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RESUMO

O presente trabalho analisa as garantias locaticias nos contratos de
locacdo de imdveis urbanos, da Lei n° 8.245/1991 (Lei do Inquilinato) e
do Codigo Civil, da formacao de opiniao dos doutrinares e das
jurisprudéncias com enfoque em suas modalidades, natureza
juridica, limites legais e implicacdes praticas. Examina-se o papel das
garantias como instrumentos destinados a assegurar O
adimplemento das obrigacdes assumidas pelo locatario,
especialmente quanto ao pagamento de aluguéis e encargos
contratuais. Destacam-se as principais espécies admitidas no
ordenamento juridico brasileiro, como a fianca, a caucao, nas
modalidades em dinheiro, bens madveis e imdveis, o seguro-fianca e
o titulo de capitalizacdao, evidenciando suas caracteristicas e
impactos nas relacdes contratuais. Analisa-se, de forma
aprofundada, a fianca locaticia, especialmente a figura do fiador
pessoa fisica como devedor solidario, todavia destacando-se a
amplitude de sua responsabilidade patrimonial, inclusive quanto a
possibilidade de penhora do bem de familia, conforme
entendimento consolidado dos tribunais superiores. Abordam-se,
ainda, os limites legais das garantias, com énfase na vedacao a
cumulacao de modalidades, bem como os requisitos formais
necessarios a sua validade, como o registro cartorario nas garantias
reais. Conclui-se que a inseguranca juridica nas relacdes locaticias
decorre, em grande medida, da insuficiente compreensao técnica
das partes acerca das garantias adotadas.

Palavras-chave: garantias locaticias, contrato de locacao; fianca;
caucao; seguro-fianca; fiador; titulo de capitalizacao; inseguranca

juridica.

ABSTRACT

This paper analyzes lease guarantees in urban property lease



agreements, in light of Law No. 8.245/1991 (the Tenancy Law) and the
Civil Code, the formation of legal opinions and case law, focusing on
their modalities, legal nature, legal limits, and practical implications.
It examines the role of guarantees as instruments intended to
ensure the fulfilment of obligations assumed by the lessee,
especially regarding the payment of rent and contractual charges.
The main types admitted in the Brazilian legal system are
highlighted, such as surety, security deposit (in the forms of money,
movable and immovable property), surety insurance, and
capitalization bonds, evidencing their characteristics and impacts on
contractual relations. The lease guarantee is analyzed in depth,
especially the figure of the individual guarantor as a joint debtor,
highlighting the scope of their patrimonial responsibility, including
the possibility of seizure of family property, according to the
consolidated understanding of the superior courts. The legal limits
of guarantees are also addressed, with emphasis on the prohibition
of combining modalities, as well as the formal requirements
necessary for their validity, such as registration with the notary's
office for real guarantees. It is concluded that legal uncertainty in
lease relationships stems from the parties’ insufficient technical
understanding of the guarantees largely adopted.

Keywords: |ease guarantees; lease agreement; surety; security
deposit; surety bond; guarantor; capitalization bond; legal

uncertainty.

1. INTRODUCAO

O presente trabalho tem por objetivo analisar as garantias nos
contratos de locacao de imodveis urbanos a luz da lei n°® 8.245, de 18
de outubro de 1991 (Lei do Inquilinato), do Cédigo Civil, da doutrina e

da jurisprudéncia, destacando sua natureza juridica, modalidades,



limites legais e implicacdes nas praticas contratuais. A garantia
fiduciaria ora estudada subsistira para assegurar o cumprimento das
obrigacdes assumidas pelo locatario, estendendo sua eficacia
assecuratoria sobre o adimplemento dos aluguéis, encargos

locaticios e eventuais reparacdes decorrentes de danos ao imovel.

A legislacao brasileira admite como principais modalidades de
garantia a fianca, a caucao em dinheiro, o seguro de fianca locaticia,
o titulo de capitalizacdo e a cessao fiduciaria de cotas de
investimento. Tais modalidades foram implantadas pela Lei n°
8.245/1991 e atualizadas pela Lei n° 11.196/2005, sendo cada qual
dotada de caracteristicas proprias e diferentes impactos para as
partes contratantes. No que tange a cessao fiduciaria, permitida a
partir de 2005 com o surgimento de novas modalidades de fundos
de investimento, Luiz Fernando do Vale Guilherme (2005, p. 45)

esclarece: A caucao em dinheiro, limitada ao valor de trés meses de

aluguel, apresenta maior liquidez imediata ao locador.

Todavia, € uma modalidade pouco utilizada, devido a prerrogativa
legal de que as partes devem abrir, em conjunto, uma caderneta de
poupanca em nome de ambos e depositar somente 3 aluguéis além
de ter que ser autorizada e regulamentada pelo Poder Publico,
revertendo em beneficio do locatario todas as vantagens dela
decorrentes por ocasiao do levantamento da soma respectiva,
conforme fundamenta a Lei n° 8.245/1991 em seu art. 37, inciso |, e
art. 38, 8§88 2° e 3° (Brasil, 1991). A fianca, por sua vez, configura-se
como garantia pessoal prestada por terceiro, que assume com seu
patrimoénio responsabilidade solidaria, sobre o contrato de locacao
estendendo-se até a efetiva entrega das chaves, conforme
entendimento jurisprudencial consolidado (Brasil, 2010). O seguro-

fianca, a caucao de bens moveis e imoveis. A partir de 2005, com o



surgimento de novas modalidades de fundos de investimento,
passou a ser permitida a utilizacao da cessao fiduciaria. Sobre este

instituto, Luiz Fernando do Vale Guilherme (2005, p. 45) leciona que:

A cessao fiduciaria tem por objeto as quotas de fundo de
investimento de titularidade do cedente fiduciante, as
quais sdo transferidas ao cessionario fiduciario, em carater
resoluvel, nos termos  da legislacdo  aplicavel,
especialmente conforme autorizado pela Lei n° 11.196/2005,
com a finalidade de garantir o fiel, integral e pontual
cumprimento das obrigagdes assumidas no presente

instrumento, contrato de locacao.

A propriedade fiduciaria ora constituida subsistira até a integral
quitacao da obrigacao garantida, momento em que se resolvera
automaticamente, retornando as quotas ao patriménio do cedente
sao expressamente detalhados na lei originaria, consolidaram-se
como praticas de mercado amplamente aceitas, entretanto, a lei do
inquilinato foi criada em 18 de outubro de 1991, atualmente 35 anos
se passaram e foram incorporadas garantias e métodos de realizar
contratos oferecendo maior seguranca do cumprimento do contrato

ao locador, mas implicando custos adicionais ao locatario.

O estudo também aborda os limites legais impostos a exigéncia de
garantias, bem como os debates doutrinarios e jurisprudenciais
acerca da responsabilidade do fiador, da possibilidade de
exoneracao e da protecao do bem de familia. Analisa-se, ainda, o
equilibrio contratual e a necessidade de observancia dos principios
da boa-fé objetiva e da funcao social do contrato de locacao,

especialmente diante da vulnerabilidade econémica



frequentemente presente nas relacdes locaticias. Conclui-se que as
garantias locaticias desempenham papel fundamental na dinamica
do mercado imobiliario, promovendo maior seguranca juridica e
estabilidade nas relacdes contratuais. Contudo, sua aplicacao deve
respeitar os limites e principios contratuais, buscando harmonizar a
protecao do crédito do locador com a preservacao dos direitos do

locatario e do garantidor.

2. IMPENHORABILIDADE DO BEM DE FAMILIA DADO COMO
GARANTIA

A penhorabilidade do bem de familia do fiador em contratos de
locacao urbana € uma excecao a regra geral de impenhorabilidade
estabelecida pela Lei n° 8.009/1990. Embora o direito & moradia seja
um direito fundamental, o Supremo Tribunal Federal, e o Superior
Tribunal de Justica, consolidaram o entendimento de que a
protecao ao patrimdnio familiar nao é absoluta, prevalecendo a

garantia locaticia dada pelo fiador (Brasil, 2022).

No que tange a fundamentacao legal, o art. 3° inciso VI, da Lei n°
8.009/1990, com redacao alterada pela Lei n° 8.245/1991, estabelece
uma exceg¢ao a impenhorabilidade do bem de familia, permitindo a
penhora do imoével do fiador para garantir dividas oriundas de
contratos de locacao. Essa questao foi alvo de intensos debates
juridicos, culminando na confirmacao de sua constitucionalidade
pelo Supremo Tribunal Federal (STF), por meio do Tema 1127 de
Repercussao Geral. Em decisao proferida em 9 de marco de 2022,
sob relatoria do Ministro Alexandre de Moraes, o Plenario firmou o
entendimento de que a penhora é valida independentemente da
finalidade da locacao seja ela residencial ou comercial, consolidando

a tese de que o fiador responde pela divida com seu patrimdnio ao



oferta-lo voluntariamente como garantia (Brasil, 2022). O Superior
Tribunal de Justica, segue a mesma linha interpretativa através do
Tema 1091 e da Sumula 549, ratificando a validade da penhora do

bem de familia do fiador em ambos os tipos de locacao urbana.

Ao analisar o conflito de principios envolvido, os tribunais superiores
ponderaram o direito social & moradia (art. 6° da CF/88) frente aos
principios da livre iniciativa e da autonomia da vontade. Concluiu-se
que a garantia de efetividade dos contratos de locacao prevalece,
respeitando a decisao deliberada do fiador ao pactuar o contrato de
locacdao. Em suma, o cenario juridico atual impde que o imovel
residencial Unico do fiador nao goza do beneficio da
impenhorabilidade em casos de locacao urbana, tornando-o passivel

de constricao judicial para a satisfacao do crédito locaticio (Brasil,
2022).

3. MODALIDADES DE GARANTIA EXISTENTES NO MERCADO

3.1. O Fiador Pessoa Fisica Como Devedor Solidario nos Contratos

de Locacgao Urbana

A fianca locaticia constitui uma das garantias mais tradicionais no
direito brasileiro, sendo amplamente utilizada para assegurar o
adimplemento das obrigacdes assumidas pelo locatario. No ambito
da locacdo urbana, regulada pela Lei n° 8.245/1991 (Lei do
Inquilinato), o fiador pessoa fisica assume papel central na relacao
contratual do risco do locador. Dentre as modalidades de fianca,
destaca-se a figura do fiador como devedor solidario, cuja
responsabilidade alcance da garantia por ele oferecida, a qual, em

regra, recai sobre um bem imaovel.

3.2. Conceito e Natureza Juridica a Fianc¢a



A fianca, no negdcio juridico de locacao, pode ser definida como
uma obrigacao juridica relacional, por meio da qual o fiador se
compromete, perante o locador, a satisfazer a obrigacao assumida
pelo locatario, caso este nao a cumpra. Conforme estabelecido pelo
Codigo Civil, nos artigos 818 a 826, esta modalidade classifica-se
como uma garantia pessoal, baseada na confianca entre as partes.
Sua estrutura juridica € marcada pela Acessoriedade, uma vez que
sua existéncia depende diretamente da obrigacao principal do
contrato de locacao, e pela responsabilidade patrimonial, o que
implica que o fiador responde com seus proprios bens, podendo
indicar um bem imovel especifico para assegurar a efetividade do

pacto celebrado (Brasil, 2002).

No contexto da fianga locaticia, a solidariedade estabelece que dois
ou mais devedores habitualmente o locatario e seu fiador assumem
O compromisso de responder, cada um, pela totalidade da divida em
aberto. Juridicamente, isso implica que a obrigacao nao é dividida
proporcionalmente entre os envolvidos; cada parte esta vinculada ao

pagamento do débito total perante o proprietario do imovel.

Na pratica, essa estrutura concede ao credor a liberdade estratégica
de exigir o cumprimento integral da obrigacao de qualquer um dos
devedores, de forma isolada ou conjunta. O locador pode optar por
cobrar exclusivamente o fiador para a satisfacao da integralidade do
valor devido, bem como pleitear a penhora do bem dado em
garantia a obrigacao assumida, sem a necessidade de buscar
previamente o adimplemento junto ao locatario. Tal condicao
transforma o garantidor em um coobrigado direto, eliminando o
fracionamento da cobranca e assegurando maior celeridade e
segurancga juridica na recuperacao do crédito locaticio (Brasil, 1991;

Brasil, 2002).



3.3. Aplicacdo na Fianga

Na pratica locaticia, a flanca é usualmente firmada com clausula de
solidariedade, e o bem imodvel do fiador em garantia, de forma a
comprovar a sua solvéncia, o que transforma o fiador
verdadeiramente responsavel na relacdao contratual. Como
consequéncia direta, o locador passa a ter a faculdade de exigir o
cumprimento da obrigacao de forma integral tanto do locatario
guanto do fiador, podendo optar por penhorar o imoével dado como
garantia, ou ambos simultaneamente, conforme sua conveniéncia e

estratégia de satisfacao do crédito.

Conforme a doutrina de Carlos Roberto Gongalves (2019, p. 607), um
elemento relevante da fianca € o chamado beneficio de ordem, que
permite ao fiador exigir que o credor, antes de aciona-lo, promova a
execucao dos bens do devedor principal. Contudo, nos contratos de
locacao, € comum a insercao de clausula de renuncia expressa a
esse direito, o que produz efeitos significativos na dinamica da

obrigacao.

Com tal renuncia, o fiador passa a responder solidariamente pela
divida, equiparando-se ao devedor principal, podendo ser acionado
de imediato pelo locador para o cumprimento integral da prestacao,
sem a possibilidade de invocar o beneficio previsto nos artigos 818 a
839 do Codigo Civil. Tal pratica é recorrente no mercado imobiliario
para garantir seguranca juridica ao locador, respeitando-se o
principio da autonomia da vontade e a liberdade contratual, na qual
as partes deliberam suas vontades conforme preceitua o art. 421 do

Cddigo Civil (Brasil, 2002).

3.4. Extensao da Responsabilidade do Fiador



O fiador pessoa fisica responde, em regra, pela integralidade das
obrigacdes decorrentes do contrato de locacao, incluindo os
aluguéis vencidos e vincendos, os encargos locaticios como
condominio e Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) , as
despesas de consumo de agua e energia, bem como a multa
contratual, eventuais danos causados ao imdvel e os honorarios
advocaticios decorrentes de cobranca. Essa responsabilidade
estende-se até a efetiva entrega das chaves, inclusive nos casos de
prorrogacao legal do contrato por prazo indeterminado,
permanecendo o garante vinculado as obrigacdes assumidas

enquanto perdurar a relacao locaticia.

A aplicacao pratica dessa responsabilidade e seus limites em sede
de execucao podem ser observados em julgado proferido pelo
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo (TISP), na Apelacao Civel
N° 1001385-31.2024.8.26.0452. No caso concreto, discutiu-se a
responsabilidade do fiador em contrato de locacao comercial, no
qual o garantidor alegava sua exoneracao em razao da celebracao
de distrato e renegociacao da divida entre locador e locatario
principal sem a sua anuéncia, sustentando ainda a

impenhorabilidade do imdvel indicado como garantia contratual.

O Tribunal reconheceu que a renegociacao promovida entre credor
e devedor principal caracterizou verdadeira moratdria, uma vez que
houve a concessao de novo prazo para pagamento dos débitos
locaticios e alteracao das condicdes originalmente pactuadas, sem a
participacao do garante. Diante disso, aplicou-se o artigo 838, inciso
I, do Cdodigo Civil, reconhecendo-se a exoneracao da fianca e a
consequente ilegitimidade passiva do garantidor na execucao. O
acordao destacou que a fianca possui natureza acessoria e

interpretacao restritiva, nao sendo admissivel ampliar a



responsabilidade do fiador sem sua expressa concordancia.
Segundo o entendimento adotado, qualquer modificacao
substancial da obrigacao principal capaz de agravar 0s riscos
originalmente assumidos possui aptidao para extinguir a garantia

guando realizada sem a anuéncia do fiador.

Além disso, a decisao enfrentou a controvérsia relacionada ao imodvel
de propriedade do fiador. A Corte observou que o contrato previa
simultaneamente a filanc¢a pessoal e a vinculagcdo de bem imovel,
reconhecendo a afronta ao artigo 37, paragrafo unico, da Lei n°
8.245/1991, que veda expressamente a cumulacdo de mais de uma
modalidade de garantia num mesmo contrato de locacao (Brasil,
1991). O Tribunal também reconheceu a impenhorabilidade do
imovel, considerando a existéncia de clausula restritiva preexistente
a constituicao da fianca e a natureza hibrida do contrato celebrado,
que envolvia alienacao em hipoteca bancaria, hipdtese nao
integralmente abrangida pela excecao legal prevista para a penhora

do bem de familia do fiador.

O precedente demonstra que, embora a garantia represente
iImportante mecanismo de protecao ao locador, sua interpretacao
deve observar estritamente os limites legais e contratuais da
obrigacao assumida, especialmente diante de alteracdes posteriores
da divida principal e da existéncia de patrimbnio imobiliario

protegido por normas de impenhorabilidade.

3.5. Responsabilidade Patrimonial e Bem de Familia

Um dos pontos mais relevantes na analise da fianca locaticia diz
respeito a mitigacao da protecao patrimonial do fiador. Embora a

regra geral de impenhorabilidade do bem de familia esteja prevista



na Lei n° 8.009/1990, a jurisprudéncia consolidada do Supremo
Tribunal Federal (STF) e do Superior Tribunal de Justica (STJ) admite
a penhora do bem de familia pertencente ao fiador em contratos de
locacao. Tal entendimento fundamenta-se no fato de que a fianca
constitui ato voluntario, por meio do qual o fiador assume
conscientemente o risco da obrigacao garantida, além de refletir a
necessidade de protecao ao crédito locaticio, considerado essencial
para a seguranca e a estabilidade das relacbes no mercado

imobiliario (Brasil, 1990, 2022).

No que tange ao entendimento jurisprudencial recente sobre a
matéria, o Tribunal de Justica de Sao Paulo (TJSP), no julgamento do
Agravo Interno Civel n° 2101776-14.2020.8.26.0000/50000, analisou a
possibilidade de penhora de bem de familia oferecido como
garantia real em contrato de locacao comercial, discutindo os limites
da responsabilidade patrimonial do garantidor e a incidéncia da
protecdo conferida pela Lei n° 8.009/1990. No caso concreto, a
agravante sustentava a impenhorabilidade do imovel residencial
dado em garantia hipotecaria, alegando que a obrigacao assumida
nao poderia afastar a protecao legal. O Tribunal, contudo, manteve o
entendimento pela possibilidade de penhora do imdvel, aplicando a
tese firmada pelo ST no Tema 1261 dos recursos repetitivos.
Segundo esse entendimento consolidado, a excecao a
impenhorabilidade do bem de familia nos casos de garantia real
hipotecaria somente é admitida quando demonstrado que a divida

foi constituida em beneficio da propria entidade familiar.

Na hipdtese analisada, verificou-se que a proprietaria do imovel
ofereceu voluntariamente o bem residencial como garantia de
contrato de locacao comercial destinado a continuidade de suas

atividades empresariais, utilizadas para acomodacao de funcionarios



e manutencao da estrutura das sociedades das quais era socia
majoritaria. O acdérdao reconheceu que a obrigacao assumida
revertia em beneficio econdmico direto da propria garantidora e de
sua familia, razao pela qual afastou a protecao da impenhorabilidade

do bem de familia.

A decisao destacou ainda que a agravante assumiu expressamente a
responsabilidade solidaria pelos débitos locaticios decorrentes da
relacao contratual, ndo sendo admissivel que, apos oferecer o imovel
em garantia real para viabilizar a locacao comercial, buscasse
posteriormente afastar os efeitos patrimoniais da obrigacao
assumida. O Tribunal entendeu que tal conduta violaria o principio
da boa-fé objetiva, especialmente porque a garantia havia sido
prestada em favor de empresas das quais a prdpria garantidora

participava diretamente como sdcia majoritaria.

O acodrdao reafirmou, portanto, que a protecao conferida ao bem de
familia nao possui carater absoluto, podendo ser relativizada quando
o imovel € voluntariamente oferecido como garantia real em
beneficio da atividade econdmica desenvolvida pelo proéprio
garantidor ou de sua entidade familiar. Dessa forma, a
jurisprudéncia demonstra que a responsabilidade patrimonial
decorrente das garantias locaticias pode alcancar o imovel
residencial do garantidor, desde que presentes os requisitos legais e

jurisprudenciais estabelecidos pelo Superior Tribunal de Justica.

3.6. Exoneracao do Fiador

O fiador pode se exonerar da obrigacao assumida, especialmente
nos contratos de locacao prorrogados por prazo indeterminado,

mediante notificacao ao locador, conforme dispde o artigo 835 do



Codigo Civil. Todavia, a exoneracao nao produz efeitos imediatos,
permanecendo o0 garante responsavel pelas obrigacdes decorrentes
da fianca pelo prazo de até 120 (cento e vinte) dias apods a ciéncia do
locador. Tal previsdo, em consonancia com a Lei n° 8.245/1991, tem
por finalidade resguardar a continuidade da garantia contratual e
assegurar ao credor tempo suficiente para exigir a substituicao da
modalidade ou adotar as medidas cabiveis a preservagcao do

equilibrio da relacao obrigacional (Brasil, 1991, 2002).

No que concerne ao entendimento dos tribunais sobre a matéria, o
Tribunal de Justica de Sao Paulo (TJSP), no julgamento da Apelacao
Civel n° 1019625-23.2025.8.26.0100, discutiu a responsabilidade de
fladores em contrato de locacao comercial prorrogado
automaticamente, bem como os efeitos da notificacdo exoneratoria
prevista na Lei do Inquilinato. No caso concreto, os fiadores
alegavam que a prorrogagcao automatica do contrato sem sua
anuéncia expressa e a alteracao do quadro societario da empresa
locataria teriam extinguido a garantia fidejussoria. Sustentavam,
ainda, a aplicacao da Sumula 214 do Superior Tribunal de Justica
(STJ), defendendo a impossibilidade de responsabilizacao apds o

termo contratual originario.

O Tribunal, contudo, manteve integralmente a responsabilidade dos
garantidores, destacando que o contrato continha clausula expressa
prevendo a permanéncia da garantia até a efetiva entrega das
chaves do imodvel locado, em conformidade com o artigo 39 da Lei n°
8.245/1991. A decisdo ressaltou que a prorrogacao legal do contrato
por prazo indeterminado nao configura aditamento contratual apto
a extinguir automaticamente a fiancga, razao pela qual nao incide a
Sumula 214 do STJ quando houver previsao expressa de

continuidade da garantia no instrumento contratual.



O acordao também consignou que a simples alteracao do quadro
societario da pessoa juridica locataria nao possui o condao de
extinguir a obrigacao fidejussoria, uma vez que a garantia é prestada
em favor da sociedade empresaria e nao dos socios individualmente
considerados. Assim, mudancas societdrias internas nao afastam
automaticamente a responsabilidade assumida pelo fiador perante
o locador. Quanto a exoneracao propriamente dita, o Tribunal
destacou que a notificacao extrajudicial realizada pelos fiadores
somente produz efeitos prospectivos (ex nunc), nos termos do artigo
40, inciso X, da Lei do Inquilinato (Brasil, 1991). Dessa forma, mesmo
apos a comunicacao da intencao de exoneracao, o flador permanece
responsavel pelos débitos anteriores e por aqueles constituidos no

periodo de 120 dias subsequentes a notificacao.

A decisao reafirmou, portanto, que a exoneracao da fianca nao opera
efeitos retroativos, permanecendo integra a responsabilidade
patrimonial do fiador em relacdao as obrigacdes locaticias
constituidas antes do término do prazo legal de desvinculacao. O
entendimento demonstra que a legislacao busca equilibrar a
protecao do garantidor com a necessidade de preservacao da

seguranca juridica e da garantia contratual conferida ao locador.

A figura do fiador pessoa fisica como devedor solidario apresenta
relevantes aspectos praticos e econdmicos no ambito das relagdes
locaticias. Sob a perspectiva do locador, trata-se de uma garantia
altamente eficaz, pois proporciona elevada seguranca juridica,
permitindo a execucao direta da obrigacao em face do fiador,
independentemente de prévia cobranca do locatario, o que
contribui significativamente para a reducao dos indices de

inadimpléncia no mercado imobiliario.



Por outro lado, sob a dtica do fiador, a assuncao dessa posicao
implica elevado risco patrimonial, uma vez que podera responder
com a integralidade de seus bens pelo inadimplemento do locatario.
Ademais, observa-se na pratica comercial uma crescente dificuldade
na obtencdao de fiadores iddneos, justamente em razao da
amplitude dessa responsabilidade. Soma-se a isso a possibilidade de
comprometimento do patrimdénio familiar, inclusive com a
mitigacao da protecao conferida ao bem de familia, o que reforca o
carater sensivel e potencialmente oneroso dessa modalidade de

garantia.

4. GARANTIA COM NOTAS PROMISSORIAS

A garantia por meio de notas promissorias € uma pratica utilizada no
mercado imobiliario, mas que exige cuidado extremo, pois sua
validade juridica é limitada e gera debates entre especialistas.
Diferente da caucao ou do seguro, a nota promisséria nao € uma
modalidade de garantia prevista expressamente na Lei do
Inquilinato (Lei 8.245/91). Por esse motivo, ela é considerada uma
garantia fidejussoéria (pessoal), funcionando como um titulo de

crédito que representa uma promessa de pagamento.

4.1. Funcionamento e Aplicacao

Na pratica, o locatario assina uma ou mais notas promissorias no
valor correspondente a alguns meses de aluguel (geralmente trés).
Esses titulos ficam em posse do locador como uma forma de
"pressao" para o pagamento. Caso o inquilino deixe de pagar o
aluguel, o locador pode executar a nota promissoria judicialmente
de forma independente do contrato de locacao. Como se trata de

um titulo executivo extrajudicial, o processo de cobranca ¢&,



teoricamente, mais rapido do que uma acao de despejo comum
para receber valores, permitindo o bloqueio de contas ou bens do

devedor com maior agilidade.

4.2. O Fundamento Legal da Nota Promissoéria

Como a nota promissdria nao consta no rol taxativo do artigo 37 da
Lei do Inquilinato, ela nao €& configurada como uma garantia
locaticia propriamente dita. Seu fundamento legal reside no Direito
Cambiario, especificamente no Decreto n° 57.663/1966 (Lei Uniforme
de Genebra) e no Codigo Civil. Em termos praticos, o titulo funciona
como uma confissao de divida autbnoma; o locador nao a utiliza
para garantir o contrato de locacao perante a lei especial, mas sim
como um titulo executivo extrajudicial (Brasil, 1966, 2002). Isso
significa que, diante do inadimplemento do inquilino, o credor pode
propor uma Acao de Execucao de Titulo Extrajudicial fundamentada
no Codigo de Processo Civil, buscando o bloqueio direto de contas
ou bens do devedor, sem a necessidade de submissao prévia a fase

de conhecimento para discussao do contrato de locacgao.

O entendimento dos tribunais sobre a convivéncia desses institutos
é ilustrado em julgamento proferido pelo Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo (TJSP), na Apelacao Civel n° 1003973-
44.2024.8.26.0441, no qual se discutiu a possibilidade de cobranca de
valores representados por notas promissérias no ambito de acao de
despejo cumulada com cobranca de aluguéis e encargos locaticios.
No caso concreto, o locatario alegava que a divida decorrente de
contrato de locacao anterior havia sido novada mediante a emissao
de seis notas promissorias, sustentando a impossibilidade de
cobranca simultanea na acao locaticia sob pena de ocorréncia de bis

in idem. Todavia, o Tribunal rejeitou a tese defensiva, reconhecendo



que o0s titulos cambiais representavam obrigacao inadimplida

vinculada a relagcao contratual pretérita existente entre as partes.

O acdordao destacou que a cobranca dos valores representados pelas
cartulas poderia ocorrer conjuntamente com os débitos locaticios
Mais recentes, especialmente porque o contrato atual configurava
mera renovacao do vinculo anterior. Assim, entendeu-se inexistir
duplicidade de cobranca, uma vez que os titulos de crédito apenas
formalizavam obrigacao previamente assumida e nao adimplida

pelo locatario.

A decisao reafirmou, ainda, que a emissao de nota promissoria nao
implica necessariamente a novagao da divida originaria, sobretudo
quando ausente a demonstracao inequivoca da inteng¢ao das partes
(animus novand|i) de extinguir a obrigacao primitiva para substitui-la
por uma nova obrigacao cambial. Nesse sentido, prevaleceu o
entendimento de que os titulos executivos mantinham vinculo com
o débito locaticio original, legitimando sua cobranca judicial

cumulada.

Dessa forma, a jurisprudéncia demonstra que a nota promissoria,
embora possua autonomia cambial, pode ser utilizada como
instrumento de formalizacao e garantia de obrigacdes locaticias
inadimplidas, sem afastar automaticamente a possibilidade de
cobranca do débito originario quando inexistente a novacao

expressa da obrigacao principal.

4.3. Caugao em Dinheiro

A caucao em dinheiro € uma das modalidades de garantia mais
utilizadas no mercado imobiliario brasileiro, sendo regida

especificamente pela Lei do Inquilinato (Lei n° 8.245/1991). O seu



fundamento legal principal encontra-se no artigo 37, inciso |, que
lista @ caucao como uma das garantias permitidas, e no artigo 38, §
2° que detalha as regras para o depdsito em espécie. Diferente de
outras modalidades, a caucao em dinheiro possui um limite legal
rigoroso: ela nao pode exceder o valor equivalente a trés meses de
aluguel (Brasil, 1991). Qualquer exigéncia acima desse teto é
considerada abusiva e pode ser anulada judicialmente. Além disso, a
legislacao estabelece uma protecao importante para o locatario: o
montante deve ser depositado em caderneta de poupanca, em
conta conjunta ou em nome do locador, mas com a clausula de que
o valor pertence ao inquilino e serve apenas como garantia. Ao final
da locacao, se todas as obrigacdes forem cumpridas e o imovel for
entregue em ordem, o locatario tem o direito de receber o valor
integral de volta, acrescido de todas as vantagens e juros da

poupanca acumulados no periodo.

Em termos praticos, a caucao em dinheiro oferece liquidez imediata
ao locador em caso de inadimpléncia, permitindo o abatimento
direto de dividas apds o término do contrato ou mediante ordem
judicial. Contudo, para o inquilino, representa a imobilizacdo de um
capital que poderia ser utilizado para outros fins. E importante
ressaltar que a lei proibe a cumulagcao de garantias; portanto, o
locador nao pode exigir caucao em dinheiro e, simultaneamente,
um fiador ou seguro-flanca no mesmo instrumento contratual, sob
pena de incorrer em contravencao penal e nulidade da clausula

(Brasil, 1991).

A questao dos rendimentos na caucao em dinheiro € um dos pontos
mMais importantes para garantir o equilibrio financeiro da locacao. De
acordo com a Lei do Inquilinato, o montante entregue pelo locatario

ao locador nao deve apenas ficar guardado, mas sim ser



obrigatoriamente depositado em uma conta de caderneta de
poupanca vinculada a locacao. Esse procedimento visa proteger o
poder de compra do dinheiro ao longo do tempo, garantindo que a
inflacdo nao neutralize o valor da garantia. A doutrina de Carlos
Roberto Goncgalves (2023, p. 357) elucida que a devolucao da garantia
ou a liberacao do garantidor s6 é permitida apos o encerramento
total das obrigacdes contratuais, desde que estas tenham sido
completamente solucionadas e nao reste qualquer pendéncia a ser
cumprida. Tal entendimento reforca o carater acessoério da caucao,

que deve subsistir enquanto perdurar o risco da obrigacao principal.

A convivéncia e os limites dessa modalidade no ambito judicial
foram discutidos pelo Tribunal de Justica de Sao Paulo (TJSP), no
Agravo de Instrumento n° 2036397-53.2025.8.26.0000, que analisou a
possibilidade de concessao de liminar de despejo em contrato de
locacdao comercial garantido por caucao em dinheiro. No caso
concreto, a locataria havia prestado depdsito caucionario
equivalente a aproximadamente trés meses de aluguel, porém o
débito locaticio acumulado ultrapassava significativamente o valor
originalmente caucionado. O Tribunal reformou a decisao de
primeiro grau e reconheceu que a insuficiéncia da caucao
descaracteriza a efetividade da garantia contratual, permitindo a
aplicacao do artigo 59, § 1° inciso IX, da Lei do Inquilinato, que
autoriza a concessao de despejo liminar quando o contrato estiver

desprovido de garantia apta a assegurar o crédito locaticio.

O acdrdao destacou que a funcao primordial da caucao consiste em
garantir eventual inadimplemento do locatario, razao pela qual,
qgquando o débito supera substancialmente o valor caucionado, a
garantia deixa de cumprir sua finalidade econémica e juridica. Nessa

hipotese, entendeu-se legitima a retomada liminar do imadvel pelo



locador, especialmente diante da manifesta insuficiéncia
patrimonial da garantia prestada. A decisao também ressaltou que a
interpretacdo do artigo 59 da Lei n® 8.245/1991 deve observar a
finalidade pratica da garantia locaticia, nao bastando a mera
existéncia formal de caucao contratual quando esta ja se encontra
esvaziada em razao do crescimento da divida. Assim, consolidou-se o
entendimento de que a caucao insuficiente equivale, juridicamente,
a inexisténcia de garantia eficaz para fins de tutela possessoria do

locador.

O referido precedente demonstra que a caucao em dinheiro possui
carater essencialmente assecuratoério, estando diretamente
vinculada a preservacao da seguranca patrimonial do contrato
locaticio. Contudo, uma vez esgotada sua capacidade de cobertura
do débito, a garantia perde sua funcao protetiva, legitimando
medidas judiciais mais gravosas em favor do locador, inclusive o

despejo liminar do locatario inadimplente.

4.4. Garantias Caucao de Bens Iméveis

A caucao de bem imodvel, por vezes denominada de forma
assistematica como "fianca real", constitui uma das modalidades de
garantia previstas expressamente no Artigo 38, § 1° da Lei do
Inquilinato (Lei n° 8.245/91). Nesta configuracdo, o locatario ou um
terceiro oferecem um imodvel de sua titularidade para assegurar o
adimplemento das obrigacdes contratuais. Diferentemente da
caucao em dinheiro, essa garantia exige formalidades rigorosas para

que possua validade juridica e eficacia perante terceiros.

A efetividade dessa garantia depende de um rito legal especifico,

que se inicia com a identificacao detalhada do bem no instrumento



de locacao, incluindo o numero da matricula, o cartério de origem e
as caracteristicas do imodvel. Contudo, o ponto central para a
seguranca juridica € a averbacao na matricula do imovel, realizada
no Cartorio de Registro de Imdveis (CRI) competente. Tal ato confere
publicidade a garantia e impede que o bem seja alienado sem o
conhecimento do 6nus pelo adquirente. Vale ressaltar que, caso o
iImovel pertenca a um terceiro, este deve obrigatoriamente integrar
o contrato como locatario. No que tange as vantagens, a modalidade
beneficia o locatario por dispensar o desembolso imediato de capital
ou O pagamento de prémios de seguro-fianca. Para o locador,
representa uma segurancga robusta, dado que o valor do bem
costuma ser significativamente superior aos débitos eventuais. Em
contrapartida, os riscos incluem os custos iniciais com emolumentos
cartorarios e a morosidade em caso de execuc¢ao, visto que o locador
precisara enfrentar um processo judicial de penhora e leilao para

reaver valores em aberto.

Por fim, € imperativo distinguir a caucao imobiliaria da fianca.
Enquanto na fianca o garantidor responde com a totalidade de seu
patriménio pessoal pelas dividas do locatario, na caugcao de bem
imovel a responsabilidade é limitada exclusivamente ao bem
especifico descrito e averbado no contrato, preservando os demais

ativos do garantidor.

4.5. Garantia Locaticia: A Caucao de Bem Imovel

A eficacia juridica da caucao de bem imovel é condicionada a
publicidade. Segundo a legislacdao vigente, nao basta a mera
previsao no instrumento contratual; € imprescindivel a averbacao do
onus na matricula do imdvel junto ao Cartdério de Registro de

Imoveis (CRI) competente (Brasil, 1991). Este ato protege o locador



contra eventuais alienacdes fraudulentas, uma vez que o registro
confere direito de sequela, permitindo que o bem responda pela
divida independentemente de quem seja seu proprietario futuro.
Sob a otica da responsabilidade patrimonial, a caucao imobiliaria
oferece uma protecao delimitada ao patrimdénio do garantidor.
Enquanto na fianga o fiador responde com a universalidade de seus
bens, conforme o artigo 822 do Codigo Civil, na caucao de imovel
apenas o bem individualizado e averbado integra a garantia (Brasil,
2002). Portanto, o garantidor mantém a disponibilidade de seus
demais ativos, o que torna esta modalidade estrategicamente viavel
para quem busca oferecer seguranca sem comprometer todo o seu

acervo patrimonial.

A principal caracteristica da caucao imobiliaria, que a distingue de
outras garantias, € a especificacao do patriménio que respondera
por uma eventual divida. Enquanto em outras modalidades a
garantia € genérica, na caucao de bem imodvel a responsabilidade
fica estritamente limitada ao objeto que foi individualizado e
averbado. Na pratica, isso significa que existe uma separacao juridica
clara: apenas aquele bem especifico esta vinculado ao contrato de
locacao. Se o locatario ou o terceiro garantidor possuir outros bens
como veiculos, aplicacdes financeiras ou outros imoveis, esses ativos
permanecem protegidos e livres de qualquer restricao direta
decorrente daquela locacao. O locador nao pode avancar sobre o
restante do patrimdénio do garantidor sem antes exaurir a garantia
real estabelecida, o que confere ao proprietario do imodvel
caucionado uma seguranca patrimonial muito mais previsivel e
controlada. Essa restricao de responsabilidade é o que torna a
caucao imobiliaria uma opcao atraente para garantidores que
desejam auxiliar em uma locacao, mas preferem nao colocar em

risco a totalidade de suas conquistas patrimoniais.



Conforme o entendimento de Luiz Fernando do Vale de Almeida
Guilherme (2022, p. 41) em seus comentarios a Lei do Inquilinato,
aliado as licdes de Carlos Roberto Gongalves (2023, p. 357) acerca dos
contratos, as garantias locaticias devem ser interpretadas de forma
restritiva. Esse principio assegura que as obrigacdes do garantidor
seja ele fiador ou prestador de garantia real se limitem estritamente
ao pactuado no instrumento contratual, especialmente no que
tange ao encerramento da garantia e a desvinculacao do patrimonio

afetado.

5. PROCESSO JUDICIAL DE EXECUGCAO DA GARANTIA

No cenario de inadimpléncia, a execu¢cao da caugao imobiliaria nao
ocorre de forma automatica, exigindo o ajuizamento de uma acao
de execucao de titulo extrajudicial ou o inicio da fase de
cumprimento de sentenca em acao de despejo cumulada com
cobranca. O locador, munido do contrato devidamente averbado,
solicita em juizo a penhora do imovel que foi oferecido em garantia.
Diferente da fianca, modalidade na qual o credor busca bens
diversos e genéricos do fiador, o foco da execucao real recai
diretamente sobre a expropriacao do bem caucionado (Brasil, 2015).
Apds a citacao do devedor e o decurso do prazo sem o devido
pagamento, o imdvel é avaliado e levado a leildo judicial. O valor
arrecadado € utilizado prioritariamente para quitar os aluguéis, as
multas e as custas processuais, sendo o saldo remanescente, se

houver devolvido ao proprietario do bem.

A validade dessa constricao patrimonial diante da protecao legal ao
direito de moradia foi analisada pelo Tribunal de Justica do Estado

de S&o Paulo (TISP), na Apelacdo com Revisdo n° 748.101-0/7. No

referido julgamento, discutiu-se a possibilidade de penhora de



imovel residencial oferecido em caucao locaticia, bem como os
limites da alegacao de impenhorabilidade do bem de familia. No
caso concreto, a locataria ofereceu voluntariamente o imodvel
residencial de sua propriedade como caucao para garantir o
cumprimento das obrigagcdes assumidas no contrato de locacao,
tendo a garantia sido regularmente averbada na matricula perante o
Cartdrio de Registro de Imoveis. Posteriormente, diante da execucao
decorrente do inadimplemento contratual, a executada alegou a
impenhorabilidade do bem sob o argumento de se tratar de

residéncia familiar.

O Tribunal rejeitou a alegacao defensiva e reconheceu a validade da
penhora, entendendo que a caucao prestada sobre bem imodvel
possui natureza juridica de garantia real, incidindo diretamente
sobre patriménio especifico destinado ao adimplemento da
obrigacao locaticia (Brasil, 1991). O acdérdao destacou que,
diferentemente da garantia fidejussoria, a caucao real recai sobre
bem determinado, permitindo sua constricao judicial em caso de
descumprimento contratual, o que afasta a protecao genérica

conferida pela Lei n° 8.009/1990.

6. BAIXA DA AVERBAGAO E EXTINCAO DA GARANTIA

Apds o encerramento do contrato de locacao e a constatacao de que
nao restam pendéncias financeiras ou danos ao imovel, deve-se
proceder com a baixa da averbacao na matricula do bem
caucionado. Este ato é fundamental para liberar o imodvel de
qualguer ©&6nus, devolvendo a plena disponibilidade ao seu
proprietario. O procedimento ocorre mediante a apresentacao de
um termo de quitacao e autorizacao de cancelamento, assinado

pelo locador com firma reconhecida, ao Cartdério de Registro de



Imoveis competente. Uma vez protocolado, o oficial de registro
realiza uma nova averbacao na matricula, declarando a extingao da
garantia real, o que regulariza o historico do bem para futuras
negociacdes ou transferéncias patrimoniais. Conforme dispde a Lei
de Registros Publicos (Lei n° 6.015/1973), os atos registrais devem
observar requisitos especificos de publicidade e eficacia. Tais
exigéncias encontram-se fundamentadas nos artigos 246 a 254, os
quais disciplinam as averbacdes e as hipdteses de cancelamento de
registros, assegurando a atualizacao e a veracidade das informacdes

constantes na matricula imobiliaria (Brasil, 1973).

7. GARANTIA LOCATICIA: A CAUCAO DE BEM MOVEL

A caucao de bens moveis € uma modalidade de garantia real por
meio da qual o locatario oferece um objeto de sua propriedade
como um veiculo, joias, maquinas ou equipamentos para assegurar
o cumprimento das obrigacdes do contrato de locacao (Brasil, 1991).
Diferente do que ocorre com a caucao imobiliaria, a validade e a
eficacia desta modalidade dependem de formalidades especificas: o
instrumento contratual deve conter a descricao detalhada do bem
(como marca, modelo, numero de chassi ou de série) e ser
obrigatoriamente registrado no Cartoério de Titulos e Documentos do
domicilio das partes. Esse registro € o que confere publicidade ao
onus em relagao a terceiros, impedindo legalmente que o

proprietario aliene o objeto sem a devida liberagcao do locador.

Na pratica do mercado, o bem modvel costuma permanecer na posse
direta e uso do locatario por forca da clausula de constituo
POssessorio (constituo possessorio), passando este a assumir a
responsabilidade legal de fiel depositario, com o dever de zelar pela

integridade e conservacao do objeto. Para o locador, esta garantia



exige cautela extra, pois os bens modveis sofrem depreciacao
econdmica acelerada e possuem maior risco de ocultacao ou
extravio em comparagao ao imovel. Por essa razao, mostra-se
comum a exigéncia de avaliacbes de mercado atualizadas e a
previsao de vistorias periodicas no contrato. Em caso de
inadimpléncia, o credor devera ingressar com a medida judicial
cabivel para a apreensao e posterior leildo judicial da cartula
patrimonial, utilizando o valor arrecadado para a amortizacao ou

quitacao integral dos débitos locaticios.

8. BAIXA DA AVERBAGCAO E EXTINCAO DA GARANTIA DO BEM
MOVEL

O cancelamento da caucao de bem movel no Cartério de Titulos e
Documentos configura o procedimento indispensavel para a
liberacao do patrimdnio do garantidor apds o efetivo cumprimento
de todas as obrigacdes locaticias. A auséncia dessa baixa formal
mantém o registro de 6nus sobre o objeto, o que impossibilita
juridicamente a venda de veiculos ou a transferéncia de titularidade
de maquinas e equipamentos. Para assegurar a validade do distrato
e evitar fraudes, o rito cartorario segue critérios rigorosos de
seguranca juridica, exigindo que o processo seja iniciado pelas

partes interessadas.

O fluxo operacional comeca com a elaboracao do instrumento de
quitacao, um documento redigido e assinado pelo locador que deve
conter a identificacao precisa do contrato original, a descricao
detalhada do bem caucionado e a declaragcdao explicita de
inexisténcia de débitos. E imperativo que a assinatura do locador no
termo de quitacao possua reconhecimento de firma por

autenticidade, uma exigéncia legal para validar a vontade do credor



na liberacao da garantia. Apds essa etapa, O interessado deve
protocolar o termo original no mesmo Cartério de Titulos e
Documentos no qual o registro foi constituido, realizando o
pagamento dos emolumentos e taxas de cancelamento previstos na

tabela estadual.

A finalizacdao do ato ocorre com a anotacao de baixa, na qual o oficial
do cartoério certifica a extincao da caucao a margem do registro
original ou no sistema eletrénico, permitindo a emissao de uma
certiddao negativa de 6nus para o bem. Entende-se que a Lei de
Registros Publicos (Lei n° 6.015/1973) estabelece requisitos
especificos para a extingcao de 6nus e gravames incidentes sobre os
bens, bem como para o cancelamento de seus respectivos registros.
Tais procedimentos, fundamentais para a liberacao da garantia e a
plena disponibilidade do patrimdénio, devem observar os ritos de
averbacao e cancelamento previstos na legislacao registral,
assegurando a publicidade e a eficacia da desoneracao perante

terceiros (Brasil, 1973).

Convém observar que, embora a baixa cartoraria seja suficiente para
bens em geral, como joias € maquinarios, no caso de veiculos
automotores recomenda-se uma etapa adicional: o proprietario deve
verificar junto ao Departamento Estadual de Transito (Detran) se
existe algum impedimento administrativo residual em seu
prontuario, utilizando a certidao emitida pelo cartério como prova
documental para a retirada definitiva do gravame no d6rgao de

transito.

No ambito das garantias locaticias, a jurisprudéncia alerta para os
riscos inerentes a caucao de bens moveis, visto que o caucionante

pode alienar ou deteriorar o objeto, resultando em prejuizo ao



locador pela perda da garantia. Sobre a responsabilidade e os riscos
em negocios envolvendo ativos empresariais e garantias contratuais,
o Tribunal de Justica de Sao Paulo (TJSP), no julgamento da
Apelacao Civel n° 1031654-38.2024.8.26.0554, discutiu a controvérsia
decorrente de contrato de locacao comercial envolvendo garantias
patrimoniais vinculadas a atividade empresarial exercida no imodvel
locado. A autora da acao pleiteava indenizacao por danos materiais,
morais e lucros cessantes em razao da retomada do imdvel pelo
locador, sustentando violacao a boa-fé objetiva e aproveitamento

indevido do ponto comercial anteriormente explorado.

No curso da relagcao locaticia, houve composicao entre as partes
acerca da caucao garantidora do contrato, bem como negociacao
envolvendo equipamentos e bens utilizados na atividade comercial
exercida no imovel. O Tribunal reconheceu que a desocupacao
ocorreu de forma voluntaria pela locataria apods regular notificacao,
sendo posteriormente ajustada a compensacao patrimonial
relacionada a caucao e aos bens vinculados ao estabelecimento
empresarial. O acérddao destacou que a protecao conferida ao
locatario comercial depende do preenchimento dos requisitos
previstos no artigo 51 da Lei n° 8.245/1991, especialmente quanto ao
prazo minimo de exploracao da atividade econdmica no imovel
locado (Brasil, 1991). No caso concreto, o Tribunal concluiu que a
autora nao preenchia o0s requisitos necessarios para a renovacao
compulsoria da locacao, razao pela qual afastou os pedidos

indenizatoérios formulados.

A decisao também reafirmou a importancia da boa-fé objetiva e da
autonomia privada nas relacdes locaticias empresariais,
reconhecendo a validade dos acordos patrimoniais celebrados entre

as partes quanto a devolucao da caucao e compensagcao de bens



utilizados no exercicio da atividade comercial desenvolvida no
imovel locado. O referido precedente demonstra que as garantias
patrimoniais vinculadas aos contratos de locacao comercial podem
envolver nao apenas valores caucionados, mas também bens
moveis utilizados na atividade empresarial instalada no imodvel
locado, evidenciando a amplitude das relacdes patrimoniais

decorrentes da locacao urbana empresarial.

9. SEGUROS

O uso de seguros como garantia em contratos de locacao € uma
alternativa moderna e eficiente a caucao e ao fiador. Nessa
modalidade, o locatario contrata uma apdlice que garante ao
locador o recebimento dos aluguéis e demais encargos em caso de
inadimpléncia. A contratacao do seguro envolve uma analise prévia
de crédito e capacidade financeira do locatario. Uma vez aprovada, a
apolice é emitida com vigéncia vinculada ao contrato de locagcao. O
custo deste servico, denominado prémio, pode ser pago a vista ou
parcelado mensalmente, integrando o custo fixo da locacao de
forma diluida. Diferente da cauc¢ao, onde o capital fica imobilizado, o
seguro funciona como um servico de protecao financeira que

oferece liquidez imediata ao locador.

A utilizacao do seguro como garantia locaticia oferece beneficios
estratégicos e praticos para ambas as figuras centrais da relacao
contratual. Para o locador, a principal vantagem reside na
preservacao do seu fluxo de caixa, uma vez que a seguradora
garante o repasse dos valores devidos sem que o proprietario precise
aguardar o desfecho de morosos processos judiciais de despejo para
reaver aluguéis atrasados. Além dessa protecao financeira imediata,

as apolices modernas sao abrangentes e podem ser personalizadas



com coberturas adicionais, protegendo o locador contra eventuais
danos fisicos causados ao imodvel e garantindo o recebimento de

mMultas rescisoérias em casos de desocupacao antecipada.

Sob a perspectiva do locatario, a modalidade atua como um
facilitador de acesso ao mercado imobiliario, pois elimina o desgaste
e o0 constrangimento de buscar a figura de um fiador. Além disso, o
seguro evita a necessidade de imobilizar grandes quantias de capital
para o pagamento de um depdsito caucao, que geralmente exige o
desembolso de trés meses de aluguel a vista. Com isso, o inquilino
ganha maior independéncia financeira e desfruta de uma aprovacao
de contrato muito mais agil, simplificando o processo de mudanca e

ocupacao do imdvel desejado.

Conforme a Circular da Superintendéncia de Seguros Privados
(SUSEP) n°® 587, de 10 de junho de 2019, que estabelece as regras
para o seguro fianca locaticia, as partes envolvidas sao definidas de
forma estrita: o segurado é o locador, o garantido € o locatario e a
seguradora é a entidade que assume o risco mediante o
recebimento do prémio. A intermediagao por um corretor de
seguros devidamente habilitado € obrigatdria. Ressalte-se que o
pagamento do prémio &, em regra, de responsabilidade do locatario
e, por se tratar da remuneracao pelo risco assumido durante a
vigéncia da apdlice, o valor nao € passivel de devolucao ao final do

contrato (Brasil, 2019).

9.1. Espécies e Géneros

O mercado de seguros garantidores de locacao, comumente
chamado de seguro-fianca, organiza-se em dois grandes géneros

que atendem as especificidades de cada ocupacgao: o residencial e o



comercial. Embora a légica de garantia seja a mesma, as
companhias de seguros aplicam critérios de analise e coberturas

distintas para cada um, visando equilibrar os riscos inerentes ao uso

do imovel.

9.2. Géneros de Seguros Garantidores

A distincdo entre os géneros € fundamental para a precificacao e

para a extensao das protecdes oferecidas:

Locacao Residencial: Destina-se a pessoas fisicas que utilizam o
imovel para moradia. A analise de crédito foca no CPF e no
comprometimento da renda mensal do nucleo familiar. E um
género com alta adesao devido a facilidade de aprovacao e custo

Mmais acessivel.

Locacao Comercial: Voltado para empresas (Pessoas Juridicas) ou
profissionais liberais. Aqui, a seguradora avalia a saude financeira da
empresa (balancos, faturamento e tempo de mercado). Por envolver
riscos de interrupcao de atividades ou faléncia, a analise costuma ser

mais técnica e detalhada.

10. COBERTURAS CONTRATADAS NO SEGURO FIANCA

As coberturas do seguro fianca dividem-se em basicas e adicionais.
A cobertura basica, de contratacao obrigatdria em qualquer apdlice,
tem por finalidade garantir ao locador o adimplemento do aluguel
mensal e das multas moratdrias, assegurando a manutencao do
fluxo de caixa do proprietario. Por sua vez, as coberturas adicionais
sao facultativas e tornam a garantia mais robusta, podendo
abranger despesas ordinarias de condominio, Imposto sobre a

Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU), contas de consumo



(dgua e energia elétrica), além de indenizacdes por danos fisicos ao
imovel, pintura interna e multas por rescisdao antecipada. Em
contratos comerciais, podem existir, ainda, clausulas especificas para
danos a estrutura decorrentes da atividade empresarial

desenvolvida.

Para viabilizar a contratacao, as seguradoras comumente permitem
gue o pagamento do prémio seja fracionado ao longo de todo o
periodo contratual. Essa facilidade possibilita que o inquilino
mantenha sua liquidez financeira ao adimplir o seguro
mensalmente junto ao boleto do aluguel, o que simplifica o
adimplemento por parte do locatario e otimiza o controle de
pontualidade pelo locador. Toda a estruturacao regulatdria do
seguro fianca locaticia encontra-se fundamentada no artigo 15 da
Circular da Superintendéncia de Seguros Privados (Susep) n°
587/2019, devendo ser interpretada em harmonia com as disposicoes
gerais sobre contratos de seguro contidas nos artigos 757 a 802 do
Codigo Civil Brasileiro. Enquanto a norma da Susep estabelece os
critérios operacionais e de comercializacao da apdlice, o Cédigo Civil
define a esséncia do negdcio juridico, no qual a seguradora se
obriga, mediante o pagamento de um prémio, a garantir interesse

legitimo do segurado contra riscos predeterminados (Brasil, 2002,

Susep, 2019).

A analise da jurisprudéncia demonstra a relevancia de se manter em
estrita observancia o0s requisitos elencados na apdlice de
contratacao, inclusive nas hipoteses de falecimento do titular do
seguro e sub-rogacao contratual. No julgamento proferido pelo
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo (TISP), na Apelacao Civel
Nn° 1009574-41.2025.8.26.0006, discutiu-se a responsabilidade da

seguradora diante da negativa de cobertura securitaria apds o



falecimento da locataria original e a permanéncia de sua herdeira
necessaria no imovel locado. No caso concreto, a companhia
seguradora recusou o pagamento da indenizag¢ao sob o argumento
de que a neta da locataria falecida, embora residente no imovel, nao
havia formalizado administrativamente a sucessao contratual
exigida pelas condi¢cdes gerais da apdlice. A locadora, em
contrapartida, sustentou que a sub-rogacao da herdeira ocorria de
forma automatica por for¢a do artigo 11, inciso |, da Lei do Inquilinato,
razao pela qual a cobertura nao poderia ser condicionada a
assinatura de termo administrativo por terceiro estranho a relacao

securitaria.

O Tribunal reconheceu que a neta da locataria possuia a condicao
de herdeira necessaria por direito de representacao e residia
regularmente no imovel, operando-se automaticamente a sub-
rogacao nos direitos e obrigacdes decorrentes da locacao, nos
termos da Lei n°® 8.245/1991 (Brasil, 1991). A decisdo destacou que a
legislacao locaticia nao exige simultaneamente a condicao de
herdeiro necessario e de dependente econdmico, bastando a
residéncia no imovel para a producao dos efeitos sucessorios
previstos na lei. O acérdao também considerou abusiva a clausula
contratual do seguro fianca que condicionava a manutencao da
cobertura securitaria a assinatura de termo administrativo pela
sucessora legal. Segundo o entendimento adotado, a exigéncia
impunha desvantagem excessiva ao locador segurado, transferindo-
lhe um risco decorrente de ato de terceiro estranho a relacao de
consumo, em flagrante afronta ao artigo 51, inciso IV, do Cédigo de

Defesa do Consumidor (Brasil, 1990).

Além disso, o Tribunal de Justica paulista afastou a alegacao da

seguradora de prejuizo ao direito de regresso, reconhecendo que a



propria sub-rogacao legal prevista na Lei do Inquilinato torna eficaz
a obrigacao locaticia perante o sucessor, independentemente de
formalizacao administrativa adicional. Dessa forma, concluiu-se pela
obrigacao da seguradora em indenizar integralmente os prejuizos
suportados pela locadora, abrangendo alugueres inadimplidos,
encargos locaticios, contas de consumo em aberto, danos ao imovel
e despesas processuais amparadas pela apdlice. O referido
precedente demonstra que o seguro fianca locaticia possui uma
relevante funcao de protecao patrimonial, ndo sendo admitido que a
seguradora restrinja indevidamente a cobertura por meio de
clausulas abusivas e incompativeis com a finalidade econdmica e

social da garantia contratual.

11. TITULOS DE CAPITALIZACAO

Os titulos de capitalizacao representam uma modalidade de
garantia hibrida que combina caracteristicas da caucao em dinheiro
com a estrutura de um produto financeiro gerido por uma
sociedade de capitalizacao. No mercado imobiliario, essa opcao é
amplamente utilizada para substituir a figura do fiador ou o depdsito
direto ao locador, oferecendo vantagens especificas de liquidez e

desburocratizacao processual.

11.1. Funcionamento e Operacionalizagdao da Contratacao

Nessa modalidade, o locatario realiza o aporte de um valor Unico em
um titulo de capitalizagcao estruturado especificamente para fins de
garantia locaticia. O montante aportado costuma variar entre seis e
doze vezes o valor do aluguel, a depender do que for livremente
pactuado entre as partes contratantes. Diferente do seguro-fianca, o

titulo de capitalizacao geralmente prescinde de uma analise de



crédito ou de renda rigorosa, visto que o valor da garantia ja é
integralmente integralizado na instituicao financeira, circunstancia
que confere celeridade a aprovacao do contrato de locacao. Durante
a vigéncia da relacao locaticia, o titulo permanece caucionado em
favor do locador, mantendo o numerario bloqueado, o qual s
podera ser resgatado ao término do contrato com a anuéncia mutua
das partes ou na hipdtese de inadimpléncia comprovada. Ocorrendo
a falta de pagamento dos aluguéis ou a constatacao de danos fisicos
ao imovel, o locador podera pleitear o resgate extrajudicial do valor
necessario para a cobertura dos débitos, simplificando a

recuperacao do crédito.

O setor de capitalizacdo é regulado pelo Decreto-Lei n° 261/1967 e
devidamente fiscalizado pela Superintendéncia de Seguros Privados
(Susep). Por conseguinte, a contratacao deve ser obrigatoriamente
intermediada por um corretor de seguros habilitado e
operacionalizada por uma companhia autorizada a funcionar no pais
(Brasil, 1967). A relevancia da observancia das normas administrativas
na gestao dessas garantias foi debatida pelo Tribunal de Justica do
Estado de S3ao Paulo (TJSP), na Apelacao Civel n° 1055414-
34.2022.8.26.0506, na qual se discutiu a restituicao de valores

vinculados a titulo de capitalizacao ofertado em contrato de locacao.

No caso concreto, o locatario ajuizou acao de cobranca em face da
negativa de resgate do titulo utilizado como garantia locaticia. A
controvérsia originou-se apods a transferéncia da carteira de titulos
da empresa Sul América Capitalizacao S.A. (Sulacap) para a Icatu
Capitalizacao S.A., operacao societaria decorrente da aquisicao da
carteira administrada pela entidade originaria. Em juiz o, a Sul

Ameérica alegava sua ilegitimidade passiva, sustentando que a



responsabilidade pela restituicao dos valores remanescentes teria

sido integralmente transferida a instituicao sucessora.

O Tribunal de Justica paulista rejeitou a tese defensiva e manteve a
responsabilidade solidaria da empresa originalmente contratada,
reconhecendo a auséncia de comprovacao de ciéncia formal do
consumidor acerca da cessao do titulo de capitalizacao. A decisao
aplicou as diretrizes de protecao ao consumidor em harmonia com a
regulamentacao da Susep, segundo a qual a transferéncia de
carteira de titulos exige comunicacao expressa € prévia aos titulares,
garantindo-lhes plena ciéncia sobre a alteracdao da relacao
contratual e da entidade responsavel pela administracao da garantia

locaticia.

O acdrdao destacou que a simples transferéncia administrativa da
carteira de capitalizacao para outra instituicao de crédito ndao possui
eficacia automatica para afastar a responsabilidade da empresa
originaria perante o consumidor, especialmente quando inexistente
a comprovacao de notificacao individualizada acerca da operacao
societaria e da sucessao contratual. Diante disso, manteve-se a
obrigacao da Sul América Capitalizacao S.A. quanto a restituicao dos
valores vinculados ao titulo utilizado na locacao. Ademais, o Tribunal
reafirmou que o titulo de capitalizacao prestado como garantia
possui natureza patrimonial estritamente vinculada a seguranca do
contrato principal, sendo indispensavel a observancia dos principios
da boa-fé objetiva, da transparéncia contratual e da protecao do

consumidor (Brasil, 1990).

O referido precedente demonstra que o titulo de capitalizacao
representa modalidade legitima de garantia locaticia, possuindo

funcao assecuratoria equivalente as demais modalidades previstas



na Lei do Inquilinato (Brasil, 1991). Todavia, sua utilizagao pratica deve
observar rigorosamente os deveres de informacao impostos pelas
normas consumeristas e pelas instrucdes normativas da Susep,
especialmente nas hipdteses de reorganizacao societaria, cessao de

carteira e sucessao da administracao dos ativos vinculados.

11.2. Resgate e Rendimentos

Uma das principais atratividades do titulo de capitalizacao para o
locatario consiste na possibilidade de reaver o capital aportado ao
final da relacao locaticia. Se o imdvel for restituido sem pendéncias
contratuais, o inquilino adquire o direito de resgatar a integralidade
do valor aplicado, devidamente corrigido pela Taxa Referencial (TR).
Além disso, o titular costuma participar de sorteios periddicos de
prémios em dinheiro, o que funciona como um incentivo

mercadologico adicional para a manutencao do ativo financeiro.

Diferente do seguro-fianca convencional, modalidade na qual o
valor pago a titulo de prémio nao retorna ao cliente, o titulo de
capitalizacao preserva o patrimdnio investido. Por outro lado, essa
modalidade exige um desembolso inicial significativamente mais
elevado, sendo indicada para locatarios que possuem reservas
financeiras disponiveis, mas nao desejam imobilizar esse capital
diretamente com o proprietario do imadvel (Brasil, 1991). O processo
de resgate ocorre apds a efetiva desocupacao do bem e a
formalizacao do termo de entrega das chaves. Para que o inquilino
recupere o valor depositado, faz-se necessario que o locador emita
um termo de quitacao ou uma carta de autorizacdao de resgate,
declarando a inexisténcia de débitos pendentes de aluguel, de

encargos correlatos ou de danos provocados pelo locatario,



conforme os deveres de conservacao estipulados no artigo 23, inciso

I, da Lei n° 8.245/1991, constatados por meio de vistoria final.

Com o documento liberatério emn maos, o locatario formaliza o
pedido junto a sociedade de capitalizacdao emissora para solicitar o
encerramento da garantia e a consequente liberacao dos fundos. O
pagamento do resgate é creditado diretamente na conta bancaria
do titular e o valor devolvido corresponde ao total da reserva
constituida, atualizada monetariamente durante o periodo de
vigéncia. Caso existam inadimplementos de alugueres ou reparos
estruturais necessarios que o inquilino se recuse a adimplir, assiste
ao locador o direito de reter parte ou a totalidade do titulo para
cobrir os prejuizos, mediante a apresentacao dos respectivos
comprovantes e orcamentos a seguradora (Susep, 2019). E
imperativo ressaltar que o levantamento dos valores fica
condicionado ao cumprimento das obrigacdes contratuais, e o prazo
para a disponibilizacdo do numerario varia conforme a politica da
instituicao financeira, operando-se de forma célere apds a entrega

da documentacao completa.

12. LOCACAO COM GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA DE
QUOTAS DE FUNDO DE INVESTIMENTO

As cotas de investimento sao consideradas participacdes em fundos
de natureza condominial aberta, nas quais os titulos sao adquiridos
pelos cotistas com o objetivo de viabilizar a aplicacao de recursos
em determinados empreendimentos de carater industrial, comercial
ou imobiliario. Tais cotas possuem natureza juridica de bens maoveis,
sendo que a Lei n° 4.728/1965, em seu artigo 66-B, autoriza sua
cessao fiduciaria como modalidade de garantia de obrigacdes.

Dessa forma, a legislacao consolidou tal instituto, prevendo



expressamente sua aplicacao inclusive no ambito das relacdes
locaticias (Brasil, 1965). A cessao fiduciaria foi objeto de controvérsia
Nna jurisprudéncia brasileira, visto que o Cddigo Civil, em seu artigo
1361, restringia a alienacao fiduciaria a bens modveis infungiveis
(Brasil, 2002). Contudo, a Lei n® 4.728/1965, por possuir natureza de
norma especial, inovou ao permitir expressamente que bens moveis
fungiveis e direitos sobre titulos de crédito sejam objeto de garantia
fiduciaria, superando as limitacdes anteriores. Todavia, cumpre notar
qgue tal modalidade sujeita-se a riscos de mercado, como a
volatilidade de ativos que pode reduzir o valor de liquidacao em
cenarios de oscilagcdao econdmica. Uma vez exonerada ou extinta a
garantia, assiste ao locador o direito de exigir a substituicao da
modalidade garantidora. Ademais, a legislacao estabelece que a
propriedade resolUvel e a posse indireta sao transferidas ao credor
fiduciario, o qual, em caso de inadimplemento, podera promover a
alienacao do bem a terceiros, independentemente de autorizacao

judicial ou leilao publico (Brasil, 1965; Brasil, 2002).

Trata-se, portanto, de um importante avanco no ordenamento
juridico brasileiro ao proporcionar maior efetividade na garantia das
obrigacdes. Ao assegurar ao credor um direito real sobre as cotas de
fundos de investimento, o instituto possibilita a celeridade em sua
execucao em caso de descumprimento contratual. Tal modalidade
foi consolidada pela inclusao da cessao fiduciaria de quotas de
fundos de investimento por meio da Lei n° 11.196/2005, conforme
leciona Luiz Fernando do Vale Guilherme (2022, p. 41), em seus
comentarios a Lei de Locacdes. Sobre a aplicacao pratica dessa
garantia, o Tribunal de Justica de Sao Paulo (TJSP), no julgamento
do Agravo de Instrumento N° 2354622-48.2025.8.26.0000, discutiu a
concessao de liminar de despejo em contrato de locacao residencial

desprovido de garantia valida.



No caso concreto, o Tribunal analisou a aplicacao do artigo 59, § 1°,
inciso IX, da Lei do Inquilinato, dispositivo que autoriza a concessao
liminar de despejo por falta de pagamento quando o contrato
estiver desprovido de qualquer das garantias previstas no artigo 37
da legislacao locaticia. A decisdo destacou expressamente as
modalidades de garantia admitidas pela Lei n® 8.245/1991, incluindo
a caucao, a fianca, o seguro fianca locaticia e a cessao fiduciaria de
quotas de fundo de investimento (Brasil, 1991). O acdérdao
reconheceu que o contrato originalmente possuia garantia
fidejussoria, porém o falecimento do fiador, ocorrido anos antes do
ajuizamento da acao, descaracterizou a efetividade da garantia
locaticia, permitindo a concessao da liminar de despejo em razao da
auséncia de caucionamento valido e eficaz no momento do

inadimplemento contratual.

A decisao reafirmou que a cessao fiduciaria de quotas de
investimento integra o rol legal de garantias locaticias admitidas
pela Lei do Inquilinato, possuindo natureza patrimonial e finalidade
assecuratoria semelhante as demais modalidades previstas no
ordenamento juridico locaticio. O Tribunal destacou, ainda, que tais
garantias exercem funcao essencial na preservacao da seguranca
econbmica do contrato de locacao e na efetividade da tutela
jurisdicional em acdes de despejo por inadimplemento. O referido
precedente demonstra que as quotas de fundo de investimento
podem ser utilizadas como garantia locaticia legitima e eficaz,
prestada tanto pelo locatario quanto por terceiro garantidor;
contudo, a jurisprudéncia reforca que a auséncia ou a perda de
efetividade da garantia contratual pode justificar medidas
possessorias urgentes em favor do locador, especialmente nas

hipoteses de inadimplemento locaticio.



13. LOCACAO SEM GARANTIA

A locacao de imdveis urbanos sem a exigéncia de garantias, embora
possa ser interpretada como uma pratica de maior risco econdmico,
é uma modalidade plenamente amparada pela Lei do Inquilinato
(Lei n® 8.245/1991) e oferece um equilibrio juridico singular entre as
partes contratantes. O fundamento central dessa categoria reside no
artigo 42 da referida norma, o qual estabelece uma prerrogativa
importante: na auséncia de fiador, caucao, seguro flanca ou cessao
fiduciaria de quotas de fundo de investimento, faculta-se ao locador
exigir o pagamento do aluguel de forma antecipada. Nessa
dinamica, o adimplemento deve ocorrer até o sexto dia util do més
vincendo, permitindo que o proprietario receba a contraprestacao
financeira antes mesmo do usufruto integral do imovel pelo

locatario (Brasil, 1991).

A contrapartida juridica que favorece o locador nesse cenario esta
descrita no artigo 59, § 1° inciso IX, da mesma legislacao. Este
dispositivo prevé que, diante da falta de pagamento, o proprietario
pode solicitar o despejo liminar, 0 que obriga a desocupac¢ao do
imovel no prazo de quinze dias. Para acionar esse mecanismo
coercitivo, o locador precisa realizar o depdsito judicial de uma
caucao equivalente a trés meses de aluguel. Como nao existe uma
garantia contratual complexa a ser discutida ou executada, o rito
processual torna-se significativamente mais célere do que nos
contratos tradicionais, representando um instrumento juridico eficaz

para a retomada rapida do patriménio em casos de inadimpléncia.

Sob a perspectiva das vantagens e desvantagens, o modelo sem
garantia apresenta beneficios estratégicos distintos. Para o locador, a

principal vantagem consiste na agilidade na retomada do imodvel e



na liquidez do recebimento antecipado. Contudo, ele assume o risco
da inexisténcia de um patrimonio imediato e vinculado para cobrir
eventuais multas contratuais ou danos fisicos causados a
propriedade. Ja para o locatario, a facilidade de acesso ao imovel é o
maior atrativo, pois elimina custos com prémios de seguro ou o
constrangimento de buscar fiadores. Em contrapartida, o inquilino
deve arcar com o desembolso antecipado de parcelas e conviver
com o risco de um despejo acelerado, o que exige um planejamento

financeiro rigoroso para evitar a perda da moradia.

A adocao dessa modalidade decorre do exercicio da autonomia da
vontade, na qual as partes pactuam a dispensa das garantias
previstas no artigo 37 da Leli de Locacdes. Em razao dessa
especificidade, o negdcio juridico passa a ser regido pela dinamica
da antecipacao dos encargos locaticios. O descumprimento de
qualquer obrigacao pecuniaria por parte do locatario autoriza o
locador a pleitear judicialmente a concessao da medida liminar de
desocupacao, ficando a eficacia da ordem condicionada ao contra
caucionamento exigido pelo juizo. Essa estrutura busca equilibrar a
facilidade de acesso ao imodvel pelo inquilino com a celeridade na
recuperacao da posse direta pelo proprietario em caso de

inadimplemento.

A doutrina especializada, representada por Luiz Fernando do Vale
Guilherme (2022, p. 41), reforca a importancia da correta aplicacao
dos dispositivos da Lei n° 8.245/1991, especialmente no que tange a
seguranca juridica das garantias locaticias. Ratificando a aplicacao
desses preceitos, o Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
(TJSP), no julgamento da Apelacdo Civel n° 1010904-
84.2022.8.26.0004, discutiu uma relagcao locaticia residencial

originalmente celebrada sem qualquer modalidade de garantia, a



qual deu origem a acao de despejo por falta de pagamento

cumulada com pedido liminar de desocupacao.

No caso concreto, a proprietaria celebrou contratos de locacao
residencial desprovidos de garantia, os quais posteriormente foram
prorrogados por prazo indeterminado. Apds o inadimplemento dos
alugueres, foi ajuizada a demanda com fundamento no artigo 59, §
1°, inciso IX, da Lei do Inquilinato. O acérdao destacou que a auséncia
de garantia amplia a vulnerabilidade patrimonial do locador, razao
pela qual a legislacao confere tratamento processual mais célere as
acOes de despejo fundadas em mora contratual nesses casos. A
decisao relembrou que as alteragcdes promovidas pela Lei n°
12112/2009 ampliaram as hipdteses de concessdo liminar
exatamente para assegurar maior efetividade a tutela jurisdicional
nas locacdes desprovidas de garantia patrimonial suficiente (Brasil,
2009). Embora o julgamento tenha se concentrado posteriormente
em questdes possessorias e dominiais relacionadas a ocupacao do
imovel por terceiros e alegacdes de usucapiao, o precedente
evidencia a relevancia juridica da auséncia de garantia na dinamica

das acdes locaticias urbanas.

14. CONCLUSAO

A analise das garantias locaticias revela que o sistema juridico
brasileiro oferece um rol diversificado de instrumentos para
assegurar o cumprimento dos contratos de locacao urbana. No
entanto, a inseguranca nas relagcdes imobiliarias decorre, em grande
medida, da escassez de compreensao técnica acerca das nuances e
repercussdes de cada modalidade. Nesse cenario, o seguro-fianca
destaca-se como extremamente vantajoso ao locador, que possui o

adimplemento garantido por uma sociedade seguradora em caso



de eventual mora do locatario. Por outro lado, a fianca convencional
impode riscos severos ao fiador, o qual pode vir a perder seu Unico
bem de familia, haja vista as excecdes a impenhorabilidade
expressamente previstas na legislacao civil e habitacional. Por fim,
modalidades como os titulos de capitalizacao e os fundos de quotas
de investimento surgem como alternativas viaveis, superando o
modelo tradicional da cau¢cao em dinheiro, a qual, por ser limitada
ao teto de trés aluguéis, muitas vezes se mostra insuficiente para

cobrir inadimpléncias prolongadas (Brasil, 1991).

Conclui-se que o equilibrio nas relacdes locaticias depende da
observancia estrita aos limites legais, tais como a vedacao a dupla
garantia e a correta formalizacao dos atos e registros, sempre em
respeito ao principio da autonomia privada. A modernizacao
advinda dos seguros e dos titulos de capitalizacao aponta para um
mercado imobiliario profissionalizado e menos dependente de
vinculos de fiducia pessoal, embora essas modalidades ainda
enfrentam barreiras de custo para o locatario. Portanto, a seguranca
juridica nas locacdes nao reside exclusivamente no texto frio da lei,
mas Nno conhecimento adequado dos contratantes sobre os riscos e
os beneficios de cada instituto, respeitando-se a funcao social do

contrato e o principio da boa-fé objetiva (Brasil, 1991; Brasil, 2002).

Consagrado o principio da autonomia privada (artigo 421 do Codigo
Civil), basilar nas teorias contratualistas contemporaneas que regem
a interpretacao dos dispositivos civilistas no pais, o ordenamento
nao busca determinar de maneira absoluta a forma do reajuste ou a
natureza intrinseca das clausulas. A legislacao visa, primordialmente,
assegurar a paridade da relacao juridica, mitigando abusos ou o
exercicio de praticas desproporcionais por qualquer uma das partes,

em estrita observancia a funcao social do contrato (Brasil, 2002). No



tocante a fixacao do valor do aluguel, contudo, a ordem publica
iImpde limites a essa autonomia, vedando a estipulagao de preco
baseada no salario-minimo, em variacdao cambial ou em moeda
estrangeira. Tal restricao é reforcada pelo Codigo Civil em seu artigo
318, dispositivo que, por forca do artigo 79 da Lei de Locacdes, possui
aplicacao suplementar e proibe inclusive o uso do ouro como indice
de reajuste ou padrao de pagamento (Brasil, 1991, Brasil, 2002).
Conforme leciona Luiz Fernando do Vale Guilherme (2022, p. 41), essa
blindagem legal visa evitar a instabilidade econémica nos contratos

de trato sucessivo.

Em observancia ao principio da autonomia privada, os contratantes
possuem liberdade para estipular clausulas e ajustar seus interesses
nos limites da lei. Sobre a aplicacao pratica desses vetores
principioldgicos, o Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo (TISP),
no julgamento dos Embargos de Declaracao Civel n° 1020344-
53.2024.8.26.0451/50000, discutiu a validade de disposicdo contratual
que estabelecia efeitos retroativos em contrato de locacao
residencial. No caso concreto, o locatario alegava a nulidade da
clausula que previa a vigéncia retroativa da locagcao e a cobranca
proporcional de diferencas locaticias referentes ao periodo anterior a
assinatura definitiva do instrumento, sustentando que a
retroatividade da avenca acarretaria enriquecimento sem causa por

parte do locador.

O Tribunal paulista rejeitou a pretensao do embargante e
reconheceu a plena validade da clausula contratual, destacando que
as partes sao livres para estipular os efeitos temporais do negocio
juridico, desde que ausente qualguer vicio de consentimento. O
acordao ressalta expressamente que as partes, por autonomia da

vontade, sao livres para convencionar os efeitos temporais do pacto,



reconhecendo que o locatario teve plena ciéncia das condicdes
antes de sua assinatura definitiva. A decisao observou, ainda, que a
minuta do contrato foi encaminhada diversas vezes ao locatario
antes da subscricao, circunstancia que demonstrava inequivoca
ciéncia e concordancia quanto as clausulas pactuadas, inclusive
acerca da vigéncia retroativa do aluguel. O Tribunal também afastou
a tese de enriqguecimento sem causa do locador, uma vez que o
locatario usufruiu regularmente do imdvel durante todo o periodo
discutido. O acdérdao reafirmou que a livre vontade produz
consequéncias juridicas plenamente exigiveis quando demonstrada
a manifestacao consciente dos contratantes, consolidando o
entendimento de que a autonomia privada possui forca vinculante e

Impde o cumprimento das obrigacdes livremente assumidas.
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