entre outros. Veja o que traz o artigo:

Art. 62 S3o direitos sociais a educacdo, a saude, a alimentagdo, o
trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a segurancga, a previdéncia
social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos
desamparados, na forma desta Constituicdo. (Redacdo dada pela
Emenda Constitucional n2 90, de 2015), (BRASIL, 1988).

O direito a moradia culmina na combinacao de outros direitos fundamentais, além do
direito a propriedade, como a dignidade da pessoa humana e o direito a vida, por
exemplo. O ser humano deve ser tratado por igual e de forma digna, preservando sua

liberdade individual e sua vida. Desta forma, complementa Marcelo Carita Correra:

O ser humano, para sua manutencdo e subsisténcia, necessita de
alimentos, abrigo e utensilios (peles para protecdo contra o frio,
ferramentas, armas para caga, etc.). A propriedade e a posse direta de
determinados bens sdo atos ligados a preservacao da vida humana. A
propriedade, portanto, desde as mais remotas organizagdes, foi aceita
pelo homem como entidade ligada a sua prépria existéncia.
(CORRERA, 2018).

O direito a moradia, porém, pode ser cerceado pela penhora, instituto esse que visa a
satisfacdo de divida com aquele bem, exceto nos casos em que o direito a moradia recaia

sobre o instituto do bem de familia, conforme discutido no préximo tépico.

2.3 Bem de familia

Quando o bem for considerado bem de familia sera, em regra, impenhoravel. Veja a

definicio de bem de familia, segundo o professor Alvaro Villaga Azevedo:
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O bem de familia é um meio de garantir um asilo a familia, tornando-
se o imoével onde a mesma se instala domicilio impenhoravel e
inaliendvel, enquanto forem vivos os conjuges e até que os filhos
completem sua maioridade." (AZEVEDO, 2002, p. 93).

O bem de familia também esta conceituado diretamente no Cédigo Civil, conforme se

segue:

Art. 1.711. Podem os cbnjuges, ou a entidade familiar, mediante
escritura publica ou testamento, destinar parte de seu patrimonio
para instituir bem de familia, desde que ndo ultrapasse um ter¢o do
patrimonio liquido existente ao tempo da instituicdo, mantidas as
regras sobre a impenhorabilidade do imével residencial estabelecida
em lei especial.

Paragrafo Unico. O terceiro podera igualmente instituir bem de familia
por testamento ou doacdo, dependendo a eficdcia do ato da aceitacdo
expressa de ambos os cOnjuges beneficiados ou da entidade familiar
beneficiada.

Art. 1.712. O bem de familia consistird em prédio residencial urbano
ou rural, com suas pertencas e acessorios, destinando-se em ambos os
casos a domicilio familiar, e poderd abranger valores mobilidrios, cuja
renda serd aplicada na conservacdo do imdvel e no sustento da familia.
(BRASIL, 2002).

Assim, verifica-se que quando o imdvel é utilizado pela familia para domicilio familiar
esse nao pode ser penhorado, estendendo-se inclusive ao terceiro desde que cumpridas
as exigéncias legais. Ressalta-se ainda que é considerado como o bem de familia aquele
Unico imodvel da familia que estd sendo alugado, desde que o valor do aluguel seja

comprovadamente usado para o sustento familiar, conforme Simula 486 do STJ:

Sumula 486: E impenhoravel o Unico imdvel residencial do devedor
gue esteja locado a terceiros, desde que a renda obtida com a locacgdo
seja revertida para a subsisténcia ou a moradia da sua familia.

Essa sumula também foi aproveitada nos casos de imével comercial como bem de
familia. Em decisdo recente, o STJ afirmou que, sendo o imdvel comercial o Unico bem
da familia, e sendo o valor do aluguel desse imével destinado para o sustento da familia,

esse ndo pode ser penhorado. Veja o trecho desse artigo:

De fato, o caso concreto possui especificidades. Trata-se do Unico
imovel de propriedade da familia, onde a mesma residia. Em razdo de
dificuldades financeiras, eles decidiram se mudar para um lugar mais
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modesto, e colocar o imdvel para locagdo, que acabou sendo
comercial, ndo residencial.

Na Corte Especial, discutiu-se se esse caso se amolda ao texto da
Sumula 486, segundo a qual é impenhoravel o Unico imdvel residencial
do devedor que esteja locado a terceiros, desde que a renda obtida
com a locacgdo seja revertida para a subsisténcia ou a moradia da sua
familia. (VITAL, 2021)

Uma vez analisada a defini¢cao do direito a propriedade, a moradia e o bem de familia e
toda sua protecao juridica, passa-se agora a demonstrar a dimensao desses direitos em

relacdo aquelas pessoas que necessitam deles.

3 O DIREITO A MORADIA NA PRATICA: A GRANDE DEMANDA ATUAL, A
AQUISICAO DE IMOVEIS E A LOCACAO

Na atualidade, o nUmero de pessoas que necessitam de moradia cresce cada vez mais.
N3o é possivel definir o direito a moradia sem demonstrar sua grande demanda pela
sociedade, em toda a histdria, e principalmente no momento atual em que a populac¢do
cresce de forma acelerada, muitas vezes gracas as tecnologias atuais que permitem que
as pessoas vivam mais, ou mesmo as facilidades que hoje permitem que mais pessoas a
viverem suas vidas fora do seio familiar, buscando um estilo de vida mais
individualizado, morando em lugares diversos, muitas vezes como oportunidade de

estudo, ou mesmo de emprego, ou mesmo para constituir familia.

A populagdo, que hoje possui maior independéncia financeira, também busca um lugar
para viver. Dentre as possibilidades que existem, o mais comum é a busca pelo imével
por meio da aquisicdo de um imdvel, a vista ou financiada (que também é facilitada por
politicas bancarias, o que é novidade principalmente no Brasil em relagao ha algumas

décadas atrds), ou mesmo pela locacdo. Mas como funciona isso na pratica?

Teoricamente é facil definir para determinada pessoa que, ao se tornar adulta e buscar
seu primeiro emprego, seu crescimento profissional ou intelectual, terd que comprar ou
locar um imdvel em lugares muitas vezes longe daquele de sua origem. Na pratica,

porém, essa realidade ndo é tdo acessivel, como serd demonstrado adiante.
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3.1 Agrande demanda na atualidade por imdveis

A procura por imdveis cresceu significativamente principalmente nos ultimos anos.
Parte dessa procura decorre da evolucdao da prépria populagdo. A tecnologia, a
globalizacdo, a busca pelo crescimento pessoal e profissional, tudo isso influenciou os

jovens e adultos na busca pela aquisicdo dos seus imoéveis.

Em abril de 2012, foi feito um estudo pela FECOMERCIO-RS, retirado do site GZH Geral,
com 800 jovens nascidos entre 1982 e 2000, que sdo hoje adultos buscando crescimento
profissional e pessoal. Nessa pesquisa, foi identificado que 82,5% dessas pessoas
possuem o desejo pela autonomia, pela "independéncia financeira, estudo e emprego"
(SCIREA, Bruna, 2012). A partir da busca por essa autonomia, o primeiro passo desses
jovens serd buscar novos empregos, novas oportunidades de estudo, que muitas vezes
estdo longe do seu habitat natural, obrigando-os a morar longe dos seus familiares e
automaticamente terdo que buscar por novas moradias. Também é importante ressaltar
sobre o anseio pela formagcao de uma nova familia, por parte das pessoas. Essa nova

alianca gera, naturalmente, a necessidade por um imodvel.

Assim, além da prdépria evolucdo da populacgdo, outro fator favoreceu o grande aumento
da necessidade de se ter um imédvel: a pandemia de COVID-19. O corona virus causou
grandes mudancas na rotina da populacdo, obrigando vdrias empresas a realizarem o
servico em home-office. Por mais que a pandemia um dia acabaria, mas a realidade do
home-office permaneceu, por ter sido esse periodo (apesar de obrigatdrio), um teste
mais do que aceito por muitas empresas que viram nesse periodo uma oportunidade
para diminuir os custos da empresa, por exemplo: o custo no transporte de funcionarios,

locacdo de salas comerciais, entre outros, ja que muitos

setores de servico ou comércio funcionaram perfeitamente com os funcionarios em
home-office. As faculdades e escolas também perceberam que essa realidade poderia
ser aplicada rotineiramente, sem causar prejuizos para o funcionamento normal. Toda
essa percepcao favoreceu o mercado imobilidrio, em que as pessoas buscavam por
imoveis para morar em que tivessem possibilidade de exercer suas fungcdes em casa
mesmo. Conforme o diretor do Banco Ital Unibanco Thales Ferreira Silva: "Além da

questdo do preco, identificamos entre os clientes a busca de ambientes multifuncionais,

Intrépido: Iniciagdo Cientifica, Belo Horizonte, v. 1, n. 1, p. 1 — 58, jan./jul. 2022



10

Quais as discussoes e implicagdes juridicas na penhora do bem de familia do fiador no Brasil?

em meio a um modelo de trabalho cada vez mais remoto ou hibrido" (Trecho retirado
do jornal Estado de Minas, 2022). Ainda como complemento a busca por imdveis
decorrente da pandemia, Robinson Silva, membro do grupo de empresdrios imobilidrios

global (GRI Club), complementa:

A maioria das empresas levou o trabalho de home office muito a sério,
e muitas pessoas acabaram saindo das zonas centrais das cidades e
procurando regides um pouco mais afastadas, pela qualidade de vida
um pouco melhor (...)

O vice-presidente do Secovi-DF, Hiram David, ressalta ainda que essa busca por iméveis
tendo em vista a possibilidade do home-office também acarreta na procura pelo
conforto de estar perto da familia e poder trabalhar com maior tranquilidade,

principalmente nos imdveis afastados dos centros urbanos.

Nessa perspectiva de busca por imdveis fora do ambiente urbano, o Jornal Estado de
Minas também ilustra sobre o grande aumento nessa procura de imdveis no periodo

pandémico e pds-pandemia, exatamente pela possibilidade do servico em home- office:

A procura por imoveis fora das capitais cresceu 161% em 2021, com
destaque para aqueles de até 50 metros quadrados (m?), que tiveram
aumento de 204% no volume de novos financiamentos. E o que mostra
um levantamento feito pelo Itat Unibanco. O crescimento ficou acima
da média nas regides Norte (com 437% de evolugao), Centro-Oeste
(300%) e Nordeste (280%). (JORNAL ESTADO DE MINAS, 2022).

Segundo o economista Robson Gongalves a pedido da Associacdo Brasileira de
Incorporadas Imobiliarias (Abrainc), até o ano de 2030, o Brasil terd uma demanda de
30,7 milhdes de novos domicilios devido ao crescimento da populagdo e a formacao de
novas familias. Ainda complementa que desses, 14,4 milhdes (cerca de 46,9%) serdo
para a populagdo com a renda média de trés a dez salarios minimos, 13 milhdes (42,3%)
para populacdo com renda média até trés saldrios minimos, e 3,3 milhdes (10,7%) para
populacdo com renda média de mais de 10 salarios minimos. Os nimeros surpreendem,

demonstrando a grande busca pela aquisicdo de novos imdveis.

3.2 Aquisicao de imével préprio

Adquirir um imdvel préprio sempre foi o sonho da maioria das pessoas. Até aqueles que

vivem em imodveis locados buscam a aquisicdo de um imdvel préprio para fugir de
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parcelas que ndo asseguram retorno algum (como no caso do aluguel). O que as pessoas
se deparam, porém, é com os altos valores dos imodveis, dificuldades para

financiamentos, altos valores de documentos, etc.

Diante disso, foi realizada uma pesquisa a respeito da média de valores de imdveis em
algumas das principais cidades do Brasil, e foi verificado que o metro quadrado mais
caro estd na cidade de S3ao Paulo. Conforme o site archdaily, a cidade de Sdo Paulo é a
maior do Brasil, e a 42 maior do mundo em populacdo. Na pesquisa feita noano de 2021,
Sao Paulo ja possuia uma populagao de 22 milhdes. Desta forma, ver que a maior cidade
do pais também possui o maior valor de metro quadrado do imdvel, ja se entende a

dimensao da dificuldade para aquisicdo da residéncia propria.

Em termos de valores, e segundo a revista Isto é (2022), o metro quadrado de imdvel
em S3o Paulo custa, em média, RS 9.708,00 (sendo, a titulo de exemplo, um imdvel
bésico, pequeno, de 65m? custando em média RS 631.020,00 nessa cidade). Para esse
imovel, além do valor de aquisicdo, o comprador ainda precisa pagar taxas a prefeitura,
ao cartorio, ao despachante, entre outros. No que diz respeito a prefeitura, essa recolhe
um imposto chamado ITBI (Imposto sobre transmissdo de bens imdveis). Na Cidade de
S3o Paulo, a média do valor de ITBI é de 3% sobre o valor do imdvel, conforme o site da
prefeitura de sdao Paulo. Para o registro (documento publico da aquisicdo do imdvel)
também é cobrado um valor, que, em média, ainda nessa cidade, é de 1% sobre o valor
do imével. Ou seja, o adquirente vai pagar em média 4% de taxas sobre o valor total do
imovel, o que daria, no imével de RS 631.020,00 exemplificado, um valor de RS
25.240,80 somente de taxas para se adquirir o imével. O comprador também terad outros

custos como despachantes e taxas bancarias, caso o imdvel venha a ser financiado.

As formas de aquisicdo do imdével podem ser a vista ou financiado. Ja as custas com
prefeitura, cartério, despachante e banco normalmente devem ser pagas a vista. A
situacdo econdmica da populacdo, porém, muitas vezes ndo condiz com esses altos
valores cobrados, e existe muita dificuldade para aquisicdo de imdvel a vista devido aos

altos valores. O que seria na pratica os valores de renda no pais?

No Brasil, segundo a revista BBC NEWS, 90% dos brasileiros recebem menos que RS

3.500 por més de salario; 70% ganham até dois salarios minimos; apenas 5% da
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populacdo recebe mais que RS 10.313,00, enquanto 1% recebe em média RS 28.659,00.
No Estado de S3o Paulo, segundo o site Tecmundo, em 2021, a média salarial é de RS

1.926,78.

Assim, verifica-se que boa parte da populagdo tera dificuldade para aquisi¢cao de imdveis

a vista, optando, muitas vezes, pelo imdvel financiado.

Agora analisa-se as rendas em relagdo ao minimo necessario para se adquirir um imoével
financiado. A revista EXAME fez, em 2017, um estudo interessante sobre a média de

salario e a média de valores a ser financiado pelo banco. Veja abaixo:

Tabela 01 -
(s Variagdo do valor maximo do
s Valor maximo do . . ,
Renda familiar . . financiamento do mével de
financiamento do Valor da entrada .
mensal imovel janeiro/2016 a
janeiro/2017

RS 3 mil RS 115.000,00 RS 34.500,00 21,74%
RS 6 mil RS 220.000,00 RS 66.000,00 20,46%
RS 8 mil RS 300.000,00 RS 90.000,00 20,00%
RS 10 mil RS 370.000,00 RS 111.000,00 16,22%
RS 12 mil RS 448.500,00 RS 134.550,00 18,62%
RS 15 mil RS 560.000,00 RS 168.000,00 17,86%
RS 20 mil RS 750.000,00 RS 225.000,00 18,00%
RS 25 mil RS 940.000,00 RS 282.000,00 18,09%
RS 30 mil RS 1.035.000,00 RS 310.500,00 10,63%
RS 40 mil RS 1.380.000,00 RS 414.000,00 10,87%

Fonte: Revista EXAME, (2017)

E possivel ter uma base, mesmo que em anos distintos, dos valores minimos para
aquisicao de imoveis com a média salarial do pais, e sobretudo do estado de Sao Paulo
para o imovel exemplificado. Veja que mesmo a média salarial mais alta do pais, que
estd em S3o Paulo, no valor de RS 1.926,78, ainda ndo seria possivel financiar RS

115.000,00, a ndo ser que no ambito familiar exista mais rendas complementares.
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Mesmo assim, se comparar a média de um imodvel basico, nos moldes do valor de RS
631.020,00 conforme exemplificado anteriormente, na cidade de S3o Paulo, e se
considerar que uma pessoa conseguisse financiar RS 115.000,00,tendo a renda familiar
minima de RS 3.500,00, ela teria que possuir uma entrada exorbitante de R$ 516.020,00.
Esse estudo ndo serd aprofundado pois existem outrasformas de aquisicao de imével, de
juncdo de renda, de descontos e abatimentos no financiamento, entre outros, que
podem facilitar a aquisicdo, mas que ndo sdointeressantes a pesquisa, porém vale
destacar que todas as formas existentes para aaquisicdo do imdvel ainda sdo de dificil

acesso para a grande parte da populacao.

Isso sem falar nas altas taxas de juros para aquisicdo de imdveis através de
financiamento: em 2019, a média da taxa de juros nos financiamentos imobilidrios erade
7,99% ao ano. Isso ja representava um montante muito grande no final do
financiamento, conforme estudo trazido na época pela advogada Daniele Akamine, da

consultoria Akamines Negdcios Imobiliarios:

Se o crédito de RS 400 mil for pago em 15 anos, esse montante
chegaria a RS 680 mil ao fim do periodo. Porém, se aumentdssemos o
prazo para 20 e 25 anos, o comprador teria de arcar, respectivamente,
com RS 772 mil e RS 865 mil. Reparem que, a cada 5 anos, a diferenca
do valor total financiado vai aumentando em RS 92 mil. (REVISTA HOJE
EM DIA, 2019).

Ou seja, no final do contrato o comprador poderia ter pago o dobro, ou até mais do que
isso. E como se ndo bastasse, essas taxas ainda aumentaram mais nos ultimos anos. Veja
o estudo abaixo da revista Exame da variacdo da taxa de juros em diversos bancos no

periodo entre janeiro de 2021 e fevereiro de 2022:
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Alta dos juros no crédito imobiliario
Veja como foi a subida dos juros na modalidade de crédito em cada banco

@ 8anco do Brasil B Bradesco @ Caixa [ 1ia( ) Santander ) Selic @PMedia

Y,

Fonte: MethorTaxa
Fonte: Revista EXAME, (2022)

Nesse estudo, a autora Marilia Almeida ainda ressalta que o aumento da taxa de juros
nos financiamentos imobilidrios seguiu o aumento na taxa Selic, que, conforme o Banco
Central do Brasil, é basicamente “a taxa bdsica de juros da economia. E o principal
instrumento de politica monetaria utilizado pelo Banco Central (BC) para controlar a

inflacdo”. Dessa forma, e segundo Marilia Almeida:

A alta intensa da taxa Selic, que passou de 2% ao ano em margo de
2021 para os atuais 10,75%, tem impacto direto no custo no
financiamento imobilidrio. A média das taxas de juros cobradas por
bancos nessa modalidade de crédito saiu de 6,96% quase um ano atras
para 9,33%, uma alta de 2,37 ponto percentual, segundo
levantamento do comparador Melhor Taxa para a EXAME Invest.
(Revista EXAME, 2022)

Tudo isso impacta significativamente na decisdo do cidaddo na hora de adquirir o imével
préprio. A grande dificuldade principalmente nos dias atuais faz com que as pessoas
busquem outras formas de gozarem do direito a moradia, como no caso da locacdo que

serd visto no préximo toépico.
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3.3 Alocacdo de imoveis

Assim, demonstrada a grande busca da populacdo por um imédvel, e a grande dificuldade
pela aquisicao de imdvel préprio, seja pelas restricdes financeiras ou seja pela alta na
taxa de juros, acaba apresentando a solu¢do mais buscada, ou seja, a locacdo. Segundo
a revista EXTRA, da empresa GLOBO, no caderno ECONOMIA E FINANCAS, varios
compradores desistiram da compra de iméveis principalmente no ano de 2022. Veja o

trecho:

inflacdo e a alta dos juros prejudicam o orcamento de quem vai
comprar um imoével, e estdo fazendo os consumidores repensarem os
planos de comprar a casa prépria

()

Agora, construtoras e imobilidrias veem um freio nas vendas e no
crédito ao consumidor que deseja adquirir a casa propria, por causa da
disparada da inflacdo e da rapida ascensdo da taxa bdsica de juros, a
Selic. (BRETAS, 2021).

Diante dessa dificuldade, Mark Turnbull, gerente de novos negdécios da CB RICHARD
ELLIS, em palestra no Encontro do Mercado Imobiliario de Bauru, ressalta sobre a forga

da procura por contratos de locacao:

O imdvel é um dos bens mais caros que uma familia adquire. O crédito
imobiliario ainda é muito restrito, ainda mais porque é preciso poupar
de 30 a 40 % do valor do imével para obter financiamento. O caminho
natural para quem ndo tem condi¢Ges de comprar uma casa é alugar
uma. (ADIPLANTEC).

Conforme a revista BEM PARANA, em Curitiba houve um aumento significativo da

demanda por aluguéis, mas a oferta era baixa. Rodolfo Luis Kowalski assim afirma:

0O ano de 2022 comegou em Curitiba com a demanda pela locagdo de
imodveis residenciais em alta, num movimento fortalecido pela
previsdao de retorno as aulas presenciais em instituicdes de ensino
superior e a volta das atividades presenciais em muitas empresas. Mas
se a procura por um imdvel para alugar esta alta, por outro lado o
mercado encara um cenario de queda na oferta por conta da migrac¢ado
de investimentos em iméveis para outras modalidades de renda, como
titulos de renda fixa, e também por causa de uma mudanga no perfil
de residéncia buscada pelos locatarios. (BEM PARANA, 2022).

Conforme Lucas Delagnelo, gerente de loca¢Ges da JBA Imdveis em Curitiba, o imével

“Loca muito rapido, tem rentabilidade interessante. Mas a procura é muito superior ao
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gue tem de oferta, o que faz virar ainda mais disputado entre as imobilidrias”. Isso
demonstra que ja existe, em algumas cidades, um aumento na demanda e uma
diminuicdo na oferta. Esse cenario pode ser enfrentado, em um futuro préximo, por
outras cidades (principalmente as capitais), pois a dificuldade na aquisicao de imdveis

préprios ja se tornou um problema nacional.

No que diz respeito ao estudo feito pelo economista Robson Gongalves a pedido da
Associacdo Brasileira de Incorporadas Imobilidrias (Abrainc), que foi apresentado
anteriormente (item 2.1 desse artigo), em que 30,7 milhdes de novos domicilios serdo
demandados até 2030, desses numeros pode se considerar que a populacdo com renda
média até trés salarios minimos, que representa um total de 42,3% dessa nova demanda
por domicilios, no cendrio atual de juros, ira se voltar, possivelmente, para o mercado
de locacdo, pelo fato de essa renda familiar ndo condizer com possibilidade de aquisicao
de imével préprio, conforme TABELA 01 apresentada no tdpico 2.2 desse artigo,
cabendo minimas excec¢des (por ébvio) conforme os dados estatisticos. Ainda é possivel
dizer que parte da populacdo com renda média de trés a dez saldrios minimos, que
representa 46,9% da demanda por novos domicilios, encontrara dificuldades na
aquisicdo de imdveis pela alta na taxa de juros, tanto no mercado imobilidrio quanto em
todo o mercado. Ressalta-se que o grande aumento na SELIC também influenciou outros
setores do mercado, que ndo sdo objetos desse trabalho, mas que possibilita a visao de
gue a renda familiar se torna mais enxuta, e o futuro se torna menos atrativo, ndo
estando as pessoas dispostas a assumir dividas de financiamento que podem durar toda

uma vida.

4 DEFINICOES SOBRE CONTRATO DE ALUGUEL E A FIGURA DO FIADOR
COM BASE NA LEI DO LOCATARIO E CODIGO CIVIL

O contrato de aluguel ou de locagdo é um documento comum dentro da seara
imobilidria, tendo em vista sua finalidade de assegurar que toda negociacdo ocorra de

forma clara e segura.

Conforme Pablo Stolze Gagliano (2019), esse tipo contratual € um dos mais utilizados no

cotidiano das relagdes sociais, ndo se limitando apenas as questées de moradia, sendo
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aplicado em diversas situagdes como aluguel de um veiculo, uma bicicleta, uma casa

para passar alguns dias ou o aluguel de um vestido para uma solenidade.

O artigo 565 do Cddigo Civil é claro e taxativo, ndo restando divida em relacdo aos seus
elementos constitutivos presentes no referido texto legal, sendo conveniente destacar

alguns deles em relacdo ao contrato de locagao, como:

a) Otempo

b) A coisa

c) Aretribuicao

Em relacdo ao tempo, o contrato é essencialmente temporario, conforme mencionado
junto ao artigo 573 e 574 do Cddigo Civil de 2002, mesmo quando o contrato explicitaro
prazo de duracdo, as partes terdo como entendidas que o mesmo ndo tem o cardter

finito, ndo sendo sua natureza vitalicia.

O segundo requisito a coisa, ou melhor dizendo, o objeto do contrato de loca¢do podeser
coisa movel ou imédvel, sendo indispensavel que o bem seja infungivel, afinal, ndoé
possivel imaginar a locacdo de bens que possam ser trocados por outros da mesma

espécie, por ser préprio da locacdo o retorno do bem ao locador.

Por fim, o terceiro elemento essencial é a retribuicdo (preco da locac¢do), sendo a locagao
um contrato essencialmente oneroso, sendo chamada de preco, aluguel ou renda, é, a
priori, formalizada diretamente pelas partes, no exercido pleno da autonomia da

vontade.

Ultrapassado os elementos constitutivos, passamos a ressaltar as caracteristicas
fundamentais do referido contrato, assim compreendidas: trata-se de um contrato
tipico e nominado, bilateral e individual, tendo em vista que implica direitos e
obrigacbes para ambos os contratantes; é um contrato essencialmente oneroso,
caracterizando um sacrificio patrimonial (entrega da coisa pagamento do preco). Como
tais obrigacdes se equivalem, conhecendo, pois, os contratantes, ab initio, as suas

prestacdes, consiste em um contrato cumulativo e evolutivo, podendo serpactuado na
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forma paritaria e por adesdo. Em relacdo a forma, trata-se de um contratoconsensual e
nado solene, podendo ser concretizado com a simples declaragao de vontade das partes

envolvidas, ndo existindo uma forma especial, podendo, inclusive,

ser estabelecido/firmado por escrito ou verbalmente (ressalta-se que em caso de um
contrato de fianca, a ldgica determina que o contrato principal de locacdo seja
formalizado, escrito, expresso, uma vez que ficaria estranho haver um acessério formal
em um contrato estabelecido de forma contraria). Ndo se trata de um contrato
personalissimo, conforme artigo 577 do Cédigo Civil de 2002, admitindo a transferéncia
da avenca contratual, por exemplo, em caso de falecimento do locador ou do locatério,
aos seus herdeiros, assim, podemos mencionar a possibilidade de sublocar ou ser
cedido. O tempo também é uma caracteristica predominante junto a esses tipos
contratuais, podendo ser determinada ou indeterminada, ndo podendo ser
caracterizado ou subentendido como uma locagdo vitalicia; e, por fim, trata-se de um
contrato principal e definitivo, ndo dependendo de qualquer outra avenca, bem como

nao é de carater preparatério de nenhum outro negécio juridico (GAGLIANO, 2019).

4.1 Das obrigacdes do locador e os direitos do locatario

Neste sentido, derivando do pleno exercicio do principio da autonomia, pode-se
ressaltar, conforme estabelece a Lei de Inquilinato (8.245/91), os direitos e obrigacdes
derivados do presente contrato, ressaltando a visdo geral junto ao presente
demonstrativo no que diz respeito aos direitos e obrigacGes das partes, reciprocamente
consideradas (locador e locatario), conforme estabelece o Cddigo Civil e a legislacdo

especial (Lei n° 8.245/91).
Em inicial, o artigo 566 do CC/2002 estabelece que:

Art. 566. O locadoré obrigado:

| a entregar ao locatario a coisa alugada, com suas pertencas,
em estado de servir ao uso a que se destina, e a manté-la
nesse estado, pelo tempo do contrato, salvo clausula expressa
em contrario;

Il agarantir-lhe, durante o tempo do contrato, o uso pacifico da
coisa.
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Assim explicadas, a primeira obrigacdo em relacdo ao locador é de entregar ao locatario
a coisa locada, essa responsabilidade estd em harmonia com o artigo 22, inciso | da lei
especial j4 mencionada. Em que pese a obrigacdo de entrega de coisa ser um dever
basilar, é necessario ressaltar que, em caso de ndo cumprimento da entrega da coisa,

cabera ndo somente a resolucdo da avenca, mas, também, perdas e danos.

Sobre a obrigag¢ao de manter a coisa alugada no mesmo estado, a responsabilidade nao
se limita a apenas entregar a coisa em perfeitas condicdes. E necessario que seja
cumprido o dever acessorio de manter o bem nesse estado pelo tempo de vigéncia do
contrato de locacgdo, salvo cldusula expressa em contrario (CC, arts. 566, |, segunda parte
e 567; Lein® 8.245/91, art. 22, lll e X). Devendo o bem ser preservado, logo, em caso de

necessidade, deverd ser realizado a manutencdo do bem locado, podendo tal

responsabilidade ser transferida para o locatario por forca de previsdo contratual.

No que diz respeito a garantia do uso pacifico da coisa, o locador tem o dever
fundamental de assegurar, ao locatario, durante o tempo do contrato, o uso pacifico da

coisa.

4.2 Das obrigac¢des do locatario e dos direitos do locador:

Sobre as obrigacdes do locatario, conforme demonstrado junto ao art. 569 do CC/2002:

Art. 569. O locatdrio é obrigado:

| a servir-se da coisa alugada para os usos convencionados ou
presumidos, conforme a natureza dela e as circunstancias,
bem como trata-la com o mesmo cuidado como se sua fosse;

Il a pagar pontualmente o aluguel nos prazos ajustados, e, em
falta de ajuste, segundo o costume do lugar;

Il alevarao conhecimento do locador as turbacgdes de terceiros,
gue se pretendam fundadas em direito;

IV a restituir a coisa, finda a locacdo, no estado em que a
recebeu, salvas as deteriora¢des naturais ao uso regular.

O entendimento que se pode extrair de todos os incisos mencionados, segundo Stolze
(2019), em inicio pelo primeiro inciso, é a referida estipulacdo decorrente da natureza e

a causalidade do contrato de locacdo, sendo o desvio da finalidade pactuada em um
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ilicio contratual, autorizando, assim, ndo somente a resolucdo da avenca, mas o direito

de pleitear perdas e danos.

O dever de tutelar e cuidar da coisa alugada como se fosse sua, exprime a ideia de que
o locatdrio deve ter o maximo de cuidado ao lidar com a coisa objeto do contrato de

locacdo.

O inciso segundo adverte a obrigacdao primaria do locatario em pagar o aluguel
pontualmente, sendo caracterizado como pds-retributivo, ou seja, pago apds o inicio do

uso do bem, podendo, porém, ser formalizado de forma diversa.

O inciso terceiro estabelece a responsabilidade do locatdrio de levar ao conhecimento
do locador as turbacdes de terceiros, neste sentido, sendo uma derivagdo da
responsabilidade do locador mencionada anteriormente, aquele, por sua vez, tem o
dever de garantir a utilizacdo pacifica da coisa, esse, poderd em caso de
descumprimento, exigir o cumprimento de tal obrigacdo, podendo o locatario, na
qgualidade de titular da posse direta da coisa, e sendo esse quem estd suportando todo
o 6nus da turbacdo de sua posse, ajuizar os interditos possessérios cabiveis, sem excluir

a legitimidade do exercicio do referido direito por parte do locador.

O inciso quarto, por sua vez, adverte a obrigacdao do locatdrio em restituir a coisa no
estado em que foi recebida, sendo uma responsabilidade basilar nas relacdes em que
envolvam locagdo, principalmente dos imdveis e locagdes residenciais. O locatario sera
responsabilizado por quaisquer prejuizos que vier a ocasionar ao locador, direta ou

indiretamente, sendo evidenciado como uma responsabilidade acesséria do mesmo.

4.3 Boa-fé contratual

Por certo, em uma relagao contratual devem estar presentes o respeito a diversos
principios contratuais, como por exemplo pode-se destacar: principio da autonomia da
vontade ou do consentimento (conforme ja abordado); principio da forca obrigatéria do
contrato; principio da relatividade subjetiva dos efeitos do contrato, dentre outros. O
objetivo primario dos principios é o de garantir a seguranca juridica e a eficacia dos

contratos.
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Neste sentido é importante ressaltar que todos os principios mencionados
anteriormente decorrem do principio da boa-fé, sendo este requisito para a existéncia

de um negécio juridico.

O principio da boa-fé, conforme estabelece Stolze (2019), tem seu significado derivado
da impressdao em latim (bona fides), em especial, a palavra “fides” demonstra a ideia de
sinceridade, retiddao, lealdade, verdade; fidere é guardar, logo, conservando, com
dedicacdo a sinceridade e a lealdade. Sendo derivada da presente expressao, a ideia de

confianga de co-fidere é a ideia base de fiducia, ou seja, de garantia

A boa-fé subjetiva consiste em uma situacao psicoldgica, em um estado de dnimo ou de
espirito do agente que realiza determinado ato, sem ter a consciéncia do vicio que a
inquina, podendo ser demonstrado pela ignorancia do agente a respeito de
determinadas circunstancias que se estabelecem. Assim sendo, o préprio legislador, em
inimeros dispositivos legais, cuidou em ampard-lo, ndo demonstrando o mesmo
cuidado quando se tratar de possuidor de ma-fé (arts. 1.214, 1.216,0 1.217, 1.218,
1.219, 1.2220, 1.242, todos do Cddigo Civil de 2002).

Distinguindo-se da boa-fé objetiva, em que, por sua vez, tem a presenca da natureza de
principio em que é delimitado um conceito juridico indeterminado, consistindo em uma
verdade regra de comportamento, de fundo ético e de exigéncia juridica moral, devendo
estar presentes as fungbes relacionadas ao presente principio, sendo eles: a) funcao
interpretativa e de colmatacdo; b) funcdo criadora de deveres juridicos anexos ou de

protecdo; c) funcdo delimitadora do exercicio de direitos subjetivos.

Visando acrescentar o fundamento legal que assegure a func¢do social do contrato (art.
421 do CC/2002), verifica-se o artigo 422 do Cddigo Civil que estabelece a boa-fé
objetiva como principio do direito, assim dispondo o referido artigo: “os contratantes
sdo obrigados a guardar, assim na conclusdo do contrato, como em sua execuc¢ao, 0s

principios de probidade e boa-fé”.

4.4 A importancia da garantia no contrato de aluguel

Conforme leciona Scavone (2020), a garantia pode ser definida como a declaracdo

convencional ou legal em que se visa a prestar a protecdo e acautelamento de uma
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obrigacdo pré-constituida, contendo o carater pessoal ou real, e que estabelece um
beneficio para o credor em caso de descumprimento do contrato por parte do devedor,

sendo exemplo: aval, penhor, hipoteca, fianca, deposito, anticrese, etc.

Neste sentido, Venosa (2020) estabelece que, sendo o contrato de locagdao um contrato
dirigido, os instrumentos que visem garantir o seu cumprimento e protegem o locador
do risco do inadimplemento também o sdo. Desta forma, as obriga¢des de garantia sdo
uma terceira modalidade de obrigacao, ao lado das obrigacdes de meio e de resultado.
O conteudo da garantia contratual sempre estd a servico de outra obrigacao, e, assim
sendo, visa eliminar um risco que pese sobre o credor. Para isso, a simples assuncdo do
risco pelo devedor da garantia representa por si sé o adimplemento da obrigacdo. E
caracterizada como uma obrigacdo acessdria a um contrato principal, no presente

trabalho, sendo analisado essa garantia sobre o prisma do contrato de locacao.

O autor (VENOSA, 2020), continua a ressaltar a existéncia das modalidades de
obrigacbes, dentre elas, as obrigacbes tipicamente de garantia, tais como as
convencionadas nos contratos de vigilancia e seguranga patrimonial e pessoal. Desta
maneira, a primeira modalidade de obrigacdo, o devedor por si, com seu patrimdnio, ou
com um bem particular, assegura o cumprimento de outra obrigacao, essa, por sua vez,
sendo caracterizada como uma obrigacao principal. Ndo obstante, a finalidade precipua
dessa obrigacdo é a eliminagdo de um risco, o que demonstra em si a nogao do fortuito.
Em relacdo a segunda modalidade de obrigacdo, a garantia é a prépria obrigacdo
principal e autbnoma. A titulo de exemplo podemos mencionar as empresas de
seguranca que visam a prote¢ao do patrimonio ou da prdopria pessoa que contrata seus
servicos, mas ndo se responsabilizando pelo resultado dessa garantia. Portanto, a nogao
de seguranca exemplificada estd ligada a nocdao de garantia do cumprimento de
obrigacdo. Neste sentido, sdo varios os negdcios juridicos em que se pode vislumbrar a
garantia, como: aval, endosso, abono, peculiares ao direito cambial, penhor, hipoteca,
fianca e especialmente contrato de caucdo em geral, em que nesses, um bem ou um
conjunto de bens, garante o cumprimento da obrigacdo do devedor para o fiel

cumprimento de um contrato outrora firmado.
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Por fim, segundo Venosa (2001), as obrigacGes de garantia sdo uma terceira modalidade
de obrigacao, ao lado das obriga¢des de meio e de resultado, conforme dito. O contetdo
da garantia, sempre a servico de outra obrigacdo é eliminar um risco que poderia

sobrevir ao credor.

4.5 O fiador em um contrato de aluguel imobilidrio

A garantia, como dito, visa assegurar ao credor o seu direito em receber o que foi

estabelecido anteriormente entre ele e o devedor.

Entre as garantias locaticias existentes (serdao abordadas posteriormente), a principal
modalidade é a fianga, conforme mencionado por Stolze (2019), sendo uma garantia
fidejussérias, de natureza pessoal, em que uma pessoa se compromete a, na falta do
devedor principal, suportar a divida, que é exatamente o que acontece com o fiador.
Pode ser definida como negdcio juridico por meio do qual o fiador garante a satisfacao
do credor em uma relacdo obrigacional assumida pelo devedor, em caso de
descumprimento do mesmo, conforme artigo 818 do Cddigo Civil, podendo, inclusive,
ser firmado o referido contrato sem a participacdo efetiva do devedor primario
(locatdrio), posto que a pessoa por quem o fiador responde de forma subsidiaria ou
solidariamente ndo terd, necessariamente, a intencao de impedir a realizacdo da efetiva
garantia, tendo em vista a intencdo de assegurar o dever do devedor, conforme o artigo
820 do Cddigo Civil, em que: “Pode-se estipular a fianga, ainda que sem consentimento

do devedor ou contra a sua vontade”. (STOLZE, 2019).

As caracteristicas pertinentes aos contratos fianca sdao explicadas pelo doutrinador
Pablo Stolze Gabliano e Rodolfo Pamplona Filho (2019): contrato tipico e nominado, ndo
se encontrando previamente definido por meio, com nomenclatura consagrada e ampla

utilizacdo em relac¢des civis, comerciais, dentre outras.

As principais caracteristicas do referido contrato sdo: em primeiro lugar, a
unilateralidade, pois, uma vez em que foi celebrado o presente contrato, apenas uma
das partes sera responsabilizado pelo adimplemento da obrigacao, no caso, o fiador. O

segundo ponto é a caracteristica de um contrato principal.

Intrépido: Iniciagdo Cientifica, Belo Horizonte, v. 1, n. 1, p. 1 — 58, jan./jul. 2022



24

Quais as discussoes e implicagdes juridicas na penhora do bem de familia do fiador no Brasil?

O terceiro ponto que merece atencdo é a gratuidade (ndo absoluta, existindo excecdes),
o contrato de fianga apenas traz o beneficio/vantagem para uma das partes, nesse caso,
o credor, ndo tendo contraprestacdo de sua parte. Por ser aplicavel tal possibilidade, a

classificacdo do presente contrato é de ser evolutivo.

O contrato de fianca ndo esta abrangido pela liberdade da forma (artigo 107 do
CC/2002), em virtude do artigo 819 do CC/2002, sendo necessdrio sua constituicdo se

dar de forma expressa, ndo autorizando outra interpretacao.

O contrato de fianga é um contrato personalissimo, mas constituido o dever pagar em

caso de inadimpléncia por parte do devedor principal da obrigacao.

Em relacdo ao tempo, é um contrato de duragdo, podendo essa duragao ser de tempo
determinada ou indeterminada, na medida em que exista ou ndo previsdo expressa de

termos final ou condic¢do resolutiva a limitar a eficacia do contrato.
O contrato de fianga é casual, conforme art. 166, inciso 11l do CC/2002.

Por fim, em relacdo a funcdo econb6mica, a fianca é classificada como um contrato de
prevencao de riscos, sendo comprovado tal descricdo pelo fato do contratante
resguardar e assegurar a possibilidade de ser acionado caso exista o inadimplemento do

devedor da obrigacao.

A fianca apresenta, como todos os outros, seus efeitos, sendo assim demonstrado por
Stolze (2019): a celebragdo de um contrato de fianca gera efeitos tanto para os sujeitos

contratantes, ou seja, credor e fiador, quanto para o devedor afiancado.

E importante mencionar o benéfico de ordem: tratando-se de uma prerrogativa, em
que, por meio de defesa patrimonial pelo qual o fiador é demandado pelo credor,
aponta os bens livres e desembargados do devedor, para serem excutidos em primeiro
lugar, sendo a responsabilidade do fiador subsidiaria. O Cddigo Civil de 2002 confirma
tal possibilidade junto ao artigo 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”. Entretanto, ndo serd sempre que esse beneficio poderd ser invocado,

conforme mencionado junto as hipéteses elencadas no artigo 828 do CC/2002, assim
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demonstradas: a) se ele o renunciou expressamente (inc. 1); b) se se obrigou como
principal pagador, ou devedor solidario (inc. Il); e c) se o devedor for insolvente, ou falido

(inc. ).

Por fim, conforme dito, essa é uma das garantias locaticias mais tradicionais e utilizadas.
Essa modalidade estabelece que uma terceira pessoa, podendo ser fisica ou juridica é
adicionado ao contato visando assumir a responsabilidade pelo pagamento da divida,
caso o locatdrio ndo arque com o compromisso. Ndo apresenta despesas, porém, nao é
facil ser estabelecida, tendo em vista ndo apenas os riscos assumidos por parte do
fiador, como também a obrigacdo de apresentar uma série de documentos para que
seja efetivada a locagdo. E, conforme mencionado, o locador podera exigir um novo
fiador ou a substituicdo da modalidade de garantia nos casos previstos no artigo 40 da
Lei de Inquilinato (8.245/91), podendo ser o locatario notificado para apresentar novas
garantias no prazo de 30 dias, sob pena de ser desfeito a locagdo. Desta forma, diante
de inUmeras exigéncias para que seja instruido a fianca, conforme aqui apresentadas, o
objetivo principal é de assegurar ao contrato de locacao, principalmente ao locador, a

seguranca para que ele seja celebrado.

4.5.1 Desvantagens para o fiador

Conforme mencionado, ndo sdo raros 0os casos em que pessoas com as melhores
intencdes firmam um contrato de fianca em locacdes, sendo pessoas que em muitos
casos, por terem uma relagao de apresso, afinidade e confianga no locatario, assume
para si a responsabilidade pelo débito de um terceiro, e, pelo contrato de fianca ser um
tipo de contrato que tem em seu plano de fundo uma garantia fidejusséria, ou seja, uma
garantia pessoal, e com esse ato, sera ela a pessoa que garantird a responsabilidade em
cumprir e assegurar a universalidade de bens do seu assegurado, envolvendo-se, assim,
em um risco financeiro e judicial. Em um primeiro momento, podemos mencionar o
risco financeiro que estd envolvido junto a responsabilidade de ter que arcar, em caso
de inadimplemento do devedor principal, com os valores estabelecidos em um contrato
de aluguel. E, em um segundo momento, em relacdo ao risco que o fiador assume,

podendo recair sobre o seu bem de familia a referida responsabilidade de arcar com os
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valores devidos pelo inquilino, podendo esse imoével dado como garantia ser penhorado

pela justica e ser levado a leildo.

A figura do fiador é na verdade aquela terceira pessoa indicada pelo locatario que se
compromete pelo adimplemento da obrigagdo do locatdrio, ndo limitando essa
responsabilidade apenas ao cumprimento da obrigacdo inicial, ou seja, ndo se
restringindo a responsabilidade de arcar apenas com os valores de alugueis, como
também pelo pagamento dos encargos, pintura, dentre outros itens que poderdo

constar junto ao contrato que foi estabelecido entre as partes.

Assim, como dito anteriormente, ocupar o papel de fiador em um contrato de aluguel
envolve riscos de grandes proporg¢des, nao se limitando a arcar com os valores que o
locatdrio é responsavel, podendo se estender de forma mais gravosa ao Unico bem de
familia do fiador. Nesse sentido ponderou Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona
Filho (2019) sobre a Lei do Bem de Familia (Lei n2 8.009/90), sendo essa alterada pela
presente Lei do Inquilinato (Lein2 8.245/91), em especial o seu art. 32, VII, que, de forma
excepcional prolatou a protecdo legal para que possibilitasse a penhora do imével do
fiador, junto ao contrato de locacdo, sendo assim, em caso de execucdo, podera recair
sobre o Unico bem de familia do fiador a responsabilidade por suportar as cobrangas dos

aluguéis atrasados.

Além disso, é imprescindivel mencionar o referido entendimento e divida que surgiram
junto ao julgamento do Supremo Tribunal Federal (STF) no RE n2 407.688/SP, em que,
se tratando da situacdo em que o fiador arcaria com o 6nus de quitar a divida do devedor
primario (locatdrio), poderia surgir em seu favor a prerrogativa de propositura da acao
de regresso em face ao beneficiario do seu ato, ou seja, poderia o fiador promover a

referida a¢do visando penhorar o imdvel do devedor afiancado?

N3o, e objetivando esclarecer a presente duvida, conforme acérddo do Superior
Tribunal de Justica (STJ), em que estabeleceu que o fiador, que paga a divida do
locatdrio, ndo se sub-roga em todos os direitos e prerrogativas do locador, afinal, o
fiador arcou com os valores da divida, tomando o lugar do locador na relagao
obrigacional), restando, pois, excluida a possibilidade de pleitear a penhora do imodvel

residencial do locatdrio afiancado, assim demonstrado junto ao acérdao:
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LOCACAO. FIADOR QUE PAGA A DIVIDA AO LOCADOR. SUB-ROGACAO
LEGAL. EXECUCAO CONTRA O LOCATARIO-AFIANCADO. BEM DE
FAMILIA. PENHORA. IMPOSSIBILIDADE LEGAL. 1. A impenhorabilidade
do bem de familia é regra, somente cabendo as exce¢Ges legalmente
previstas. Nos termos da Lei n2 8.009/90, art. 32, VIl (incluido pela Lei
n? 8.245/91, art. 82), é possivel a penhora do bem de familia como
garantia de obrigacdo decorrente de fianca concedida em contrato de
locagdo. 2. O fiador que paga integralmente a divida a qual se obrigou,
fica sub-rogado nos direitos e garantias do locador-credor. Entretanto,
ndao ha como estender-lhe o privilégio da penhorabilidade do bem de
familia em relacao ao locatario-afiancado, taxativamente previsto no
dispositivo mencionado, visto que nem mesmo o locador o dispunha.
3. Recurso conhecido e provido. (REsp 255.663/SP, Rel. Ministro
EDSON VIDIGAL, QUINTA TURMA, julgado em 29/06/2000, D)
28/08/2000, p. 125)

Conclui-se que sdo inumeras as desvantagens do fiador em um contrato de aluguel, ndo
limitando a atingi-lo apenas, podendo em determinados casos, atingir os bens de
familia, conforme lei n2 8.009/90, artigo 3°, inciso VI. Ndo pode o fiador alegar
impenhorabilidade de seus bens, diante da obrigacdo outrora assumida, sendo possivel,
apenas, visando atenuar os prejuizos, alegar o beneficio de ordem em seu favor,
conforme demonstrado no RE 407.688/SP em que o Supremo Tribunal Federal, em
decisdo monocratica proferida pelo Min. Carlos Velloso, firmou entendimento no
sentido de ser constitucional a penhora do bem de familia do fiador, tema na qual, por
mais que tenha sido pacificado na jurisprudéncia ainda gera muitas discussdes entre os

juristas, como sera visto posteriormente.

5 A PENHORA DO BEM DE FAMILIA DO FIADOR X CONSTITUICAO FEDERAL

Diante de toda definicdo apresentada até o presente momento, inicia-se a discussao
sobre a penhora do bem de familia do fiador diante a Constituicdo Federal de 1988.
Ressalta-se que existe, claramente, uma grande divergéncia a respeito do tema entre os

juristas, inclusive na Suprema Corte. Veja adiante.

5.1 Primeira tese: a definicdo a respeito da constitucionalidade

O Supremo Tribunal Federal, apds reandlise da primeira decisdo, deu uma definicdo, em
2006, alegando ser constitucional o que diz respeito ao Art. 32, VII, da lei 8.009/90,

conforme se segue:
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Supremo Tribunal Federal STF - Recurso Extraordinario: RE 407688 SP.
Ementa: FIADOR. Locagdo. Acao de despejo. Sentenga de procedéncia.
Execucdo. Responsabilidade solidaria pelos débitos do afiancado.
Penhora de seu imdvel residencial. Bem de familia. Admissibilidade.
Inexisténcia de afronta ao direito de moradia, previsto no Art. 62 da
CF. Constitucionalidade do art. 32 inc. VII, da Lei n2 8.009/90, com
redacdo da Lei n? 8.245/91. Recuso extraordinario desprovido. Votos
vencidos. A penhorabilidade do bem de familia do fiador do contrato
de locacao, objeto do art. 32, inc. VII, da Lei n2 8.009, de 23 de maco
de 1990, com redacdo da Lei n2 8.245, de 15 de outubro de 1991, ndo
ofende o art. 62 da Constituicdo da Republica.

Decisdo: O Tribunal, por maioria, conheceu e negou provimento ao
recurso, nos termos do voto do relator, vencidos os Senhores
Ministros Eros Grau, Carlos Brito e Celso de Mello, que lhe davam
provimento. Votou o Presidente, Ministro Nelson Jobim. O Ministro
Marco Aurélio fez consignar que entendia necessdria a audiéncia da
Procuradoria, tendo em vista a questdo constitucional. Plenario,
08.02.2006.

J& recentemente, em 2022, o STF tornou a confirmar a decisdo sobre a

constitucionalidade do fato conforme o RE 1307334 abaixo:

RE 1307334: Tema geral: 1127 - Penhorabilidade de bem de familia de
fiador em contrato de locagdo comercial. Relator: MIN. ALEXANDRE DE
MORAES Leading Case: RE 1307334. Decisao: O Tribunal, por maioria,
apreciando o tema 1.127 da repercussdo geral, negou provimento ao
recurso extraordindrio e fixou a seguinte tese: "E constitucional a
penhora de bem de familia pertencente a fiador de contrato de
locacdo, seja residencial, seja comercial", nos termos do voto do
Relator, vencidos os Ministros Edson Fachin, Rosa Weber, Carmen
Lucia e Ricardo Lewandowski. Plenario, Sessdo Virtual de 25.2.2022 a
8.3.2022. Finalizado Julgamento Virtual em 08 de margo de 2022
(Terga-feira), as 23:59.

Nesse julgado, é importante destacar a tese fixada pelo Ministro Alexandre de Moraes
que "E constitucional a penhora de bem de familia pertencente a fiador de contrato de
locacdo, seja residencial, seja comercial", sendo ressaltado por esse ministro o julgado
de 2006 sobre o mesmo tema, permanecendo a mesma decisdo, ndo sendo alterada
nem mesmo pela promulgacdao da Emenda Constitucional n? 26 de 2000 que incluiu o

direito a moradia no rol dos direitos sociais do cidaddo.

Para o ministro Alexandre de Moraes (2021), no caso dos contratos de locacdo

comerciais, se o imovel do fiador fosse impenhoravel iria ocorrer "um desestimulo aos
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pequenos empreendedores, pois mais de 90% dos fiadores sdo pessoas fisicas que

figuram como fiadores das préprias empresas". Ainda, conforme o ministro, uma vez

o contrato de locacdo, seja ele residencial ou comercial, ter sido assinado por livre
espontanea vontade, o fiador, ao dar garantia ao pagamento, “(...) abre mao da
impenhorabilidade de seu bem de familia, conferindo a possibilidade de construcdo do
imével em razao da divida do locatario”. (MORAES, Alexandre, 2021 apud MARTINELLI
ADVOGADQS, 2022). O ministro também complementa que “a livre iniciativa ndo deve
encontrar limite no direito a moradia quando o préprio detentor desse direito, por sua
prépria vontade, assume obrigacdo capaz de limitar seu direito a moradia”. Entende-se,
a partir desse julgado, que existe um claro embate entre o direito a moradia e a livre
iniciativa, e que fora privilegiado o ultimo, a partir de um ponto de vista econémico e
qgue de certa forma abrangeu todos os contratos, sejam residenciais ou comerciais.

(MORAES, Alexandre, 2021 apud INFOMONEY, 2022).

Conforme entendimento do desembargador Campos Petroni, relator da 272 Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de S3o Paulo, que julgou procedente a penhora
do imdvel dos fiadores em um contrato de locacdo residencial (Julgado 2176549-
30.2020.8.26.0000), a impenhorabilidade do bem do fiador em um contrato de aluguel
sé poderad ser arguida "(...) em defesa caso houvesse expressa previsdao no contrato da
sua nao incidéncia, significa dizer, caso as partes tivessem excluido sua incidéncia no

imovel dos executados". (PETRONI, Campos, 2021, apud VIAPIANA, Tabata, 2021).

Verifica-se que a tese da constitucionalidade da penhora se baseia no direito a liberdade
e no principio da autonomia da vontade prevista no contrato através da assinatura de
ambas as partes. Sobre a definicdo do principio da autonomia da vontade, diz o fildsofo

Immanuel Kant (1997):

Autonomia da vontade é aquela sua propriedade gragas a qual ela é
para si mesma a sua lei (independentemente da natureza dos objetos
do querer). O principio da autonomia é portanto: ndo escolher sendo
de modo a que as maximas da escolha estejam incluidas
simultaneamente, no querer mesmo, como lei universal. Que esta
regra pratica seja um imperativo, quer dizer que a vontade de todo o
ser racional esteja necessariamente ligada a ela como condicgdo, é
coisa que ndo pode demonstrar-se pela simples andlise dos conceitos
nela contidos, pois se trata de uma proposicdo sintética; teria que
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passar-se além do conhecimento dos objetos e entrar numa critica do
sujeito, isto é da razdo pratica pura; pois esta proposicdo sintética, que
ordena apodicticamente, tem que poder reconhecer-se inteiramente
a priori. (KANT, 1997 apud SILVA, Cristine, 2020)

5.2 Segunda tese: a defini¢ao a respeito da Inconstitucionalidade

Boa parte dos juristas defendem a inconstitucionalidade da penhora do bem de familia
do fiador com base no direito a moradia, consolidado na Constituicao federal apds o
advento da EC n? 26 de 2000, e com base no direito a isonomia uma vez verificada a
disparidade de tratamento entre o devedor principal e o fiador. Em toda a histdria, foi
verificada a discussdo inclusive no ambito da suprema corte. Em 2005, o ministro do STF

Carlos Velloso entendeu sobre a inconstitucionalidade, conforme julgado abaixo:

EMENTA: CONSTITUCIONAL. CIVIL. FIADOR: BEM DE FAMILIA: IMOVEL
RESIDENCIAL DO CASAL OU DE ENTIDADE FAMILIAR:

IMPENHORABILIDADE. Lei n? 8.009/90, arts. 12 e 32. Lei 8.245, de
1991, que acrescentou o inciso VI, ao art. 32, ressalvando a penhora
“por obrigacdo decorrente de fianca concedida em contrato de
locagdo”: sua nao- recepcao pelo art. 62, C.F., com a redac¢do da EC
26/2000. Aplicabilidade do principio isonémico e do principio de
hermenéutica: ubi eadem ratio, ibi eadem legis dispositio: onde existe
a mesma razdo fundamental, prevalece a mesma regra de Direito.
Recurso extraordindrio conhecido e provido.

Apesar de esse julgado ter sido rebatido, logo em seguida, em 2006, pelo préprio STF,
com o voto vencedor do ministro Cezar Peluso, que defendeu a constitucionalidade do
referido artigo, os argumentos se voltaram para o viés econdmico. Em 2018, o tema
voltou a ser discutido, mas dessa vez para a locacdo de imével comercial, conforme o

julgado abaixo:

EMENTA: RECURSO EXTRAORDINARIO MANEJADO CONTRA ACORDAO
PUBLICADO EM 31.8.2005. INSUBMISSAO A SISTEMATICA DA
REPERCUSSAO GERAL. PREMISSAS DISTINTAS DAS VERIFICADAS EM
PRECEDENTES DESTA SUPREMA CORTE, QUE ABORDARAM GARANTIA
FIDEJUSSORIA EM LOCACAO RESIDENCIAL. CASO CONCRETO QUE
ENVOLVE DIVIDA DECORRENTE DE CONTRATO DE LOCACAO DE
IMOVEL COMERCIAL. PENHORA DE BEM DE FAMILIA DO FIADOR.
INCOMPATIBILIDADE COM O DIREITO A MORADIA E COM O PRINCIPIO
DA ISONOMIA.

Nesse julgado, a ministra Rosa Weber entendeu que, nos contratos de locacdo

comercial, a penhora do bem de familia do fiador é inconstitucional pois o imdvel “nao
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pode ser exigido a pretexto de satisfazer o crédito de locador de imdvel comercial ou de
estimular a livre iniciativa”. A ministra, porém, disse que a inconstitucionalidade existe
apenas nos contratos de locacdo comercial, e ndo estabeleceu uma diferenca
substancial entre contratos de locagdo residencial e comercial, demonstrando uma certa
incoeréncia na nao apreciacao do principio da isonomia. De toda forma, esse julgado foi
considerado apenas para um caso especifico, ndo se atribuindo a demais casos, e o tema
foi consolidado, em 2022, pelo ministro Alexandre de Moraes que, conforme visto no
tépico anterior, definiu como constitucional o atributo a penhora tanto para contratos

residenciais como comerciais.

O que se busca demonstrar, porém, é a grande repercussdo que tal tema causa no
ambito juridico. Apesar de se firmar como tese nesse recente julgado, ainda existem
argumentos plausiveis pela tese contraria. Em toda a histéria dessa repercussao verifica-
se a tentativa de imposicdo do argumento sobre o direito a moradia e o principio da
isonomia, ambos defendidos pela Constituicdo Federal, principalmente apds a EC n2 26

de 2000.

Para a defesa desta tese é importante destacar o real valor dos direitos de personalidade
que sdo tdo defendidos pela carta magna. Para SOUZA, citado por Evlis Julié Ortmeier e

Claudia Cinara Locateli:

Os direitos de personalidade sdao impenhoraveis; consequentemente,
o direito a moradia também o é. Entretanto, é imperioso destacar que
o direito a moradia podera sofrer os reflexos da penhorabilidade pela
disposicdo do bem, em virtude do direito real que sobre ele incide.
Mas tal manifestacdo da vontade somente deve prevalecer desde que
ndo ofenda direitos fundamentais, o que autoriza a interveng¢do do
Estado, se necessario (SOUZA, 2004, p. 165-169, apud OTRMEIR;
LOCATELI).

Ainda, nesse sentido, Fachin (2006, p. 1), defende que “a existéncia humana digna é um
imperativo ético que se projeta para o Direito na defesa de um patrimonio minimo”, e
ainda complementa que existe “uma imunidade juridicamente inata ao ser humano,

superior aos interesses dos credores”. (Fachin, 2006, p.1 apud OTRMEIR; LOCATELI).

E fatico que o direito a moradia foi inserido no rol de direitos fundamentais defendidos

pela Constituicdo Federal e que por isso a sua protecdo deve ocorrer de forma igualitaria
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aos demais direitos. Os direitos fundamentais possuem ampla protecdo, e fazem parte
das suas caracteristicas a sua indisponibilidade. O crédito ainda existira, e devera sim ser
satisfeito, mas sobre os outros bens que poderdo ser dispostos, e ndo sobre o bem de
familia. Se tal entendimento ja ocorre em outras situagdes de penhora, por que a
aplicacdo do referido instituto sera diferente para o fiador? H4, portanto, um
tratamento desigual claramente estabelecido no que se refere a outro principio, o
principio da isonomia. Existe, nessa relacao, uma desigualdade para com os iguais. Nesse
sentido, afirma os autores Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho, no livro

“Novo Curso de Direito Civil — parte geral”:

Partindo da afirmacgdo de que a obrigacdo do locatdrio e a do fiador
possuem a mesma base juridica, qual seja o contrato de locac¢do, o fato
de o fiador responder com o seu Unico bem de familia, enquanto que
ao locatario isso ndo é exigido, reflete a injustica. Deste modo, a luz do
Direito Civil constitucionalizado, a excecdo a impenhorabilidade
conferida ao bem de familia do fiador da loca¢do viola o principio
constitucional da isonomia, uma vez que trata fiador e locatario de
forma desigual (GAGLIANO; PAMPOLHA FILHO, 2005, apud OTRMEIR;
LOCATELI).

Com o objetivo de garantir o minimo existencial, de igual forma em outras situagdes de
penhora do bem de familia, percebe-se que devem ser buscadas outras formas de

satisfazer o credor.

E claro que o credor deve ter direito a ter seu crédito satisfeito, porém
o judiciario deve prover meios para facilitar composigdo amigavel, em
vdrias fases do processo, e que sejam menos gravosas as partes
devedoras e fiadores. (NUNES, 2019).

Os julgados sobre a tese referente a constitucionalidade, uma vez buscando a satisfacao
dos credores, no ponto de vista econbmico, elevando a autonomia da vontade e o
direito a liberdade acima dos demais direitos fundamentais, se valem tao somente da
metodologia hermenéutica gramatical, um método interpretativo que analisa a letra da
lei de forma dogmatica (autopoise), ja ultrapassado e que precisa, atualmente, de ser
modificado. A hermenéutica ja sofreu mudangas com o tempo e hoje boa parte dos
doutrinadores buscam interpretacdes mais amplas (zetética), analisando o meio social
e as necessidades da sociedade. A prdpria constituicdo emprega este pensamento ao
implementar os direitos sociais que sao direitos de segunda geracdo. Se o intérprete da

lei se valer do cenario social verds que existira, pois, uma espécie de hierarquia, mesmo
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gue substancial (ndo impressa na lei), nesse caso especifico, pois o direito a moradia
devera prevalecer sobre a autonomia da vontade exatamente se baseando no prejuizo

gue o afronte a cada um desses direitospode causar.

Por isso, pode-se dizer que os direitos fundamentais ndo se
interpretam, mas sim se concretizam. Os métodos mais tradicionais de
interpretacdo como o gramatical, o ldgico, o sistematico e o histérico,
podem ser considerados as vezes alheios a valores, neutros em sua
aplicacdo, e por isso ndo sao adequados para a interpretacao dos
direitos fundamentais. Mais interessante agora s3ao decisbes de
prioridade ou de primazia. Sendo que assim se coloca o principio da
proporcionalidade como nova forma de interpretagdo. (BONAVIDES,
2008, p. 607, apud WELTER; CASTRO, 2013).

Em varios momentos da histéria ja foi vista a antinomia entre direitos fundamentais que,
apesar de uma discussdao complexa, pode ter se caminhado para o lado menos gravoso.
Na discussdo sobre o direito de ir e vir face ao direito de manifestar, por exemplo, as
autoridades buscarao o equilibrio entre os dois direitos, mas sabe-se que na situagao
em que a manifestagdo impede o direito de ir e vir, o Ultimo terd certa preferéncia e as
autoridades irdo liberar parte da via para que ele ocorra, mesmo que seja necessario
diminuir o espago dos manifestantes, ou realoca-los para outro local, ou mesmo retira-
los, o que automaticamente diminui o efeito que se quer causar por aquela
manifestacao, o que indiretamente atrapalha tal direito, mas, como visto, o prejuizo de
guem precisa ir e vir e estd impedido por uma manifestacdo é muito maior, e esse acaba
prevalecendo sobre aquele. Também é visto na liberdade de expressao que possui
limitacOes claras em relacdo ao direito a privacidade, conforme elenca Bruno Viudes
Fiorilo (2015):
A Lliberdade de Expressdo estd prevista no art.5°, inciso IV da
Constituicdo Federal de 1988, sendo um direito assegurado as
empresas destinadas ao trabalho de comunicagdo. Esse direito
constitucional encontra-se limitado em decorréncia do direito a
privacidade do individuo, disciplinado no art.5°, inciso X, da nossa
Carta Magna. Diante da importancia da atividade da imprensa no
estado democratico de direito, é necessadrio que a informacdo

noticiada seja correta e precisa, respeitando o direito a privacidade do
cidadao.
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Por mais que ambos os direitos sdo fundamentais, estdo previstos na constituicdo e
possuem ampla defesa, ha de se pensar sempre nos prejuizos que a limitacao de cada
um deles possa causar. E se ja existe tal entendimento entre autonomia da vontade e
direito da moradia em outras relagdes, que nao seja de aluguel, deve ser aplicado

também para os contratos de aluguel: é a prevaléncia de um outro direito, oda isonomia.

Um principio tera prevaléncia sobre outro em determinada situacdo,
ele define por meio do sopesamento de interesses conflitantes, esse
por sua vez define qual dos interesses possui maior importancia no
caso concreto. (ALEXY, 2011, p. 93 apud WELTER; CASTRO, 2013).

Além disso, destaca-se outro ponto importante sobre a autonomia de vontade: na
teoria, as pessoas podem tomar as decisdes que quiserem, desde que licitas, e essas
decisGes precisam ser respeitadas, e por isso quando o fiador se torna garantidor
daquele determinado contrato de aluguel a sua vontade é expressa e sobrepde outros
direitos. Mas, por mais que a vontade fosse em dar garantia de pagamento a outrem, o
fiador ndo disse que daria o seu Unico imével como pagamento. Essa interpretacdo é
extraida da letra da lei, e tdo somente. Mas, o conhecimento juridico especifico, como
nesse caso, ndo é algo que todos possuem, e infelizmente é beneficio de poucos. Na
maioria dos casos nada é explicado, e tdo pouco divulgado, e por vezes o fiador acaba
se complicando sem saber o real significado, na lei, em ser fiador. Talvez, se tivessem
conhecimento prévio nem assinariam como fiadores. E um assunto tio sério que pode
fazer uma pessoa perder um imével por divida de outra, sem muitas vezes saber de fato
o porqué. Simplesmente porque esta na lei, e simplesmente porque nao é explicado. Se
fosse algo alcancavel, e estivesse no contrato, poderia ser subentendido de que o fiador
leu o contrato e confirmou que disporia de seu imdvel se necessario fosse. Mas ndo, na
pratica ndo consta nos contratos, e o fiador fica, de fato, sem estrutura e sem
conhecimento juridico, saindo no prejuizo depois. A fianca é sim aceita como garantia
de aluguel, e é realizada por muitos que pretendem, na maioria dos casos, ajudar alguém
no qual tenha afinidade, convivio, parentesco ou amizade, a adquirir o tdo sonhado e
dificil imodvel para prosseguir com a sua vida. A vontade do fiador é pura e simplesmente
em auxiliar, demonstrando tamanha boa-fé naquele contrato em que “se o devedor
principal ndo pagar, eu pago”. A locacdao do imdvel ndo se procede sem uma garantia de

aluguel, sendo ela extremamente necessaria para proteger o proprietario, mas existem
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outras formas em que ninguém saia prejudicada, e que sera visto adiante. De todas as
formas de garantia, apenas a fianga possui prejuizos a alguém, e mesmo assim ela é tao

discutida no meio juridico, e ainda assim tao utilizada.

Em relagdo a boa-fé do fiador e da falta de conhecimento juridico e de explicagdes sobre
o tema, é importante fazer um comparativo entre o fiador, que, como visto, pode se
tornar a parte hipossuficiente da relagdo (ja que o locador esta recebendo por alugar, o
devedor principal ndo é totalmente responsabilizado por sua inadimpléncia, mas o
fiador se forma em garantia, e ndo possui nenhum lucro, apenas prejuizo, ndo possuindo
nenhuma contrapartida benéfica), e o consumidor em uma rela¢do de consumo. Sabe-
se que conforme o Cdédigo de Defesa do Consumidor, o consumidor possuira ampla
defesa devido a sua vulnerabilidade, conforme visto no Art. 49, | do referido cddigo, a

saber:

Art. 42 A Politica Nacional das Relagdes de Consumo tem por objetivo
o atendimento das necessidades dos consumidores, o respeito a sua
dignidade, salude e seguranca, a protecdo de seus interesses
econémicos, a melhoria da sua qualidade de vida, bem como a
transparéncia e harmonia das relacdes de consumo, atendidos os
seguintes principios: (Redacido dada pela Lei n2 9.008,de 21.3.1995)

|  reconhecimento da vulnerabilidade do consumidor no
mercado de consumo; (...)

Essa vulnerabilidade se decorre muitas das vezes da falta do conhecimento juridico
suficiente nas relagdes comerciais por parte do consumidor em relagcdao ao fornecedor
gue ja possui todo o aparato no que diz respeito ao funcionamento do estabelecimento.

Veja esse trecho abaixo de Arthur Rollo (2018), retirado do site ambito juridico:

Essa vulnerabilidade, segundo a doutrina, classifica-se em técnica,
econdmica e juridica. E técnica porque o fornecedor detém as
informagdes dos produtos e dos servigos que coloca no mercado e
também estabelece as condi¢des de sua comercializa¢do. E econdmica
porque o fornecedor quase sempre detém poderio econdmico muito
superior aquele de seus consumidores. E juridica porque os
fornecedores dispdem de departamentos juridicos altamente
especializados e segmentados para seus ramos de atividade,
enquanto que o consumidor procura advogados “generalistas” que,
nao raro, nao aprofundaram o estudo do Direito do Consumidor.
(grifo nosso)
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Agora se comparado o caso exemplificado com a relagcao do fiador em um contrato de
aluguel verifica-se que da mesma forma existe tal vulnerabilidade. Ora, o contrato de
locacdo é feito, na maioria das vezes, por um advogado, que por ventura nao
necessitard de escrever expressamente no contrato informagdes de uma lei que ja
exista, mas que o advogado jd possua breve conhecimento sobre a lei devido a sua
especialidade, enquanto o fiador, que ira assinar o contrato sem prévio conhecimento
juridico e sem um advogado se voltara apenas para as clausulas do contrato e ndo se
atentara para as leis vigentes sobre aquela relagdo. Por ser algo pouco usual, e por ser
algo que so6 terd publicidade para aquele fiador que sofrer acdo judicial, e que somente
nesse momento terd o conhecimento sobre a lei, sabe-se que esse conhecimento nao é
basilar e nem tdao pouco comum, e por isso ha de se falar na hipossuficiéncia por
auséncia de conhecimento juridico. Verificada a hipossuficiéncia, entende-se a
necessidade de protecdo. Entendida a necessidade de protecdo, verifica-se a
indisponibilidade parcial do direito da autonomia da vontade. Observada a

indisponibilidade da autonomia, certifica-se a prevaléncia do direito a moradia.

No entanto, essas restricdes se baseiam muito em casos concretos, sendo dificil a sua
aplicacdo de forma geral até por que o contrario também existira, ou seja, a ma-fé do
locatdrio sobre o locador, sobre o ndo pagamento, o que necessita de uma garantia para
gue possa fornecer o imovel para outrem, por vezes desconhecido, comtranquilidade

para ndo ter prejuizos. A relacdo em questdo é complexa e necessita derevisdo.

5.3 Conclusao sobre a divergéncia de entendimento dos julgados

As decisdes quanto a constitucionalidade se refere basicamente a interesses
econdmicos, no viés de que o locador ira perder muito na relagdao contratual se nao
puder penhorar o bem do fiador. Entretanto, veja, mesmo no viés econémico é possivel
proteger o locador de outras formas, sem necessidade dessa intensa discussdo para
prejudicar um terceiro na relacdo pelo inadimplemento do devedor principal, e sera
visto no capitulo posterior. O que pode se adiantar, porém, é sobre a
inconstitucionalidade dessa penhora. Ha uma afronta grave ao direito Constitucional a
moradia, e na analise das leis existe hierarquia no que diz respeito aos direitos

fundamentais, e eles devem ser respeitados acima de tudo. Ao mesmo tempo, existe
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uma grande necessidade de protecdo ao locador, que estara dispondo de um bem em
prol de outro, mesmo que temporariamente, mas que pode ter prejuizos financeiros ou
juridicos em relacdo a essa pessoa e por isso necessita, ainda no inicio do contrato, de

uma garantia para que possa permitir o acesso ao seu imével.

Assim, vé-se que é uma discussdo longa e que podera nunca chegar em um resultado.
De um lado a protegdo social ao direito a moradia, e por outro um viés econémico
observando as relacdes que se formam a partir da garantia de aluguel dada pelo fiador
e que garantem circulagdao de dinheiro, tranquilidade nas transagdes e mesmo a boa-fé

dos contratos.

Por se tratar de uma antinomia verdadeira e traumdtica, ndo ha outro ponto a se discutir
a ndo ser a extingdo da figura do fiador e a apresentacado de outras formas. Para verificar
se tal procedimento dara certo, inicia-se o estudo sobre essas formas de garantia, ainda

no préximo toépico.

6 POSSIVEIS SOLUCOES PARA A INCONSTITUCIONALIDADE

Vista a intensa discussdo a respeito da antonimia entre direitos fundamentais, busca- se
a partir disso a apresentacao de outras formas de garantia de aluguel que possam retirar
tais divergéncias do ambito juridico para que assim a quantidade de processos nessa
area reduza drasticamente e ambas as partes da relacdo se protejam de prejuizos

indesejaveis.
E quais seriam essas outras formas?

6.1 Titulo de capitalizagdo

O titulo de capitalizacdo é uma opgao para garantia de aluguel. Mas, de fato, o que é e

como funciona?

Antes de explicar sobre o titulo como garantia de aluguel, é vdlido entender o titulo de

capitalizacdo como um todo, como surgiu, qual sua origem e qual sua fungao inicial.

O Titulo de capitalizacdo nada mais é do que uma forma de investimento. Sua cria¢do se

deu na Franga, em 1850, com o intuito de poupar dinheiro, conforme elucida abaixo:
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Em 1850, Paul Viget, diretor de uma cooperativa de mineradores
franceses, decidiu criar um fundo para ajudar os seus associados. Os
participantes contribuiam mensalmente com um valor definido,
durante um determinado periodo, e tinham a garantia de resgatar o
gue acumularam no final do prazo,ou antecipadamente caso fossem
sorteados. Sucesso entre os associados, a capitalizagdo ganhou o
mundo. E 79 anos depois, chegou ao Brasil. (BRADESCO)

No Brasil essa pratica iniciou-se na década de 30, ganhou forga com a estabilizagdo da

moeda em 1964 e comecou a ser utilizada em grande escala em 1994.

Os titulos de capitalizagao sdao formas de as pessoas guardarem o seu dinheiro e resgatar
apos um tempo de caréncia. A sua variacdo em termos de rendimentos é relativamente
baixa, se equiparando algumas vezes a poupanga, porém possui uma vantagem
referente aos sorteios mensais na qual o cliente participara, conforme nimeros da
loteria federal, mega-sena, entre outros. Suas formas de sorteio podem variar conforme

os contratos.

No que diz respeito a rentabilidade, alguns sites de investimento sugerem nao ser essa
a melhor op¢do. Veja um trecho da matéria do site de investimento Meu Bolso em dia,

de 24 de fevereiro de 2021:

Os titulos de capitalizacdo sdo produtos que ndo tém como atrativo a
rentabilidade, apenas a sorte. Vocé compra o titulo e recebe um ou
mais ndimeros para concorrer a prémios em dinheiro sorteados pela
loteria federal.Ao final de determinado periodo, recebe uma parte do
valor corrigido, geralmente, pela TR (Taxa Referencial), que estd em
0%, e uma taxacombinada na contratagdo.

Existem varios tipos de titulo de capitalizacdo que sdo comercializados, a depender do

cliente, da empresa vendedora e da finalidade, a saber:

a) Capitalizacdo Tradicional: é aquela na qual o titular tera restituido o valor total

dos pagamentos efetuados, corrigidos pelo indice atual.

b) Capitalizacdo Popular: é aquela na qual possibilita ao cliente a participacdo de

sorteios, sendo que no final do contrato ndo sera devolvido o valor integral pago.

c) Capitalizacdo Compra-Programada: é aquela na qual o cliente define como ira

receber o valor de volta, seja na forma de dinheiro ou de produto ou servico.
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d)

f)

g)

Capitalizacdo Incentivo: o titulo de capitalizacdo participara de sorteios das

proprias agéncias financeiras.

Capitalizacdao Filantropia premidvel: os valores contribuidos mensalmente
servirdo para participar de sorteios e ao mesmo tempo contribuird para
entidades beneficentes de assisténcia social, e essas entidades também poderao

resgatar o valor contribuido.

Capitalizacao instrumento de garantia: é a capitalizacdo na qual pode ser usada
para garantia de aluguel de imdveis visando substituir o fiador. Nesse caso, o
locador podera resgatar o valor do titulo no caso de inadimpléncia. O valor total

do titulo sera definido em contrato, mas normalmente sdo seis meses de aluguel.

O que interessa a esse artigo é exatamente a capitalizacdo como instrumento de
garantia, que é muito utilizada nos contratos de aluguel por ser um método
seguro e seu valor podera ser resgatado no final, ndo causando 6nus para o
locatdrio e nem mesmo para o locador, e ainda possibilitando ao locatario o
recebimento de sorteios mensais de determinados valores previstos nos

contratos, quando disponiveis.

O resgate antecipado do titulo de capitalizacdo pode sofrer descontos. Em regra, quanto
mais tempo demorar para sacar o titulo, menos se paga, podendo, inclusive, apds o

prazo estipulado (normalmente de um ano), ndo pagar nenhum valor para o resgate.

No Brasilcap, por exemplo, um titulo de RS 10 mil e vencimento em 12
mesesdevolvera RS 9.466,00 se for resgatado logo no primeiro més
apods a compra.Na Porto Seguro, o resgate do mesmo titulo serd ainda
menor, de RS 8.922,80 no primeiro més.

Esse desconto pode ocorrer tanto para o locatdrio quanto para o locador, seguindo a

mesma regra de desconto caso seja sacado antecipadamente.

6.1.1 Vantagens

O dinheiro pago no titulo de capitalizacdo é devolvido ao locatario no final do

contrato caso esteja adimplente;

Intrépido: Iniciagdo Cientifica, Belo Horizonte, v. 1, n. 1, p. 1 — 58, jan./jul. 2022



40

Quais as discussoes e implicagdes juridicas na penhora do bem de familia do fiador no Brasil?

e A contratacdo dessa modalidade n3do exige analise de crédito nem tdo pouco

comprovacao de renda;

e O titulo dado em garantia pode estar em nome de outra pessoa, e essa opg¢ao é
muito utilizada por pessoa que deseja ser o garantidor de outra, da mesma forma
gue um fiador, porém emitindo um titulo de capitalizacdo com o valor exigido
pela imobilidria. Porém, caso haja inadimpléncia, o locador ira sacar o titulo, ou
seja, o garantidor terd o prejuizo apenas do titulo, sem arriscar perder o seu
imével em agdo de penhora de bem de familia de fiador, pois ele nao sera de

fato fiador, mas tao somente emitente do titulo de capitaliza¢ao.

e O locador precisa autorizar o saque do titulo, garantindo mais seguranca nessa

modalidade;

e Participacdo de sorteios mensais, que estd previsto na maioria dos titulos, a

depender do contrato.

6.1.2 Desvantagens

e O valor minimo exigido, normalmente, é de 6 vezes o valor do aluguel, e deve

ser pago a vista;

o Nao tera rentabilidade satisfatéria, apesar de ser uma forma de investimento a

rentabilidade é minima;
e Desconto no valor pago em caso de saque antecipado.

6.2 Seguro Fianga Locaticia

O “Segura fianca locaticia” € uma modalidade muito utilizada pelos locatérios por ser
uma garantia de aluguel na qual satisfaca a necessidade do locador, mas sem a figura do
fiador e sem o desembolso de determinados valores exorbitantes, como no caso do
depdsito em caucdo ou do titulo de capitalizagdo. Ele estd previsto na lei 8.245/1991 (lei
doinquilinato), e regulado pela SUSEP (Superintendéncia de Seguros Privados). O seguro

de fianca locaticia possui uma cobranca mensal que o préprio locatdrio paga, e recebe
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como contraprestacdo uma garantia, no caso de seu inadimplemento, dada pela
seguradora que ird pagar imediatamente para o locador os valores devidos, como o
préprio aluguel e demais encargos provenientes dele, porém cobrara posteriormente
ao locatario. A Seguradora fard exatamente a fun¢do de um fiador, no entanto para o
locador o processo é mais simples e mais célere, recebendo rapidamente os valores

devidos. (INFOMONEY, 2014).

A escolha por essa modalidade vem aumentando nos ultimos anos, e vem sendo usada
com mais frequéncia pelas imobiliarias, conforme elenca o advogado Carvalho Gomes
(2021):
Enquanto em contratos de aluguel feitos entre inquilino e proprietario,
a caucgdo conta com a preferéncia, isso ndo ocorre com as imobiliarias.
Muitas, inclusive, ja trabalham sé com seguro fianga aluguel. Afinal,

ele representa mais tranquilidade para a imobilidria, pagamento
facilitado para o inquilino e muito mais segurancga para o proprietario.

O seguro fianca locaticia também oferece, como possibilidade de contratacao, diversos
beneficios, como: “descontos em transportadoras para a mudanca e servicos de
assisténcia 24h, como pequenos reparos e limpeza de caixa d’agua, entre outros”, além
de “Coberturas adicionais de danos fisicos ao imdvel, multa por rescisdo contratual e
pintura completa do imével” (INFOMONEY, 2014). Além disso, algumas Seguradoras
ainda possuem como cobertura os “encargos numa possivel acdo de despejo”, “custos
de processos judiciais e honordrios de advogados”, “pagamento do condominio; IPTU;
contas de agua e luz; conta de gas canalizado; estragos e danos fisicos ao imodvel;”

(CARVALHO; GOMES, 2021).

Para que seja contratado, o seguro fianc¢a locaticia ira realizar a andlise de crédito bem
como toda a documentacdo do imével e do locatdrio, e, se aprovado, serd emitido um
documento com essas informacgdes e enviado para o locador. Além da andlise de crédito,
a seguradora também fard andlise sobre a renda do locatario e o valor do aluguel, e
normalmente podera recusar se a soma das rendas nao for igual ou superior a trés ou

guatro vezes o valor do aluguel.
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Esse tipo de seguro possui vigéncia igual ao contrato de aluguel, e pode ser contratado
tanto para imdveis residenciais como comerciais, aumentando as opg¢des para 0s

locatdrios e dando mais seguranca para o locador, inclusive as imobilidrias.

6.2.1 Vantagens

a) Para o Locatario

e E uma modalidade segura para o locatério, que terd maior prazo para se
estabelecer e fazer os pagamentos devidos além de coberturas que cobrem

despesas extraordindrias;

e Nao necessitard da busca por pessoas dispostas a serem fiadoras uma vez que o
fiador possui grandes riscos e por isso se indispde, e também por que para que
a pessoa se torna fiadora precisara ter um imoével préprio, quitado, em seu
nome, o que pode ser um problema pois na atualidade existe uma dificuldade

pela aquisicdo de imdvel prdprio, conforme visto anteriormente;

e Nao precisara pagar valores exorbitantes, inicialmente, para dar garantia como

no caso do depdsito em caugdo ou no titulo de capitalizacao;

e Todo o processo para locagdo sera mais agil e menos burocratico, uma vez que
a seguradora fard toda a andlise e depois fornecera ao locador as consideracdes
finais com o resumo de todo o processo, os dados e os estudos sobre o cliente,
o que podera ser usado pela imobilidria como base para dar prosseguimento no

contrato;
e O valor do seguro é mensal, com parcelas pequenas;

e Uma vez contratado, o seguro durara por toda a vigéncia do contrato de aluguel,

nao necessitando ser renovado;

e Existem varias coberturas e assisténcias que ajudam o locatario em outras

situacdes, inclusive reduzindo custos, a depender da cobertura.

b) Para o Locador / imobiliaria
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e O locador terd seguranca e agilidade no recebimento dos valores que |Ihe sdo

devidos, além da certeza no pagamento desses valores;
e O processo serda menos burocratico;
e Processo de despejo, se necessario, também sera mais seguro e mais simples;

e A seguradora podera auxiliar o locador e a imobilidria em questdes judiciais e

contratuais;

e Dispensa da analise de crédito pela imobilidria, utilizando-se da aprovacao da
seguradora, o que agiliza o processo, traz menos riscos para a imobilidria e

diminui os custos da proépria imobiliaria.

6.2.2 Desvantagens

e Custo mensal para pagamento do seguro, o que nao sera reembolsado no final
do contrato, ndo sendo indicado para locatdrios que possuem capacidade de
realizarem o pagamento de valores como depdsito em caucdo ou titulo de

capitalizacdo, pois em ambos os casos terd o valor pago de volta.
e Exige comprovacao de renda e serd feita andlise de crédito;
e A Seguradora podera recusar o contrato devido as analises feitas.

6.3 Depdsito em caugado

3

O depdsito em caugdo, prevista na Lei do Inquilinato (8.245/1991), é uma das
modalidades mais simples e utilizadas, inclusive, nos contratos entre particulares, sem
a presenca da imobiliaria. Isso por que a obrigacdao do locatario é apenas pagar uma
determinada quantidade de alugueis (ndo podendo ultrapassar trés aluguéis), a vista ou

a prazo, conforme acordado em contrato, em garantia ao locador.

Apesar de ser uma forma simples, ndo sera a mais segura e vantajosa para o locador,

conforme elenca o site INFOMONEY (2014):

Algumas imobiliarias, inclusive, trabalham apenas com o seguro para
garantiade recebimento de aluguel. O depésito (ou caugdo), apesar de
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ser a segunda opg¢dao mais utilizada, é visto como uma garantia
insuficiente para cobrir prejuizos de eventual inadimpléncia do
inquilino. Os valores depositados sdocorrespondentes a trés meses de
aluguel, no maximo, enquanto o prazo de conclusao judicial de uma
acao de despejo é bem maior. O fiador, por sua vez, estd cada vez mais
dificil de ser encontrado.

O valor pago no depdsito em caugao pode ser utilizado para pagamento dos trés ultimos
aluguéis, se previsto em contrato, além das seguintes opgdes: “caso o locatdrio deixe de
pagar o aluguel; para cobrir danos por mau uso do imdvel; para pagar multas por quebra
de contrato; caso seja necessario fazer uma reforma” (ROSENBAUM ADVOGADOS,
2021).

Caso o valor ndo seja utilizado em nenhuma hipdtese deverd ser devolvido,

integralmente, ao locatario, no final do contrato, com as corre¢ées devidas.

Na lei, esses depdsitos devem ocorrer em conta poupanca (apesar de ndo acontecer
tanto na pratica), e o valor depositado pode ser retirado nas seguintes situacdes:
“quando ambas as partes concordam em sacar o depdsito cauc¢do; mediante a
apresentacdo do comprovante de quitacdo das obrigacdes pelo inquilino; através de

uma acao judicial”. (ROSENBAUM ADVOGADOS, 2021).

6.3.1 Vantagens

e N3o ha custos para o locatario ou locador, e o valor deve ser devolvido de forma

integral, com corre¢ao, conforme taxa da poupancga;

e O processo ndo é burocratico, e pode ser usado em contratos particulares

(pessoa fisica com pessoa fisica), sem necessidade da presenca da imobilidria;

e O valor a ser depositado (no maximo trés vezes o aluguel), em tese, é menor do

gue nos titulos de capitalizacdo (normalmente 6 vezes o aluguel);

e O valor depositado pode ser usado para o pagamento dos trés ultimos aluguéis,

se estiver previsto em contrato e sobre anuéncia do locatario;

e QO valor pode ser usado para reformas, pagamentos de multas, inadimplemento,

entre outros.
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6.3.2 Desvantagens

e O locatario terd que dispor de até trés aluguéis além do valor mensal ja
estipulado, e o pagamento podera ser a vista ou a prazo conforme acordado em

contrato;

e Para o locador, o valor depositado pode ndo ser suficiente para as despesas em
caso de inadimplemento uma vez que o processo de despejo normalmente é

superior aos trés meses e por isso o locador podera ficar no prejuizo;

e Por n3o ser mediado por uma empresa ou seguradora, o cumprimento das
obrigacdes pode ser dificultado e por isso existe maiores chances de haver acao

judicial.

6.4 Garantia por cartao de crédito

Uma modalidade nova no mercado e que ainda ndo foi muito explorada, mas que
apresenta vantagens muito atrativas. Nessa modalidade o locatério informa para a
imobilidria os dados do cartdo de crédito, que deve possuir limite de pelo menos trés
vezes o valor do aluguel, além das ultimas faturas e demais documentos exigidos. A
imobiliaria entdo insere os dados em uma plataforma chamada de CredPago que ira
conferir todos os dados, e em poucos minutos informa sobre a aprovac¢do ou ndo do
cadastro. Cumprido os requisitos, a imobilidria conclui o contrato e o locatario podera
seguir tranquilamente a sua locacdo e, no caso de inadimplemento, o seu cartdo serd
usado, inclusive de forma parcelada caso seja necessario, e o locador recebera os valores

sem maiores dificuldades.

Para a advogada Débora Brito Silva (2020) é uma opc¢ao inovadora, que pode usar cartdo
de crédito do proéprio locatario ou de uma outra pessoa que autorize o processo,
auxiliando nos casos em que a pessoa ndo possua cartdo de crédito (esquivando-se da
dificuldade nos casos de pessoas com nome inscrito nos cadastros de prote¢do de

crédito). Ainda conforme a advogada:

A imobiliaria solicita junto a administradora do cartdo a reserva do
limite, que fica indisponivel para o dono do cartdo até o dia em que a
imobiliaria suspender a reserva ou confirmar a cobranca da divida.
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Quando o contrato se encerra, a imobilidria suspende a reserva e o
limite retorna ao cartdo e, na eventualidade de o inquilino
desrespeitar cldusulas contratuais, a imobilidria confirma a cobranga
nos moldes estabelecidos no contrato.

Ao efetuar a reserva do limite, o titular do cartdao pagard taxas entre 8 e 10% sobre o
valor da locacdo, sendo um valor mais vantajoso do que o seguro fianca locaticia, que

tem uma média anual de 12%. (SILVA, 2020).

6.4.1 Vantagens

e Processo menos burocratico e com maior agilidade;

e Os custos sdo menores que no caso de seguro de fianca locaticia;

e Nao hd necessidade de a¢des judiciais de cobranca ja que o valor da garantia sera

deblogueado caso haja inadimpléncia ou algum descumprimento contratual;

e Pode ser usado cartdo proprio ou de terceiros.

6.4.2 Desvantagens

e Precisa ter cartdo de crédito;

e Precisa ter limite no cartdo de pelo menos trés vezes o valor do aluguel, a

depender da garantia solicitada via contrato;

e O limite da garantia sera bloqueado no cartao, e o cliente ndo podera contar com

esse valor para uso no cartdo enquanto o contrato estiver ativo;

e O valor bloqueado pode nao ser suficiente para os prejuizos do locador em caso
de inadimpléncia uma vez verificada a demora de um processo de despejo, da

mesma forma que o depdsito em caucgdo.

7 PDF DIGITAL

Na proxima pagina serd mostrado o PDF da cartilha digital a ser disponibilizada para as
imobilidrias e os clientes com o objetivo de explicar brevemente sobre as vantagens e

desvantagens de outras garantias de aluguel.
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Imagem 1 — Por que ndo ser fiador?

POR QUE NAO SER FIADOR?

O seu imovel corre risco!

O Fiador pode ser prejudicado no contrato
de aluguel pois o seu unico imovel podera
ser utilizado para quitar a divida do locatario.

Mas nao se preocupe, apresentaremos a
solugao para voceé!

Fonte: Elaborado pelos autores (2022)
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Imagem 2 — Garantias de aluguel

Estd alugando um imével e identificou a necessidade de uma garaniia de aluguel?

Veja abaixo os principais tipos de garantia e escolha a que melhor lhe atenda:

TiTULO DE CAPITALIZACAO

Titulo emitido pelo locatario ou terceiro com o pagamento de ao menos 6 aluguéis a vista,
podendo ser sacado pelo locador em caso de inadimpléncia ou pelo locatario ao final do contrato
desde que adimplente.

VANTAGENS DESVANTAGENS

- O dinheiro pago & devolvido no
final do contrato;

- N3o exige analise de crédito
nem comprovacdo de renda;

- Pode ser feito em nome de
terceiros;

- Valor minimo de 6 vezes o
aluguel, a vista;
- Nao tera rentabilidade
satisfatoria;

- Desconto no valor pago em
caso de saque antecipado;

- O locador precisa autorizar o
saque do titulo;

- Participagdo de sorteios
MEensais;

SEGURO FIANCA LOCATICIA

Seguro criado para substituir a figura do fiador pela Seguradora, que assumira a responsabilidade
pelo pagamento em caso de inadimpléncia, cobrando do locatario posteriormente sem prejuizos
ao conirato de aluguel.

VANTAGENS DESVANTAGENS

- Coberturas opcionais de | - Custo mensal nao
despesas extraordinarias, | reembolsavel;

L0y - Exige comprovag3o de renda e

- N3o ha necessidade de | serafeita analise de crédito;

pagamentos exorbitantes a vista; - A Seguradora poders recusar o

- Parcela de valor baixo durante | contrato devido as analises
vigéncia contratual; feitas;

- Mais sequranca e agilidade
para o locador

- 0O processo Sera mMenos
burocratico;

Fonte: Elaborado pelos autores (2022)
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Imagem 3 — Garantias de aluguel

DEPOSITO EM CAUCAO

Valor pago a vista ao locadorfimobiliaria que sera destinado para o cumprimento da obrigagSo em

caso de inadimpléncia ou para cobrir determinadas despesas do imdvel. O valor que nao for

utilizado sera devolvido ao locatario.

VANTAGENS

-N3o ha custos e o valor deve ser
devolvido de forma integral,
cormigido;

- O processo ndo & burocratico, e
pode ser usado em coniratos
particulares;

- O valor a ser depositado (no
maximo trés vezes o aluguel), em
tese, & menor do que nos titulos
de capitalizac&o (nomalmente 6
vezes 0 aluguel);

- O valor pode ser usado para
reformas, pagamentos de multas,
inadimplemento, enire outros;

DESVANTAGENS

- Valor de até trés aluguéis, a
vista ou a prazo, além do aluguel;

- Para o locador, o walor
depositado pode n3o ser
suficiente para as despesas em
caso de inadimplemento uma
VEZ que 0 processo de despejo
nomalmente & superior aos trés
meses e por isso podera ficar no
prejuizo;

- Maiores chances de fraudes e
acies judiciais por ser um
processo  simples e sem
necessidade de um mediador;

DEPOSITO POR CARTAO DE CREDITO

Tipo de deposito utilizando-se o limite do carido de crédito conforme valor acordado, normalmente

de trés vezes o valor do aluguel, e esse limite podera ser sacado pelo Locador em caso de

inadimpléncia.

VANTAGENS

- Processo menos burocratico e
com maior agilidade:;

- Os custos s30 menores que no
caso de sequro de fianga
locaticia;

- N30 ha necessidade de agbes
judiciais de cobranga ja que o

valor da garantia sera
debloqueado caso haja
inadimpléncia ou algum
descumprimento contratual;

- Pode ser usado cartSo proprio
ou de terceiros.

Fonte: Elaborado pelos autores (2022)

DESVANTAGENS
- Precisa ter carido de crédito;

- Precisa ter limite no cartdo de
pelo menos trés vezes o valor do
aluguel;

- O limite da garantia sera
bloqueado no cartdo, e o cliente
nido podera contar com esse
valor para uso no cartio;

- 0 valor blogueado pode ndo ser
suficiente para os prejuizos do
locador em caso de
inadimpléncia uma vez verificada
a demora de um processo de
despejo,

O ariigo completo sobre as garantias de aluguel podera ser acessado pelo link abaixo:
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8 CONCLUSAO

Como demonstrado no decorrer do presente trabalho, a populacao brasileira sofre com
grandes problemas sociais e econémicos que dificultam a aquisicdo de imodvel e,
automaticamente, a continuagao na evolugao normal decorrente da globalizagao. Como
visto no trabalho, a renda familiar da popula¢do, em sua grande maioria, é baixa, tendo
apenas uma pequena parcela da sociedade capacidade financeira para compra de
imével e, por isso, existe (e existird) grande demanda por locagao de imdveis. Dentro
dessa seara, verificou-se a verdadeira necessidade pelo contrato de locacdo e que, para

defesa do locador, é necessario a existéncia da garantia de aluguel.

Das garantias existentes, a figura do fiador é algo que infelizmente causa grandes
discussdes no mundo juridico e que ndo possui solu¢do, uma vez que existe uma clara e
necessaria preocupagdo com o locador do ponto de vista econdmico, e que o fiador, ao
dar garantia, exerce o direito constitucional da autonomia da vontade e que na teoria
ele saberia sobre as consequéncias do seu ato, exatamente para dar seguranca ao
locador ao dispor de seu imdvel, mas que na pratica isso ndo ocorre e o fiador,
considerado parte hipossuficiente pelo desconhecimento juridico, na maioria dos casos,
acaba tendo um prejuizo grande que infelizmente ndo é facilmente mensurado em razao
daquilo que ele mesmo concordou. O contrato de locacdo com a avenca do fiador é algo
objetivo, mas seu suposto desconhecimento legal é algo subjetivo, e ndo é facilmente
detectado. Ao mesmo tempo, existe a necessidade de protecdo do bem de familia, que
também estd presente na Constituicdao. A importancia do bem de familia é grande, e a
perda desse direito possui prejuizos imensuraveis, mas a boa-fé do locador em dispor
de seu préprio bem para um desconhecido (como na maioria dos casos) também é algo

relevante, pois, se ndo fosse ndo seria um assunto discutido a décadas.

A solugdo inexiste, ndo ha como mensurar aquilo que possui mais ou menos peso
juridico e social. Infelizmente para os contratos que ja possuem essa modalidade a
solucdo é algo distante, talvez um endosso contratual mudando as garantias, mas nem

sempre é algo possivel. Devera ser avaliado cada caso concreto.

A Unica conclusdo possivel verificada nesse trabalho é a aplicacdo, para os novos

contratos (e para os antigos que seja possivel modificar), de outras formas de garantia
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de aluguel. Essas sim, possuem grande variedade e todas elas sdo validas e podem sim
ser usadas nos diferentes tipos de contratos de locagdo, para os diferentes tipos de
perfis de pessoas. Sabe-se que todas as garantias possuirdo um dispéndio, seja do
locatario, responsavel ou do garantidor, mesmo que esse dispéndio inicial retorne as
mados de quem paga (titulo de capitalizacdo ou depdsito em caucdo, que ocorre a
devolugao dos valores, ou na garantia por cartdo de crédito, em que o valor da garantia
¢é desbloqueado se ndo for usado) ou que seja um dispéndio sem retorno (seguro fianca
locaticia ou os juros na garantia por cartao de crédito), e esse valor pago ainda pode ser
alto (titulo de capitalizacdo ou depdsito em caucdo ou garantia por cartdo de crédito)
ou baixo (seguro fiancga, juros da garantia por cartdo de crédito). Fato é que o dispéndio
ndo pode ser evitado, pelo menos nas garantias ja existentes, pois o locatdrio precisa,
de alguma forma, garantir ao locador que a divida serd paga, e essa garantia se for de
forma gratuita podera prejudicar o locador pois ndo tera seguranca para receber de
alguém que ja esta em divida da parcela do aluguel, e que muitas vezes ndo possuird
bens para essa quitacdo. Ressalta-se, nesse ultimo caso, a verdadeira necessidade das
garantias de aluguel, e que se futuramente existir alguma opc¢do que ndo ocorra
dispéndio para o locatdrio, responsdvel ou garantidor, mas que garanta seguranca ao
locador, com certeza serd a melhor opg¢do, mas como visto, na atualidade sé existem
formas como as descritas, com dispéndio mas garantindo seguranca, cada uma delas
com vantagens e desvantagens, se moldando para o perfil dos participantes daquele
contrato, e que, sobretudo, sdo capazes de diminuir os processos judiciais causados pela

ja ultrapassada existéncia da fianca e da tradicional figura do fiador.
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