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Tabela 2 — Evolucéo das Acbes Locaticias por Tipo de Acéo

Falta de Ordinaria/ , , . -
T Despejo Consignatorias Renovatorias

2004 19.910 968 187 449 21.514

2005 20.945 1.106 168 396 22.615

2006 21.224 1.306 166 424 23.120

2007 20.028 1.871 175 525 22.599

2008 18.075 1.914 164 772 20.925

2009 19.789 1.971 193 850 22.803

2010 16.658 2.469 195 833 20.155

2011 14.666 2.877 171 941 18.655

2012 16.192 2.499 167 1.393 20.251

2013 15.026 2.152 132 1.177 18.487

2014 15.486 1.978 137 1.260 18.861

2015 15.198 1.353 86 986 17.623

2016 15.201 1.259 91 939 17.490

2017 15.768 869 126 1.100 17. m, g&'gmmw"m
2018+ 9.789 533 (© R 476 10.861

*2018 janeiro a agosto



COMO GARANTIR A
LOCACAO?
As MODALIDADES estao previstas no artigo 37

da Lei 8.245/91, mantidas pela Lei 12.112/09:

| caucao;

Il fianca;
Il seguro de fianca locaticia;

IV cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento.
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REGRA GERAL.: garantias se estendem até a
devolucao do imovel - artigo 39, da LL.

E vedada mais de uma garantia (paragrafo

unico do art. 37). contravencao penal punivel com
prisao de 5 dias a 6 meses OU multa de 3 a 12
meses do valor do aluguel (art. 43, da LL).
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CESSAO FIDUCIARIA DE QUOTAS DE
FUNDO DE

INVESTIMENTO.

(Art. 37, inciso IV, da LL — introduzido pela Lei 11.196, de 21/05/2005)
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Participacao por Tipo das A¢coes
Locaticias:

3,8%

4,7% “

B Falta de Pagamento

M Ordinaria/Despejo

Consignatdrias

W Renovatdrias

Tipos de Garantia
Contrato de Locagdo Residencial

| fiador
B depdsito

W seguro fianga
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CAUCAO.

(Art. 37, inciso |, da LL)

De BENS MOVEIS

De “RECEBIVEIS” com administracdo de banco.
De TITULOS DE CAPITALIZACAO.

De BENS IMOVEIS

"Assim, ainda que néo se reconheca direito real de garantia, da averbacao da caucao de
imovel devera resultar alguma seguranca para o locador. Eventual alienacao do bem néo
signif icara que tera desaparecido a garantia. O adquirente, que nao podera alegar
ignorancia da caucao, devera responder - até o limite do valor do imével caucionado - pelas
obrigacdes do locatario garantidas pela caucéao”. (Comentarios a Lei do Inquilinato”, 1995, p.

156, de Francisco Carlos Rocha de Barros).

O problema da caucao de bem de familia (Lei 8009/90).
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Sobre o titulo de capitalizacao:

“A Interpretacéo teleologica do artigo 37, que € a
de facilitar o acesso a locacao, nos conduz
conclusao gque ora apresentamos, no sentido ©
que a modalidade que se vale de titulo c
capitalizacao € rigorosamente licita, além c
atender aos interesses do mercado”.

® ® @ Y

(Sylvio Capanema, “Garantias locaticias” “in” Revista Opinido Juridica, 2013, p. 48, edicdo SECOVI SP)
(download da Revista Opinido Juridica, volumes 1,2,3,4,5: veja em www.secovi.com.br)
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FIANCA.

(Art. 37, inciso I, da LL)

E contrato ACESSORIO (ao de locacdo), UNILATERAL (s6
gera obrigacoes para um), GRATUITO em geral,
SUBSIDIARIO (exceto se prevista a solidariedade)

(Arts. 818 a 839, do CC)
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PROBLEMAS PARA O CREDOR:

« INTERPRETACAO RESTRITIVA (Art. 819: A fianca dar-se-
a por escrito, e nao admite interpretacéo extensiva)

« Vale até téermino do prazo ajustado para a locacao ou até
a entrega das chaves?

Exoneracao:

« Vigorando o contrato de locacao por prazo indeterminado
(Art. 40-X), sera possivel a exoneracgéao.

« Podera se desobrigar no caso de divorcio, separacao de
fato, separacao judicial ou dissolugao da uniao estavel do
locatario Art. 12 § 2° (Interpretacédo analbqgica pa‘a;g sgégg!‘g,sn

. situacoes). (NN et




OUTROS PROBLEMAS: o fiador podera opor:

1. NULIDADE absoluta ou parcial da fianca;
2. Todas as EXCECOES PESSOAIS (art. 837, do CC);

3. BENEFICIO DE ORDEM exceto se renunciou (Art. 828 —
|, do CC);

4. Existéncia de TRANSACAO entre credor e devedor
sem anuéncia do fiador,

5. MORATORIA concedida pelo credor (Art. 838, do CC)
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MAIS ALGUNS PROBLEMAS:

. a morte do fiador;
. 0 perecimento dos bens do fiador;
o fiador "profissional®;

a dificuldade da cobranca judicial;
O prejuizo nos acordos.
a oscilacao da interpretacao jurisprudencial
0s projetos de lei que tramitam.
®
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SEGURO DE FIANCA LOCATICIA
(Art. 37, inciso Ill, da LL)

VANTAGENS
QUEM PAGA o prémio?
As diversas COBERTURAS.

‘BUROCRACIA" - existe mesmo? (‘O comprador de
| fazendas” — Estadéo) D SECOVIER



CLAUSULA 82 - GARANTIA — SEGURO FIANCA

8.1. Para garantir o adimplemento das obrigacdes assumidas pelo LOCATARIO, as partes elegem
como garantia o Seguro Fianca Locaticia, conforme carta de aprovagao n2 da SEGURADORA,
apresentada neste ato.

8.2. O Seguro Fianca Locaticia sera contratado pelo LOCADOR junto a , Cuja vigéncia sera
de 12 meses, seguida de renovacdes obrigatdrias a cada periodo anual, garantira esta locacao, nos
termos do inciso lll, do Artigo 37 da lei do Inquilinato, mediante pagamento de prémio pelo
LOCATARIO, de acordo com o inciso XI, do artigo 23 da Lei retro mencionada.

8.3. O n3o pagamento do prémio ou qualquer de suas parcelas por parte do LOCATARIO deverd ser
comunicado imediatamente pela SEGURADORA, a LOCADORA, e este tao logo cientificado devera
promover imediata acao judicial, requerendo a decretacao do despejo por infracao ao presente
contrato de locacao.

8.4. S3o de conhecimento do LOCADOR E LOCATARIO as Condi¢des Gerais do Seguro Fianca
Locaticia.
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8.5. O LOCATARIO autoriza a inclusdo de seu nome em bancos de dados de protecdo de
crédito (S.C.P.C, SERASA e etc), enquanto perdurar a existéncia de eventual débito
decorrente da presente locacao.

8.6. Os LOCATARIOS declaram-se solidarios entre si, concedendo uns aos outros poderes
para recebimento de citacao.

8.7. Nos casos de faléncia ou insolvéncia da Seguradora ou ainda qualquer irregularidade
com o seguro fianca, o LOCATARIO obriga-se a apresentar, dentro de 30(trinta) dias
contados da data do evento, substituto idoneo, sob pena de caracterizar-se infracao
contratual, com a rescisao do presente, sem prejuizo do ajuizamento de A¢ao de Despejo
nos termos do artigo 59, VII, da Lei 8.245/91.

8.8. Sem prejuizo a clausula 8.2, o LOCADOR podera, enquanto ndao renovada, substituida
ou reforcada a garantia oferecida, mediante simples notificacdao, cobrar antecipadamente
o aluguel, na forma do artigo 42 da Lei 8.245/91.
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SUPERINTENDENCIA DE SEGUROS PRIVADOS

MINUTA DE CIRCULAR

Dispoe sobre regras e critérios para a
elaboracdo e a comercializacdo de
planos de seguro do ramo Fianca
Locaticia.

[...]

Art.4® Para fins desta Circular, define-se como:

I- segurado: locador do imdvel, conforme definido no contrato de locacao
coberto pelo contrato de fianca locaticia;

IT - garantido: locatiario do imdvel, conforme definido no contrato de locaciao
coberto pelo contrato de fianca locaticia;

Il -  sinistro: inadimpléncia das obrigactes do garantido cobertas pelo seguro;

IV - sociedade seguradora: empresa legalmente constituida para assumir e gerir

riscos atraveés da celebracio de contratos de seguro e autorizada pela Susep a funcionar no Brasil e
a operar neste ramo de seguro;

V- estipulante: € a pessoa fisica ou juridica que contrata apolice coletiva de
seguros, ficando investido dos poderes de representacao dos segurados perante a Seguradora.
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CONCLUSOES (garantias)

« Cada caso € um caso (lembre da diferenca entre a locacao por temporada
e 0 built to suit...)!

 Podem garantir pouco ou satisfazer apds muito tempo, diante da
morosidade das acles, exceto 0 seguro fianca e por isso as estatisticas
mostram a sua evolucao.

- E preciso sofisticar a analise do crédito concedido ao inquilino.
 Alugar sem garantia: devem ser analisadas vantagens e desvantagens.

« Sempre necessarias providéncias ativas dos locadores: 1) correr com a
acao; 2) vistoriar periodicamente o prédio; 3) averiguar sempre o0
| pagamento de tributos e despesas dondoml’nio. D SEcovIER




OBRIGADO!

it Jaques
Bushatsky

- Jaques@advocaciabushatsky.com.br
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