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Resumo
O estudo delimita-se na abordagem sobre os contratos de locacdo e a
financa. O objetivo geral consistiu em analisar a validade da fianca quando
locador e locatdrio ajustarem alteracdes no contrato de locacdo de imoveis
urbanos sem anuéncia do fiador. Como objetivos acessérios, também foi
necessario compreender a confrato de locacdo e sua configuracdo no Direito
Brasileiro, destacar os principais aspectos da fianca e apresentar
posicionamentos jurisprudenciais acerca da validade da fianca prestada sem
anuéncia dos fiadores no caso de alteracdes contratuais. Como método,
tratou-se de uma pesquisa dedutiva, com abordagem qualitativa e revisdo de
literatura. As fontes da pesquisa foram doutrinas, artigos, legislacdes e
jurisprudéncia do Tribunal de Justica de Santa Catarina e do Superior Tribunal
de Justica. Apos a andlise dos dados, concluiu-se que mesmo quando locador
e locatdrio gjustarem alteragcdes no confrato de locacdo sem anuéncia do
fiador, a fianca continua mantendo a sua validade, pois estd vinculada ao
confrato principal e, toda alteracdo Id promovida I|he atinge,
independentemente de concorddncia, exceto nos casos de ressalvas

expressas no contrato ou nos casos de notificacdo de resilicdo.

Palavras-chave: Contrato de locacdo. Fianca. Aditivos. Validade.

1 INTRODUCAO

Este estudo analisa a validade da fianca em contratos de locacdo de

imdveis urbanos quando o locador e o locatdrio realizam alteracoes
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contratuais sem a anuéncia do fiador. Embora a fianca seja uma garantia
amplamente utilizada para assegurar o cumprimento das obrigacoes
confratuais, surgem duvidas sobre sua eficacia em caso de modificacdes ndo
consensuadas pelo fiador.

A problemdatica investigada é: a fianca permanece vdlida diante de
alteracdes no confrato de locacdo realizadas sem o consentimento do
fiadore Como hipdtese, considera-se que tais alteracdes comprometem a
validade da garantia fidejussoria, embora haja fambém o entendimento de
que a fianca, por estar vinculada ao contrato principal, pode se manter vdlida
independentemente da anuéncia.

O objetivo € analisar o tema com base na legislacdo, doutrina e
jurisprudéncia, buscando compreender arelacdo entre contratos de locacdo
e o instituto da fianca, além de explorar os limites das alteracdes contratuais
e seus impactos na seguranca juridica. A pesquisa adota o método dedutivo,
com abordagem qualitativa e revisdo bibliografica e jurisprudencial.

O artigo estd estruturado em cinco partes: infroducdo, estudo sobre
direito contratual, andlise dos contratos de locacdo, discussdo sobre a

validade da fianca e consideracoes finais, seguidas pelas referéncias.

2 DESENVOLVIMENTO

A fianca é uma garantia fidejusséria, caracterizada como uma
obrigacdo acessoéria vinculada ao contrato principal (DINIZ, 2014). Nesse
contexto, um terceiro, denominado fiador, compromete-se a satisfazer a
obrigacdo do devedor junto ao credor, caso este ndo a cumpra (COELHO,
2016).

Além de ser uma garantia fidejussoria, a fianca € uma das modalidades
previstas na Lei do Inquilinato (Lei n® 8.245/1991), conforme o art. 37, que
estabelece quatro tipos de garantias possiveis em confratos de locacdo:
caucado, fianca, seguro de fianca locaticia e cessdo fiducidria de cotas de
fundo de investimento. O mesmo artigo veda a utilizacdo simultGnea de mais

de uma modalidade no mesmo contrato (BRASIL, 1991).
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O Caodigo Civil também regula a fianga no art. 818, definindo-a como
um contrato em que o fiador se obriga a garantir a satisfacdo de uma
obrigacdo assumida pelo devedor, caso este ndo a cumpra (BRASIL, 2002).
Goncalves (2020, p. 524) reforca que a fianca envolve a participacdo de um
terceiro estranho a relagcdo obrigacional original, que oferece seu patrimoénio
como garantia. Gagliano e Pamplona Filho (2017, p. 587) complementam,
destacando que a fianca consiste em um negdcio juridico em que o fiador
assume essa garantia de forma expressa.

Quanto as caracteristicas da fianca, ela deve ser formalizada por escrito
e ndo admite interpretacdo extensiva. Pode ser estipulada mesmo sem o
consentimento do devedor e, salvo estipulacdo contrdria, abrange todos os
acessorios da divida. Entretanto, as partes podem limitar sua abrangéncia de
maneira expressa e escrita. Essas disposicdoes enconfram-se nos arts. 819 a 824
do Cddigo Civil, gue também estabelecem a possibilidade de fianca para
dividas futuras e os limites de responsabilidade do fiador em relacdo ao valor
da obrigacdo principal (BRASIL, 2002).

Em contratos de locacdo, o locador pode exigir a substituicdo da
garantia ou a apresentacdo de novo fiador em casos especificos previstos no
art. 40 da Lei do Inquilinato, como morte, insolvéncia ou faléncia do fiador,
alienacdo de bens imdveis por ele garantidos, ou prorrogacdo do contrato
por prazo indeterminado, entre outros (BRASIL, 1991).

Apesar dessas regulamentacdes, a legislacdo ndo especifica as
consequéncias de alteracdes contratuais realizadas sem a anuéncia do fiador
em contratos de locacdo garantidos por fianca, o que torna necessdria a
andlise de interpretacdes doutrindrias e jurisprudenciais para resolver tais
confrovérsias.

De antemdo, menciona-se que a andlise dos julgados relacionados ao
tema da extensdo da fianca em contratos de locacdo, principalmente
quando hd prorrogacdoes contratuais ou aditivos, revela nuances importantes
no entendimento jurisprudencial, que ora favorecem o fiador, ora reforcam a

sua responsabilidade.
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A Lei do Inquilinato e o Cdédigo Civil ndo admitem interpretacdo
extensiva nos contratos de fianca, motivo pelo qual se poderia adotar o
entendimento de que, em caso de aditivos contfratuais, a fianca ndo os
alcancaria. Nesse sentido, destaca-se o julgamento proferido pelo Tribunal de
Justica do Estado de Santa Catarina na Apelagdo Civel n. 0306330-
81.2017.8.24.0039, origindria da Comarca de Lages e julgada em 3 de
dezembro de 2020, sob relatoria do Desembargador Haidée Denise Grin, da
Sétima Cdmara de Direito Civil. No caso, o fiador argumentava que ndo
possuia responsabilidade em face do contrato de locacdo, pois este foi
renovado sem sua anuéncia. O relator enfatizou que, em contratos de
locacdo por prazo determinado, a prorrogacdo sem a anuéncia do fiador
ndo deveria resultar na continuidade de sua responsabilidade pelos encargos
locaticios, salvo excecdes, como previsdo de encerramento mediante

enfrega do imoével ou cldusula de renovacdo automdtica.

APELACAO CIVEL. ACAO DE DESPEJO. SENTENCA DE PARCIAL
PROCEDENCIA. RECURSO DO SEGUNDO REU.  INSURGENCIA CONTRA A
CONTINUACAO DA GARANTIA APOS O TERMINO DO PRAZO AVENCADO. TESE
DE AUSENCIA DE ANUENCIA ACERCA DO ADITIVO DE PRORROGACAO.
ACOLHIMENTO. PREVISAO EXPRESSA NO CONTRATO DE LOCACAO DE QUE A
CONTINUIDADE DO PACTO OBRIGAVA AS PARTES A CELEBRAREM UMA NOVA
AVENCA. INEXISTENCIA DE QUALQUER DISPOSICAO DE QUE A PRORROGACAO
DO CONTRATO GERARIA A AUTOMATICA MANUTENCAO DA FIANCA.
OBRIGACAO QUE SE ENCERROU NO MOMENTO EM QUE SE ALCANCOU O
TERMO FINAL DO CONTRATO DE LOCACAO INICIALMENTE FIRMADO COM A
ANUENCIA DO RECORRENTE-FIADOR. SENTENCA REFORMADA NO PONTO.
RECURSO CONHECIDO E PROVIDO. (TJSC, Apelacdo Civel n. 0306330-
81.2017.8.24.0039, de Lages, rel. Haidée Denise Grin, Sétima Cdmara de Direito
Civil, j. 03-12-2020).

Outro julgado do TJSC que adota entendimento semelhante é a
Apelacdo Civel n. 0311452-05.2014.8.24.0064, julgada em 9 de julho de 2019,
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sob relatoria do Desembargador Marcus Tulio Sartorato, da Terceira Cémara
de Direito Civil. Neste caso, prevaleceu o entendimento de que, havendo
previsdo contratual expressa de extensdo da garantia até a efetiva entrega
do imdvel, mesmo em caso de prorrogacdo por prazo indeterminado, a
responsabilidade do fiador permanece. O relator destacou que o fiador tinha
ciéncia da possibilidade de renovacdo e assumiu confratualmente essa

obrigacdo, nos termos dos artigos 39 e 62, inciso |, da Lein. 8.245/91.

EXTRAJUDICIAL. CONTRATO DE LOCACAO. PRETENSAO DO FIADOR EM
VER RECONHECIDA A SUA ILEGITIMIDADE PASSIVA PARA A CAUSA. SENTENCA
DE PROCEDENCIA. RECURSO DO EMBARGADO. ALEGADA A PERSISTENCIA DA
RESPONSABILIDADE DO FIADOR PELO ADIMPLEMENTO DO DEBITO ATE A
DEVOLUCAO DO IMOVEL. ACOLHIMENTO. PREVISAO CONTRATUAL EXPRESSA
DE EXTENSAO DA GARANTIA ATE A EFETIVA ENTREGA DAS CHAVES, MESMO EM
CASO DE DILACAO. PLENA CIENCIA DO FIADOR SOBRE A VIABILIDADE DE
PRORROGACAO DA AVENCA POR PRAZO INDETERMINADO. INTELIGENCIA DOS
ARTS. 39 E 62, |, DA LEl N.° 8.245/91. SENTENCA CASSADA. JULGAMENTO
IMEDIATO DA LIDE PELO TRIBUNAL, NOS TERMOS DO ART. 1.013, § 3°, DO NOVO
CPC. IMPOSSIBILIDADE. CAUSA QUE NAO SE ENCONTRA MADURA.
NECESSIDADE DE INSTRUCAO PROBATORIA. HONORARIOS RECURSAIS.
INVIABILIDADE DE IMPOSICAO. VERBA QUE PRESSUPOE A EXISTENCIA DE
DECISAO FINAL ANTERIOR. SENTENCA QUE RESTOU CASSADA NESTE GRAU DE
JURISDICAO. PRECEDENTE DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. RECURSO
PROVIDO. Ndo hd que se falar em exoneracdo da fianca quando se verifica
no contrato locaticio a possibilidade de se tornar a avenca por prazo
indeterminado e se constata que os garantes expressamente assumem a
responsabilidade pelos encargos previstos no contrato até a efetiva entrega
do imovel. (TJSC, Apelacdo Civel n. 0311452-05.2014.8.24.0064, de Sdo Jose,

rel. Des. Marcus Tulio Sartorato, Terceira Cémara de Direito Civil, j. 09-07-2019).

Nesse caso, predominou o entendimento de que, se no confrato

afiancado haveria a previs@do de renovacdo por tempo indeterminado, o
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fiador finha ciéncia de que alteracdes ou novacdes poderiam ocorrer,

assumindo, assim a responsabilidade:

"[...] a circunst@ncia de o confrato locaticio por prazo determinado
prever, expressamente, a subsisténcia da responsabilidade do fiador até a
efetiva enfrega das chaves, bem como a ciéncia deste acerca da
possibiidade de que a avenca pudesse ser prorrogada por tempo
indeterminado, ndo autoriza a exoneracdo da fianca, uma vez que o fiador,
[...] assumiu confratualmente a responsabilidade pelos encargos locaticios
até, repita-se, a efetiva entrega do imoével" (TJSC, Apelacdo Civel n. 0311452-
05.2014.8.24.0064, de Sdo José, rel. Des. Marcus Tulio Sartorato, Terceira
Cdmara de Direito Civil, j. 09-07-2019).

De igual forma, o julgamento da Apelacdo Civel n. 0307148-
22.2015.8.24.0033, proferido em 28 de abril de 2020, com relatoria da
Desembargadora Maria do Rocio Luz Santa Ritta, também reforcou que a
responsabilidade dos fiadores se mantém até a entrega do imdvel, caso haja
cldusula contratual expressa nesse sentido. O entendimento foi baseado no
artigo 46, § 1°, da Lei de Inquilinato, segundo o qual a prorrogacdo
automdtica de contfrato de locacdo por prazo determinado ndo configura

um novo contrato, mas sim a continuacdo do pacto original.

ACAO DE DESPEJO POR INADIMPLEMENTO. DESOCUPACAQO
VOLUNTARIA NO CURSO DA LIDE. PROSSEGUIMENTO DO FEITO DE COBRANCA.
CONTRATO DE LOCACAO POR TEMPO DETERMINADO. PRORROGACAO QUE
NAO PODE SER CARACTERIZADA COMO UM NOVO CONTRATO. ART. 44, § 1°
DA LEI N. 8.245/91. RESPONSABILIDADE DOS FIADORES ATE A EFETIVA ENTREGA
DO IMOVEL. CLAUSULA CONTRATUAL EXPRESSA NESSE SENTIDO E TAMBEM
DISPONDO QUE A GARANTIA PERMANECERIA NO CASO DE RENOVACAO DO
PACTO. PRECEDENTES DESTA CORTE E DO STJ. RECURSO DESPROVIDO. "As
obrigacdes decorrentes da fiangca locaticia, em caso de prorrogacdo

automdatica do contrato de locacdo, permanecem higidas até a efetfiva
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entrega do imodvel se houver cldausula contratual expressa nesse sentido, ndo
se aplicando a SUmula 214 do Superior Tribunal de Justica " (AC 2006.007914-
4, Rel. Des. Luiz Carlos Freyesleben). (TJSC, Apelacdo Civel n. 0307148-
22.2015.8.24.0033, de Itgjai, rel. Maria do Rocio Luz Santa Ritta, Terceira
Cdmara de Direito Civil, j. 28-04-2020).

Por fim, no dmbito do Superior Tribunal de Justica, o Recurso Especial n.
1607422/SP, julgado em 15 de dezembro de 2017, sob relatoria da Ministra
Nancy Andrighi, reafirmou a interpretacdo de que, salvo cldusula contratual
em contrdrio, a garantfia da fianca se estende até a efetfiva devolucdo do
imovel, mesmo com a prorrogacdo do contrato por prazo indeterminado. No
caso, os fiadores alegavam auséncia de anuéncia com aditamentos
contratuais, mas o STJ, amparado no art. 39 da Lein. 8.245/91 e no art. 835 do
Caodigo Civil, concluiu que, na auséncia de notificacdo resilitdria por parte do
fiador, a responsabilidade permanecia vdlida até a devolucdo do imovel. A
relatora ressaltou que a legislacdo confere ao fiador a faculdade de se
exonerar da obrigacdo, mas, ndo havendo manifestacdo expressa nesse

sentido, presume-se a continuidade da garantia.

3 CONCLUSAO

Por meio das andlises realizadas, verificou-se que o contrato de fianca
€ acessorio ao contrato principal, de locacdo. Conforme preconiza a Lei de
Locacdes e o Codigo Civil, o encerramento da validade de fianca ocorre
quando hd a entrega efetiva do imovel, salvo nos casos em que houver
cldusula expressa que estabeleca a duracdo da fianca. Além disso, sendo
permitida a prorrogacdo do contrato de locacdo e, ndo havendo notificacdo
de resilicdo por parte do fiador, entende-se pela manutencdo da fianca,
mesmo com aditivos contfratuais.

Assim fambém prevalece o entendimento do Tribunal de Justica de
Santa Catarina e do Superior Tribunal de Justica, mantendo-se a validade da

flanca em face dos aditivos contratuais e alteracdes realizadas pelas partes
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contratantes, mesmo sem anuéncia do fiador, com excecdo dos casos em
que houver estipulacdo contratual expressa.

Portanto, com base nos achados, restou confimada a varidvel
hipotética, concluindo-se que, mesmo quando locador e locatdrio ajustarem
alteracdes no contrato de locacdo sem anuéncia do fiador, a fianca continua
mantendo a sua validade, pois estd vinculada ao contrato principal e, toda
alteracdo 1a promovida Ihe atinge, independentemente de concorddncia,
exceto nos casos de ressalvas expressas no contrato ou nos casos de
noftificacdo de resilicdo.

Para estudos futuros, sugere-se a ampliacdo da pesquisa, analisando os
efeitos das alteracdes contratuais de locacdo com as regras da pandemia da
Covid-19 e se o instituto da fianca foi afingido por alguma disposicdo

diferenciada.
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