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PARECER JURIDICO

Locacdo de imovel para fins residenciais. A Lei do
Inquilinato especifica trés modalidades de garantia:
caucdo, fianca e seguro de fianca locaticia. E vedada,
sob pena de nulidade, mais de uma das modalidades de
garantia num mesmo contrato de locagdo. Fundamento:
art. 37 da Lei n°® 8.245/91 (Lei do Inquilinato).

1. Foi-me apresentado para analise e emissdo de Parecer
Juridico, um pedido protocolado pelo indigitado proprietario do imovel localizado na
XAXXXXXXXKXXXXXXXXXXXX, onde o proprietario solicita copia do documento de
vistoria realizada no momento de sua locagcdo ao XXXXXXXXXXXXXXXXX, assim
como a posicdo da Assessoria Juridica da empresa XXXXXXXXXXXXXX sobre a
garantia locaticia exigida na celebracdo do contrato.

2. Trata-se de contrato de locacdo de imovel, para fins
residenciais, celebrado sob o auspicio da Lei do Inquilinato, entre 0 XXXXXX, locador,
€ 0 XXXXXXXXXXXXXXXX, locatéario.

3. O Locador, conforme se depreende do contrato particular de
administracdo de imdveis anexo, destinou a administracdo de seu bem a XXXXXX
Imobiliaria, pelo prazo de 38 meses a partir de sua assinatura no dia 02/04/2004, de
modo que esta poderia locar e renovar locagdes, rescindir contratos, etc., assinando os
respectivos termos (Clausula Segunda), se obrigando a cumprir o estabelecido na
clausula terceira do contrato, onde ndo consta a necessidade de exigéncia de fiadores

para a locacao do imovel.

4. Com efeito, é de conhecimento trivial que as garantias

locaticias existem com o intuito de proteger o locador, garantindo o cumprimento da
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obrigacdo principal. Cumpre observar, entretanto, as garantias apenas minimizam 0s

riscos de prejuizos, mas néo os eliminam completamente.

O art. 37 da Lei do Inquilinato, alias, evitando que o locatario
seja prejudicado com exigéncias por demais onerosas, impossibilita a cumulacdo das
garantias locaticias nele previstas, impedindo, pois que o locador, em um mesmo

contrato, exija, por exemplo, fianca e caugcdo em dinheiro. Diz o dispositivo legal:

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

| — caucao;

Il - fianca,;

Il — seguro de fianc¢a locaticia.

Paragrafo Gnico. E vedada, sob pena de nulidade,
mais de uma das modalidades de garantia num

mesmo contrato de locagdo”.

A propdésito, vale dizer que a conduta contraria por parte da
Administradora, constituiria uma contravencdo penal, suscetivel de responsabilizar o

agente infrator, sendo vejamos:

“Art. 43. Constitui contravengdo penal, punivel com
prisdo simples de cinco dias a seis meses ou multa de

trés a doze meses do valor do dltimo aluguel

atualizado, revertida em favor do locatario:
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Il — exigir, por motivo de locag&o ou sublocagéo, mais
de uma modalidade de garantia num mesmo contrato

de locag&o”. (Lei do Inquilinato)

5. Consectario natural, a imobiliaria, ao deixar de exigir fianca,
agiu dentro de seus poderes de administracdo, tendo em vista o caso que se lhe
apresentava no momento da firmagdo do contrato. Como administradora do imovel,
optou pela caucdo em dinheiro (clausula primeira do contrato de locacéo), agindo
dentro das normas legais e contratuais, bem como de acordo com a praxe no ramo
imobiliario. Afinal, via de regra, as imobilidrias exigem dois fiadores proprietarios de
imovel na cidade ou, em virtude da dificuldade apresentada pela primeira alternativa (é
muito dificil, atualmente, pessoa disposta a assumir as obrigacGes inerentes ao
contrato de fianca, muito oneroso por sinal) caucdo em dinheiro referente a trés meses

da aluguel, como forma de garantia.

6. Insta salientar, outrossim, que a caucao em dinheiro, por forca do
art. 38, § 2° da Lei do Inquilinato, ndo pode ultrapassar o valor referente a trés meses
aluguel, ndo implicando em pagamento antecipado. Silvio de Salvo Venosa traz a

seguinte ligao:

“Qualquer que seja a modalidade de caugéo real, ha
gue se ter em mente que se constitui em garantia da
locacdo e ndo em pagamento antecipado, nao
podendo o locador, sem atuacao judicial, lancar méao

desses valores para quitagdo de aluguéis e encargos”.
(Direito Civil: contratos em espécie. 4 ed. Sdo Paulo: Editora Atlas,
2004., p. 183).

7. No que se refere ao termo de vistoria pleiteado, ha que se afirmar

gue esta assessoria juridica ndo possui qualquer copia, nunca tendo tido noticia de sua
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localizac&o, na medida em que a XXXXXXXXXXXXXXXXXX LTDA apenas nos enviou
0s seguintes documentos referentes a locacdo do imovel: cartas enviadas ao locatario
em 12/01/2005; 30/11/2004 e 08/10/2004; relacdo de contrato resumida e ficha do
inquilino; protocolo de entrega de carné de aluguel; contrato e documentacdo do

inquilino; copia dos recibos de aluguéis a receber (vide documento anexo).

8. Por fim, imperioso relatar que as medidas judiciais cabiveis no
tocante a solugdo do problema da inadimpléncia do locatario ja foram tomadas, em
obediéncia, inclusive, ao item d, segunda parte (obrigacdes da segunda contratante),

da Clausula Terceira do Contrato de Administracdo de Imoveis.

9. Deveras, no dia 24/02/2005, este escritério de advocacia, que
presta servicos de advocacia e consultoria a XXXXXXXXXXXXX LTDA, ajuizou agéo
de despejo por falta de pagamento cumulada com cobranca de aluguéis e
encargos acessorios contra XXXXXXXXXXXXXXXXXXX, ora locatario do imovel,
aguardando, pois, no momento, o tramitar e desfecho da demanda.

10. Junto com este parecer, seguem anexos 0s seguintes documentos:

¢ Instrumento particular de contrato de locacao;
e Contrato particular de administracéo de imoéveis;
e Protocolo de entrega de documentos ao escritorio;

¢ Inicial da acao de despejo.

Este € o0 nosso entendimento, sem embargo de opinides

divergentes.

Caratinga, 01° de marco de 2005.

Josiane Wendt Antunes
OAB/MG 97.226
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