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RESUMO

O presente trabalho trata sobre a manifestacéo de vontade das partes na prestagao
da garantia estabelecida pela fianca no contrato de locacdo, tomando por base o
estudo do vinculo originado entre os contratantes, a fim de verificar em que
momento da relacdo pode ocorrer alguma das espécies de vicio de vontade capaz
de macular todo o contrato ou, pelo menos, algumas das clausulas da locagéo. A
intencdo € a de demonstrar a importancia da prestacdo da fianca no contrato
locaticio, bem como ressaltar os principais efeitos que podem surgir a partir da
constatacdo de um vicio de vontade nessa prestacdo, seja em relacdo ao contrato
de locacdo como um todo, ou apenas no que se refere a prestacao da fianca. Dentro
da Otica analisada, a presente pesquisa concluiu ser de extrema dificuldade a
comprovacédo do vicio de consentimento na prestacdo da fianca, principalmente no
contrato de locacao, tendo em vista que o posicionamento do Tribunal de Justica do
Rio Grande do Sul é contrario a alegacdo da ocorréncia do defeito de vontade no
negocio pela parte que prestou fianca. Ocorre que, em muitos dos casos analisados,
a parte prejudicada sequer tinha conhecimento de que o negdlcio que estava
realizando continha algum vicio, o que fazia com que néo fossem produzidas provas
suficientes para comprovar suas alegacdes posteriormente no Tribunal, tendo a
parte fiadora que arcar com as obrigacdes assumidas, mesmo que estas fossem
decorrentes de algum defeito de vontade.

Palavras-chave: Direito dos contratos. Vicio de Consentimento. Fianca. Contrato de
Locacéao. Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul.



ABSTRACT

The present work deals with the manifestation of the will of the parties in the
provision of the warranty established by the guarantee in the lease, based on the
study of the bond originated between the contractors, in order to verify at what
moment of the relationship can occur some of the species of vice of will capable of
tarnishing the entire contract or at least some of the clauses of the lease. The
intention is to demonstrate the importance of the provision of the guarantee in the
lease, as well as to highlight the main effects that can arise from the finding of an
defect of will in this installment, either in relation to the lease as a whole, or only in
relation to the provision of guarantee. The present study concluded that it is
extremely difficult to prove that there is a lack of consent in the provision of the
guarantee, especially in the lease agreement, since the position of the Court of
Justice of Rio Grande do Sul is contrary to the claim of the occurrence of the defect
of will in the contract signed by the party that provided the guarantee. In many of the
cases examined, the injured party was not even aware that the business in which it
was engaged contained any flaws, which meant that sufficient evidence was not
produced to substantiate its allegations subsequently to the Court, and the guarantor
had to bear with the obligations assumed, even if these were due to some defect of
will.

Keywords: Contract law. Vice of will. Guarantee. Lease agreement. Court of Justice
of Rio Grande do Sul.
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1 INTRODUCAO

O direito dos contratos nasce de manifestacfes de vontades firmadas entre
duas ou mais partes, as quais podem criar, modificar ou extinguir um negocio
juridico, sempre visando atingir seus interesses econdmicos e sociais.

Nesse ramo, se encontra o contrato de locacdo, que pode ser garantido pela
prestacdo de fianca, na qual € necessario observar até que ponto a declaracédo de
vontade das partes esta segura quanto a ocorréncia de vicio de consentimento.

O vinculo entre as partes se origina através do que for pactuado quanto a
proposta, assim como as obrigacdes e os direitos advindos do negdcio juridico a ser
iniciado. Tais obrigacdes podem ser derivadas de um fato juridico ou de uma
conduta humana, sendo capazes de gerar inUmeros efeitos e consequéncias.

O objetivo do presente estudo visa analisar quais séo os efeitos juridicos que
podem ser causados quando da ocorréncia de vicio de consentimento da fianca
prestada como garantia no contrato de locacdo, principalmente sob a Otica do
Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul.

A pesquisa foi realizada para apurar de que forma a legislagéo, a doutrina e
o entendimento jurisprudencial estédo sendo aplicados aos casos em que se verifica
a presenca do vicio, assim como sobre quais sdo as possibilidades de evitar a
ocorréncia destes defeitos no contrato de locacéo.

Cabe ressaltar que, antes mesmo das partes pactuarem sobre os termos do
contrato, estas passam por longas negociacdes preliminares, as quais podem ser
documentadas em minutas que servirdo como base, posteriormente, para a
formacdo do contrato original. Tais manifestaces de vontade devem atender a
todos o0s objetivos das partes contratantes, visando com que ambas saiam
satisfeitas da relagao.

Assim, aqui se busca esclarecer quais as razdes que levam um terceiro a
assumir, com seu patrimoénio pessoal, o adimplemento de débito oneroso do qual
nao tenha dado causa, quando este for descumprido pelo devedor principal da
obrigacdo originaria. Tudo isso para que se possa verificar se no momento da
declaracédo de vontade a parte compreendia 0 alcance da obrigacdo assumida, ou
incorreu em alguma das espécies de vicio de consentimento.

Ha no ordenamento a presuncdo de que os contratos sdo firmados pelas

partes, livres de qualquer defeito, assim como, entende-se que alguns sdo mais
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propensos a incorrer em ilegalidades. O objetivo € tentar descobrir qual é essa
propensdo justamente para tentar evitar que pela falta de conhecimento ou
discernimento dos contratantes, estes assumam prestacfes muito onerosas as quais
nNao possam cumprir posteriormente.

A ocorréncia de vicio de consentimento na fian¢ca em contratos de locacéo
muitas vezes identifica expressoes de vontade defeituosas. A falta de discernimento
da parte fiadora pode estar relacionada a algum vicio de consentimento, no qual o
agente, por ignorancia ou com influéncias negativas de terceiros, assume o dever de
cumprir obrigacdo que ndo é sua.

Para melhor elucidar o assunto, foi utilizada especialmente a pesquisa
bibliografica, com base na analise de doutrina classica, com posicionamentos
relevantes e de pessoas experientes, assim como, enfatizando o0 que o0s
doutrinadores atuais revelam sobre a matéria. Da mesma forma, o estudo também
foi apoiado em artigos cientificos, legislacdo pertinente e entendimento
jurisprudencial.

A principal area a ser estudada sera o Direito Civil em sua parte geral, no
tocante ao vicio de consentimento, e, também, o direito contratual, com relacdo a
prestacdo de fianca e ao contrato de locagdo. Assim, a partir desta pesquisa, foi
analisado de que maneira o operador do direito aplica as normas vigentes no
ordenamento quando ocorre a declaracdo de vontade viciada por uma das partes
com relacédo a fianca no contrato de locacao.

A pesquisa teve por base, além do estudo da doutrina, a analise de vinte
julgados do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul, pesquisados no
més de outubro do presente ano, com as palavras-chaves “vicio de consentimento”,
“fianga”, “contrato de locagao” e “anulabilidade”. Essa analise jurisprudencial tem por
objetivo examinar qual o posicionamento do Tribunal quando da alegacdo de vicio
de consentimento pela parte fiadora no contrato de locacao.

Para isso, o trabalho esta dividido em dois capitulos centrais. No primeiro
capitulo serd abordado o conceito de direito contratual, com um enfoque maior no
surgimento dos contratos como um todo, juntamente com o estudo dos principios
norteadores de tal ramo do direito, bem como de que forma se da o surgimento do
contrato de locacao e quais 0s seus requisitos indispensaveis para que este produza
efeitos nos planos da existéncia, validade e eficacia. Por fim, aprofundou-se acerca

do conceito de fianca, suas prerrogativas, assim como foi feita uma breve
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abordagem sobre as modalidades de garantias contratuais no contrato de locagéo e
a importancia da aplicagéo da fianca em tal negdcio juridico.

No segundo capitulo foi demonstrado como surge o vicio de consentimento
nos negocios juridicos, buscando verificar quais as suas modalidades e
caracteristicas e em que momento ocorre a presenca de tal defeito de vontade na
prestacao de fianga. Em seguida foram analisados os efeitos causados pela fianga
viciada no contrato de locacao, inclusive por meio de uma analise feita sob a otica

do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul.
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2 CONTRATO DE LOCACAO GARANTIDO POR FIANCA

Considerando que o estudo tem como propadsito verificar como ocorre 0 vicio
de consentimento na prestagéo de fianca no contrato de locagéo, o presente capitulo
abordard o conceito de direito contratual e seus principios norteadores, bem como,
ird tratar de que forma surge o nascimento do contrato locaticio, indicando quais sao
0S requisitos indispensaveis para que este se torne valido no mundo juridico e
produza efeitos. Ainda, sobre qual a importancia da prestacdo de fianca como
garantia do contrato, a fim de que esta assegure o cumprimento das obrigagbes

pactuadas pelas partes do contrato originario.

2.1 DIREITO CONTRATUAL E SEUS PRINCIPIOS NORTEADORES

O direito contratual surge com a reunido da vontade de uma ou mais partes
em uma relagdo negocial na qual estas buscam um consenso de suas pretensoes.
Esse acordo € realizado para que se produza como resultado algum efeito juridico
esperado pelos contratantes. “A propria origem etimolégica do termo conduz ao
vinculo juridico das vontades, com vistas a um objetivo especifico: contractus, do
verbo contrahere, no sentido de ajuste, convencdo, pacto ou transagio.”
(RIZZARDO, 2018, p. 5).

Lobo (2017, p. 15), com propriedade, dispde sobre o contrato:

O contrato é o instrumento por exceléncia da auto composicdo dos
interesses e da realizagao pacifica das transacgdes ou do trafico juridico, no
cotidiano de cada pessoa. Esta sempre foi sua destinacdo, em todos os
povos, a partir de quando abriram mé&o da forca bruta para obtencéo e
circulacdo dos bens da vida, em prol do reconhecimento de obrigacdes
nascidas do consenso das préprias partes. O contrato gera nas partes a
conviccdo da certeza e da seguranca de que as obrigacfes assumidas
serdo cumpridas e, se ndo o forem, de que poderdo requerer judicialmente
a execucdo forcada e a reparacao pelas perdas e danos.

Nesse sentido, entende-se que o0 autor quis demonstrar que tal negécio é
feito pelas partes quando estas possuem certo objetivo para uma relagédo, como, por
exemplo, a elaboracgéo, alteracdo ou extincdo de alguma das clausulas do acordo.

Tal negocio pode ser tanto bilateral como unilateral, sendo que este ultimo

atua apenas com a vontade de uma unica parte, como, por exemplo, nos casos da
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doacdo, em que somente uma parte concorda com o negocio e este se perfectibiliza
(LOBO, 2017, p. 15).

E, por fim, podemos complementar tal instrumento com os pensamentos de
Pereira (2017, p. 6) sobre o que é o contrato: “um acordo de vontades, na
conformidade da lei, e com a finalidade de adquirir, resguardar, transferir, conservar,
modificar ou extinguir direitos”.

Quanto aos principios aplicados ao direito contratual, estes sao originados
de leis, costumes, entendimento doutrinario, jurisprudencial, e de aspectos politicos,
econdmicos e sociais. Estes servem para que se possa compreender todas as
normas que criam e caracterizam as regras do ordenamento juridico.

Nesse interim, destaca-se que o direito aplicado no Brasil possui como fonte
de estudo e subsidio para o julgamento das lides processuais o emprego de
diversos principios, estes que podem ser utilizados em diferentes ramos do direito,
como o do direito constitucional, direito do trabalho, direito penal, direito tributério,
entre outros, ndo se diferenciando no direito civil.

A respeito dos principios, discorre Santiago (2002, p. 92):

Principios, por sua vez, encontram-se em um nivel superior de abstracgéo,
sendo igual e hierarquicamente superiores, dentro da compreensdo do
ordenamento juridico como uma ‘piramide normativa’ (Stufenbau), e se eles
nao permitem uma subsuncdo direta de fatos, isso se da indiretamente,
colocando regras sob o seu raio de abrangéncia.

Além dos principios do direito contratual, também ndo se pode esquecer que
em qualquer relacdo pactuada devem ser respeitados, igualmente, os principios
constitucionais, alguns dos quais podemos citar: o da dignidade da pessoa humana,
solidariedade, razoabilidade, proporcionalidade, legalidade, publicidade e eficiéncia.

No tocante aos principios anteriormente referidos, salienta Tartuce (2017, p.
46):

Destaque-se que atualmente estd em voga falar em horizontalizagdo dos
direitos fundamentais, que nada mais é do que o reconhecimento da
existéncia e aplicacdo desses direitos e principios constitucionais nas
relacdes entre particulares. Nesse sentido, pode-se dizer que as normas
constitucionais que protegem tais direitos tém aplicacdo imediata.

O autor também explana seu pensamento quanto aos principios contratuais,

referindo o da funcéo social dos contratos e o da boa-fé objetiva. Revela que “estes
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constituem clausulas gerais, ou seja, que sdo conceitos legais indeterminados, e que
sao vistos como janelas abertas deixadas pelo legislador para serem preenchidas
pelo aplicador do Direito caso a caso.” (TARTUCE, 2017, p. 51).

E, mais precisamente quanto aos principios contratuais, iremos estudar com
profundidade os principios da forca obrigatoria dos contratos, o da autonomia da
vontade, o da relatividade dos contratos, o da boa-fé contratual e o da fungéo social
do contrato, eis que estes determinam de forma objetiva como devem ser aplicadas
as normas no ramo do direito contratual, assim como favorecem o aplicador do
direito na hora de basear suas decisdes.

O principio da for¢a obrigatoria dos contratos se refere ao “pacta sunt
servanda”, segundo o qual, para que um contrato esteja de acordo com o plano da
validade e da eficécia, este deve ser cumprido pelas partes. Nesse sentido, entende-
se que um contrato tera seu objetivo alcancado quando os contratantes respeitarem
as obrigacdes que nele foram assumidas, ou, do contrario, terdo o dever de
indenizar a parte prejudicada no que |he for de direito.

Por este principio, entende Venosa (2017, p. 16):

Decorre desse principio a intangibilidade do contrato. Ninguém pode alterar
unilateralmente o contetdo do contrato, nem pode 0 juiz, como principio,
intervir nesse contetido. Essa € a regra geral. [...] A nocdo decorre do fato
de terem as partes contratado de livre e espontanea vontade e submetido
sua vontade a restricdo do cumprimento contratual porque tal situacao foi
desejada.

Entdo, o que se retira de tal disposicdo € que o acordo pactuado entre as
partes, levando-se em conta a vontade destas, possui valor legal entre os que por
ele se comprometeram. Com isso, verifica-se que a imposicao de algumas das
clausulas muito se parece com leis, as quais, diante de tal caracteristica, devem ser
consideradas como imperativos legais.

Se observa, ainda, que o contrato vincula as partes por diferentes motivos,
inclusive os que se referem ao préprio cotidiano em que estas vivem. Sobre tal

determinacao pontua Rizzardo (2018, p. 25):

E necesséario o cumprimento em virtude da palavra dada, e mais porque a
lei ordena a obediéncia as clausulas, cominando san¢des aos infratores. A
estabilidade da ordem social e a necessidade de dar seguranga as relacdes
desenvolvidas séo outros fatores que ensejam a irretratabilidade.
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Por outro lado, contrariamente ao entendimento de grande parte da doutrina,
Tartuce (2017, p. 93) entende que tal principio ndo se aplica mais como regra

absoluta. Vejamos:

Dentro dessa realidade, o principio da forca obrigatéria ou da
obrigatoriedade das conveng¢fes continua previsto em nosso ordenamento
juridico, mas ndo mais como regra geral, como antes era concebido. A forca
obrigatéria constitui excecdo a regra geral da socialidade, secundaria a
funcédo social do contrato, principio que impera dentro da nova realidade do
direito privado contemporéneo. Certo é, portanto, que o principio da forca
obrigatéria ndo tem mais encontrado a predominancia e a prevaléncia que
exercia no passado. O principio em questdo estd, portanto, mitigado ou
relativizado.

O que o autor traduz com tal critica € que o contrato era visto como um todo
intangivel, ou seja, um nego6cio no qual nenhuma das partes poderia modificar
qualquer clausula, estando obrigadas a segui-lo a risca, sem qualquer modificacao,
contudo, nos dias atuais, a visao de tal principio vem sendo modificada, ao passo
gue as partes ndo estdo mais presas ou filiadas expressamente aos preceitos
acordados inicialmente, podendo modifica-los durante sua vigéncia para que se
beneficiem com o pacto, sem que iSSO acarrete um desrespeito a0 compromisso
firmado anteriormente ou em relacao a outra parte contratante.

Outro principio a ser estudado se trata do principio da autonomia da
vontade, que trata da liberdade que as partes tém para firmar contratos entre si. Tal
caracteristica deve respeitar o que esta disposto no artigo 421 do Cadigo Civil, que
afirma que a liberdade deve ser exercida em raz&o e nos limites da fungéo social do
contrato. Porém, cabe ressaltar que esta liberalidade estd subordinada as
disposicdes e principios da ordem publica, ficando claro que tais regras ndo poderao
ser prejudicadas pela exclusiva manifestacdo de vontade dos contratantes no
tocante a certas determinagoes.

Nesse sentido, depreende-se que haverd normas dentro do acordo feito
pelas partes que nunca serdo discutidas, apenas levando-se em consideracdo a
vontade destas, sendo-lhes aplicaveis outras circunstancias de fato, ao passo que,
em contrapartida de tais disposic¢oes, existirdo clausulas contratuais que deverao ser
analisadas simplesmente por terem as partes se mantido silentes quanto a
determinado assunto na hora da pactuacao contratual.

No tocante a autonomia da vontade, defende Venosa (2017, p. 14): “Essa

liberdade de contratar pode ser vista sob dois aspectos. Pelo prisma da liberdade
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propriamente dita de contratar ou ndo, estabelecendo-se o conteddo do contrato, ou
pelo prisma da escolha da modalidade do contrato.” Ainda, as partes podem formar
contratos tipicos, nos quais utilizem como base algum modelo que ja esteja
disciplinado pelas normas, ou podem criar contratos atipicos, inovando conforme
suas necessidades.

Concluiu Gomes (1998, p. 22) que:

O contrato significa o poder dos individuos de suscitar, mediante declaracéo
de vontade, efeitos reconhecidos e tutelados pela ordem juridica. No
exercicio desse poder, toda pessoa capaz tem aptiddo para provocar o
nascimento de um direito, ou para obrigar-se. A producdo de efeitos
juridicos pode ser determinada assim pela vontade unilateral, como pelo
concurso de vontades.

Depreende-se, entdo, que hoje em dia o direito contratual visa, por meio das
leis e jurisprudéncia, a protecdo do coletivo, sendo garantida a justica entre as

partes na hora da pactuacéo, como classifica Nader (2018, p. 24):

O principio da autonomia da vontade, poder criador que consiste na
faculdade de contratar quando, como e com quem quiser, encontra 0s seus
limites nas leis de ordem publica e nos bons costumes. As primeiras se
referem aos interesses basilares das pessoas e do Estado e ndo podem ser
substituidas pela vontade dos particulares. Suas normas sdo cogentes, ou
seja, preponderam sobre os interesses individuais. S8o de ordem publica,
entre outras, as regras sobre a economia popular, as relativas ao
casamento, aos alimentos, a matéria eleitoral. Bons costumes sdo as
maneiras de ser e de agir que se fundam na moral social e ndo séo ditadas
pela ordem juridica diretamente.

Com isso, 0 que se conclui € que nos dias atuais os contratos ndo sdo mais
vistos como um todo unitario que geram efeitos para as partes somente, mas
produzem efeitos para toda uma sociedade. Como completa Venosa (2017, p. 14),
“‘Nesse diapasdo, pode ser coibido o contrato que n&o busca essa finalidade.
Somente o caso concreto, as necessidades e situacdes sociais de momento é que
definirdo o que se entende por interesse social.”.

Outro principio de relevancia para as relacdes contratuais é o da funcéo
social do contrato, justamente aquele que impde limites a autonomia da vontade,
este que diz respeito aos interesses da sociedade como um todo, devendo tais
interesses prevalecer sobre o0s objetivos individuais das partes no negocio juridico,
ou seja, toda atividade que envolve relagbes contratuais esta sujeita as finalidades

sociais. Lébo (2017, p. 65) trata sobre a fungéo social do contrato com as relacdes
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no ambito dos negdécios abrangidos pelo principio constitucional da justica social.
Vejamos:

O principio da justica social ndo se realiza sem a consideragdo das
circunstancias existentes, pois € justica promocional, no sentido de
promover as reducdes das desigualdades materiais na sociedade. Toda
atividade econémica grande ou pequena, que se vale dos contratos para a
consecucgao de suas finalidades, somente pode ser exercida “conforme os
ditames da justica social” (CF, art. 170). Conformidade nao significa apenas
limitacdo externa, mas orientacdo dos contratos a tais fins. Em outras
palavras, a atividade econbmica é livre, no Brasil, mas deve ser orientada
para realizagdo da justica social. E neste quadro amplo que se insere o
principio da fung&o social dos contratos (LOBO, 2017, p. 65).

Nesse seguimento, em casos em que O contrato nao respeitar preceitos
constitucionais e a prépria funcédo social que dele deriva, deve ser declarada a sua
nulidade, tendo em vista que se trata de principio obrigatério e que independente da
vontade das partes, conforme afirma o artigo 421 do Cédigo Civil.

O contrato nasce da relacdo entre o valor do agente e o valor do coletivo,
sendo que serve como uma forma de ligacdo entre as pessoas que contratam entre
si e o local onde o0 negdcio serd executado, considerando-se como uma forma de
constancia e medida.

Em complemento, esclarece Tartuce (2017, p. 60):

Desse modo, os contratos devem ser interpretados de acordo com a
concepcéo do meio social onde estdo inseridos, ndo trazendo onerosidade
excessiva as partes contratantes, garantindo que a igualdade entre elas
seja respeitada, mantendo a justica contratual e equilibrando a relacdo onde
houver a preponderancia da situacdo de um dos contratantes sobre a do
outro. Valoriza-se a equidade, a razoabilidade, o bom senso, afastando-se o
enriguecimento sem causa, ato unilateral vedado expressamente pela
propria codificacdo, nos seus arts. 884 a 886. Por esse caminho, a fungdo
social dos contratos visa a protecdo da parte vulneravel da relacédo
contratual.

Ja o principio da relatividade dos contratos, entende como regra geral que
este sO se impde as partes que nele se obrigaram, ndo afetando terceiros alheios a
relacdo. Nesse sentido, Gomes (1998, p. 43) entende que “o contrato é res interaliis
neque nocet neque prodest, o que significa que seus efeitos se produzem
exclusivamente entre as partes, ndo aproveitando nem prejudicando terceiros.”.

Nesse ponto, Venosa (2017) ressalta: “No entanto, temos de ter em mente
ser o contrato coisa palpavel, tangivel, percebido por outras pessoas que dele nao
participaram.” (VENOSA, 2017, p. 17).
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O que se pode verificar, entdo, é que o contrato, além de produzir efeitos
que serdo aplicados internamente apenas as partes que o aderem, podera também
gerar alguns efeitos que extrapolardo a relacao original, ou seja, que implicardo em
mudancas tanto em relacdo as partes principais como em relacdo ao objeto que foi

contratado. Dispbe Gomes (1998, p. 43):

Os efeitos internos, isto é, os direitos e obrigacdes dos contratantes, a eles
se limitam, reduzem-se, circunscrevem-se. Em regra, ndo € possivel criar,
mediante contrato, direitos e obrigacdes para outrem. Sua eficacia interna é
relativa; seu campo de aplicacdo comporta somente as partes. Em sintese,
ninguém pode tornar-se credor ou devedor contra a vontade se dele
depende o nascimento do crédito ou da divida.

Compreende-se, entdo, que o contrato nasce da vontade das partes, o que
demonstra que os terceiros dessa relacdo ndo podem ficar ligados a obrigaces das
quais ndao condizem com sua vontade original ou que nao estejam previstas em lei.

Assim disciplina Fernandes (2011, p. 52):

N&o restam dividas de que o principio agrega seguranca juridica e atende
ao mandamento constitucional de que ninguém ficara adstrito a uma
convencéo, a menos que a lei determina, ou a pessoa assim delibere. Deve-
se ressalvar a questdo dos contratos que geram efeitos a terceiros, uma vez
gue pessoas alheias ao contrato podem sofrer seus efeitos em certas
circunstancias.

Pelo principio da boa-fé nos contratos pode-se verificar a postura das partes
antes, durante e depois da relagcdo contratual. Tal preceito determina o agir
corretamente, o comprometimento com 0s objetivos iniciais dos contratantes, bem
como o respeito a ética e aos bons costumes.

Conforme Rizzardo (2018, p. 31), “a seguranga das relagdes juridicas
depende, em grande parte, da probidade e da boa fé, isto é, da lealdade, da
confianca reciproca, da justica, da equivaléncia das prestacfes e contraprestacoes,
da coeréncia e clarividéncia dos direitos e deveres”.

Diante disso, Gomes (1998, p. 42) classifica o principio:

Por ele se significa que o literal da linguagem n&o deve prevalecer sobre a
intencdo manifestada na declaracdo de vontade, ou dela inferivel. Ademais,
subentendem-se, no contetddo do contrato, proposicdes que decorrem da
natureza das obrigacdes contraidas, ou se imp&em por forca de uso regular
e da proépria equidade. [...]

Para traduzir o interesse social da seguranca das relacfes juridicas, diz-se,
como esta expresso no Cédigo Civil aleméo, que as partes devem agir com
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lealdade e confianga reciprocas. Numa palavra, devem proceder com boa-
fé. Indo mais adiante, aventa-se a ideia de que entre o credor e o devedor é
necessdria a colaboracdo, um ajudando o outro na execucdo do contrato
(GOMES, 1998, p. 42).

Tal norma é capaz de dar poder aos magistrados para que analisem 0s
contratos com base na equidade entre as partes, devendo ser descartadas as
clausulas que nao forem formuladas respeitando tal disposicéao.

Este principio incide em todas as relacbes da sociedade, como entende
Pereira (2017, p. 185). “trata-se de clausula geral de observancia obrigatéria,
veiculadora de conceito juridico indeterminado, a ser concretizada segundo as
peculiaridades de cada caso”.

Ademais, entende-se que o principio da boa-fé, tipificado no artigo 422 do
Cadigo Civil, se baseia no dever dos contratantes em agir corretamente, de forma

ética, antes, durante e depois do contrato. Como exemplifica Venosa (2017, p. 18):

A parte contratante pode estar ja, de inicio, sem a intengdo de cumprir 0
contrato, antes mesmo de sua elaboracdo. A vontade de descumprir pode
ter surgido apds o contrato. Pode ocorrer que a parte, posteriormente, veja-
se em situacdo de impossibilidade de cumprimento. Cabe ao juiz examinar
em cada caso se o descumprimento decorre de boa ou ma-fé. Ficam fora
desse exame o caso fortuito e a forca maior, que sdo examinados
previamente, no raciocinio do julgador, e incidentalmente podem ter reflexos
no descumprimento do contrato.

O que se depreende com a utilizagdo dos principios nos negécios juridicos é
que estes possuem influéncia prépria e direta nas relacdes juridicas, nos preceitos
legais e nos julgamentos proferidos pelos tribunais, sem que precisem,
necessariamente, de serem impostos pelos aplicadores do direito para acarretarem
consequéncias e produzirem efeitos no ordenamento juridico.

Entende-se, ainda, que a atuacdo dos principios acontece de forma
particular, sendo sua interferéncia regulamentada por diferentes formas em cada
situacdo concreta, ou seja, havera mudancas de entendimento e aplicacdo conforme

cada momento e condi¢do do caso a ser analisado.

2.2 CONTRATO DE LOCACAO E SEUS REQUISITOS ESSENCIAIS

Nos dias atuais, a locagcdo é vista como um meio contratual no qual visa

proporcionar 0 uso e gozo provisorio de um bem a certa pessoa. Este contrato é
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pactuado com base em uma contraprestacéo, na qual o locador se compromete a
entregar o bem, que é de sua propriedade, para que alguém o utilize como bem lhe
convier, e, em troca disto, o locatario se responsabiliza em cumprir com obrigacao
pecuniaria.

Esclarece Gomes (1998, p. 275) em relagdo ao contrato de locacdo no

tocante as obrigagfes assumidas entre as partes:

Locador e locatario contraem obrigacdes interdependentes. Ao direito de
uso e gozo da coisa é correlata a obrigacdo de pagar o aluguel, do mesmo
modo que ao direito de receber o aluguel corresponde a obrigacdo de
proporcionar e assegurar 0 uUso e gozo da coisa locada. O sinalagma é
perfeito. Nao hé locacdo sem aluguel.

O contrato locaticio pode se basear tanto na locacédo de bens, como na de
direitos, dos quais se cita como exemplo o usufruto. Nesse sentido, entende-se que
nesta relacdo contratual ndo ha a transferéncia do dominio da coisa, mas sim,
ocorre a mera permissdo para que o locatario use e goze do objeto contratado, por
certo periodo de tempo, sem que isso impligue em compra e venda do bem ou do

direito. Oportuno ressaltar a ilustracdo de Lobo (2017, p. 327):

A locagao de coisa se prova com o contrato de locacdo escrito ou verbal e
ndo com o titulo de dominio. Porém, o locador ha de ser possuidor direto da
coisa, ndo bastando ser mero detentor ou titular do direito de propriedade,
sem posse. Até mesmo o locatario, por ser possuidor imediato da coisa,
pode aluga-la, mediante o instituto da sublocacéo.

E, nesse mesmo sentido, garante Nader (2018, p. 277):

A locacéo pode ser objeto de contrato preliminar e de acordo com a
disciplina criada, genericamente, pelo Cédigo Civil de 2002, artigos 462 a
466. No pactum de contrahendo, que gera obrigacdo de fazer, as partes
devem especificar as condi¢cdes basicas do contrato definitivo. A forma
contratual é livre, mas a eficacia do negdcio juridico em face de terceiro
requer o registro da promessa. Caso uma das partes se negue a celebrar o
contrato de locacdo, havendo condi¢Bes féticas e juridicas, o interessado
podera requerer o suprimento judicial, na forma do disposto no art. 464. Se
estas condi¢Bes faltarem, a parte prejudicada caberd requerer perdas e
danos.

Nesse ponto, o autor afirma que a locacdo pode ser tratada apenas como
objeto de um contrato preliminar, sendo visto como um negoécio que néo se tornara
definitivo, ou seja, que sera desfeito pelas partes, ou que podera resultar em

indenizacao por perdas e danos para aquele que foi prejudicado por tal acordo, bem
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como, por outro lado, pode a locacdo se converter em contrato definitivo, o qual ir4
conter todas as informagdes necessarias para que sua formacéo seja feita de forma
correta, e dentro dos padrdes legais.

O contrato de locacao tem natureza pessoal, e nhasce por meio do consenso
firmado entre as partes, na qual estas se comprometem a cumprir 0S Seus termos,
sem que seja necessaria a tradicdo da coisa, bastando apenas que esta seja
entregue para aguele que aluga.

Caracteriza-se também por ser sinalagmatico, onde ambas as partes
assumem obrigacdes independentes. Na maioria das vezes, trata-se de relagdo com
carater temporario e oneroso, ao passo que o locador proporciona 0 uso e gozo da
coisa, e o locatario se compromete ao pagamento do aluguel do bem.

Segundo a doutrina, como, por exemplo, os entendimentos de L6ébo (2017,
p. 325) e Pereira (2017, 325), h& diversos elementos que compdem o contrato de
locacdo, dentre eles: a coisa, 0 consentimento, 0 preco, o tempo de duragdo do
contrato e a forma.

No tocante a coisa, entende-se que todas as espécies de bens disciplinadas
pelo ordenamento juridico podem ser objeto de um contrato de locacao, contudo, é
importante frisar que h& excecdes quanto a isso, como no caso dos bens de
consumo e dos bens fungiveis, uma vez que estes podem deixar de existir com o
passar do tempo, ou serem substituidos por outros.

J& quanto ao requisito do consentimento, este diz respeito a vontade dos
contratantes, que deve ser livre e sem qualquer vicio.

No tocante ao preco, este representa a contraprestacao entre o locador e
locatario, podendo seu pagamento ser efetuado em forma de pecunia, ou por outro
meio diverso, como a producéo de benfeitorias no bem, como, por exemplo, alguma
construcdo, ou com os frutos que resultardo do bem, como os aluguéis em caso de
uma sublocacéao.

Outro requisito a ser disposto se trata do tempo de duracdo da locacao, que
nao pode ser perpétuo, devendo sempre vigorar por um periodo certo e
determinado.

E, por ultimo, a forma do contrato, esta que nao precisa ser solene, devendo,
entretanto, ser consensual, ou seja, 0 negécio deve ser feito pelo acordo de ambas
as partes. Assim, pode ser feito por escrito e de forma publica, o qual ir4 conter

todos os objetivos e obrigacdes das partes em clausulas especificas, bem como,
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pode ser feito de forma verbal e particular, no qual as partes irdo assumir suas
obrigacdes apenas entrei si, sem dar publicidade para o negécio juridico que estdo
fazendo.

Adentrando especificadamente nos requisitos do contrato de locacdo, no
tocante ao objeto, este deverd ser, em regra, infungivel, constituindo-se como moével
ou imovel, corpbreo ou incorporeo, divisivel ou indivisivel.

Por excecado, também é permitido que a coisa seja fungivel, isto €, que
possa ser substituida por outra de igual género, espécie, qualidade ou quantidade,
como nos ensinamentos de Diniz (2011, p. 203): “Quando seu uso e gozo for
concedido ad pompan vel ostentationem”, o que significa dizer que o bem sera
locado por determinado tempo e com certa contraprestacdo monetaria, cabendo
aqui utilizar o exemplo trazido pela autora, no qual pode-se fazer a locacédo de
garrafas de vinho, com o propdésito de que estas sirvam de ornamentacdo na
inauguracdo de um negécio, entendendo-se tais garrafas como bens fungiveis uma
vez que estas poderdo ser trocadas por outras de mesma espécie, qualidade ou
guantidade, ou até mesmo por outros bens.

Assim também leciona Pereira (2017, p. 237): “O objeto da locagédo tem de
recair sobre coisa néo fungivel. E da natureza do contrato que a coisa locada seja
restituida ao locador sem diminuicdo de sua substancia”. Nesse sentido, entende o

autor que:

N&o pode ser objeto de locacdo coisas que se consomem ao primeiro uso,
como dinheiro ou mercadoria, mas que se, quando do pacto, o locatario se
obrigar a conservar e devolver a coisa, depois de cumprida a finalidade
exclusiva de exibicdo, a locacdo pode ser feita com bens de natureza
fungiveis e consumiveis (PEREIRA, 2017, p. 237).

Sobre o requisito do consentimento das partes na relacdo locaticia, dispde
Lébo (2017, p. 323):

A locacdo € genuinamente um contrato consensual ou obrigacional,
bastando que haja o acordo de vontades entre o locador e o locatério.
Diferentemente dos contratos reais, que exigem a entrega da coisa para sua
perfeicao e ingresso no plano da existéncia juridica, o contrato de locagéo
de coisa nao necessita que esta seja entregue ao locatario, para que exista,
possa valer e ser eficaz. Ha obrigagéo, por parte do locador, de entregar a
coisa ao locatario. Se ndo a entregar ou retardar sua entrega, incorre em
inadimplemento da obrigacdo, respondendo, inclusive, por perdas e danos
causados ao locatério.
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Ainda, entende-se que o consentimento na locacgéo se trata de um requisito
de validade essencial, no qual, ambas as partes devem demonstrar interesse e
concordancia em firmar o negdcio. Sendo que o locador ira se comprometer a ceder
0 uso e gozo de um bem que estd sob sua posse direta e propriedade, e, em
contrapartida, o locatario obrigar-se-4 a efetuar o pagamento do aluguel para o
primeiro, compreendendo-se tal atitude como uma forma de contraprestacdo pelo
uso e gozo do referido bem.

Do mesmo modo, percebe-se que o contrato se forma por meio do consenso
entre 0os contratantes ou pela juncdo de suas vontades, sendo considerada como
desnecessaria a tradicdo da coisa para se consumar 0 negocio, uma vez que, pode
ser dispensada a entrega do bem para que o contrato seja concluido. As palavras de
Rizzardo (2018, p. 467), complementam o pensamento: “Basta que seja contraida a
obrigacédo de entregar a coisa. Dai prevalecer a natureza de um direito pessoal e
nao real, pois o locador cede apenas 0 uso, ou 0 uso e a fruicdo do bem, o que
afasta a natureza real’.

Além disso, o0 contrato também determina ser necessario que 0s
contratantes sejam capazes de firmar o negdcio, devendo os absolutamente e
relativamente incapazes ser representados ou assistidos na hora do pacto, todavia,
este contrato ndo faz exigéncias extremas quanto a capacidade, como € no caso da

compra e venda, por exemplo. Assim menciona Diniz (2011, p. 203):

Assim sendo: a) pessoa casada ndo precisard de autorizacdo do outro
consorte para locar objeto que lhe pertenca, salvo se se tratar de contrato
de locacéo predial urbana por prazo igual ou superior a dez anos e se um
dos cobnjuges for o locador (Lei n. 8254/91, art. 3°); b) tutor e curador s6
poderdo dar em arrendamento imdveis do incapaz sob sua guarda,
mediante preco conveniente (CC, arts. 1.747, V, e 1.774); c) o pai e a mae
poderdo, no exercicio do poder familiar, arrendar bens de filho menor sem
gualquer formalidade (CC, arts. 1689, I, 1.690, paragrafo unico, e 1.691); d)
pessoa que ndo é proprietaria do bem locado (p. ex: usufrutuario, credor
anticrético) podera efetivar a locacdo em certos casos.

Assim, tendo em vista que a locacdo nao transfere a propriedade, sendo
apenas um ato de disposi¢do, a exigéncia de outorga conjugal presente na compra e
venda néo se faz necessaria na locacao, como regra geral, bem como o pai e o tutor

podem dar em locagao os bens dos filhos e pupilos.
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Ainda no que concerne aos requisitos do contrato de locacdo, o preco €
caracterizado como o pagamento feito pelo locatario para que este utilize e goze da
coisa, sendo visto como uma forma de ressarcir o locador pelo uso de seu bem.

Percebe-se que este preco € devido por todo o periodo no qual a coisa se
encontra com o locatario, sendo irrelevante se este Ultimo realmente esteja
utilizando o bem ou néo.

Dessa forma, o valor deve ser fixado por ambos os contratantes, ou por um
terceiro indiferente a relacdo principal, sendo, entdo, vedada a estipulacdo de
valores no contrato por apenas uma das partes, uma vez que isso pode causar um
desequilibrio contratual para algum dos lados. Quanto aos parametros dos valores,
dispde Pereira (2017, p. 237):

Diante da enorme oscilacdo de valores, consequente a inflacdo constante,
tem-se procurado estabiliza-lo ligando-o a um indice, como o do custo de
vida, ou prendé-lo a um padrdo estavel. Em nosso direito tal providéncia
somente tera validade se ndo contrariar disposicao de ordem publica. Assim
€ que, para as locacdes sujeitas ao regime especial de inquilinato, a
vinculacdo do aluguel a um indice serd valida se ndo contrariar o critério
legal de correcdo da moeda (Lei n° 8.245/91, paragrafo Unico do art. 17).Por
outro lado, nula sera a clausula que estabeleca o preco em ouro ou em
moeda estrangeira, se implicar recusa ao poder liberatério do papel-moeda
pelo seu valor legal (PEREIRA, 2017, p. 237).

Nesse ponto, o0 autor quis dizer que os valores fixados para o aluguel
deverdo respeitar os parametros legais e a situacdo concreta das partes,
observando sempre o que esta disposto nos preceitos de ordem publica, como leis e
outros dispositivos normativos, fazendo com que nenhuma parte seja prejudicada
com o acordo ou que o contrato viole alguma imposigéo legal.

Além disso, a condicdo deste pagamento € determinada pelos contratantes,
gque podem estabelecer se o valor serd recebido de forma mensal, trimestral,
semestral ou anual. Sendo que o pagamento do aluguel, em regra, € em pecunia,
porém ndo se trata de exigéncia absoluta, ao passo que pode ser estipulada a
obrigagdo com o valor recebido pelos frutos que o bem pode produzir ou por

benfeitorias que o locatério realizar. Exemplifica Pereira (2017, p. 237):

Pode ainda o prego ser misto, como se da quando o locatario recebe um
terreno e nele levanta a suas expensas um edificio que ao mesmo se
incorpora, obrigando-se a deixa-lo para o locador sem o direito a qualquer
indenizacdo, e ainda lhe paga, na vigéncia do contrato, uma parcela em
dinheiro.
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E, ainda relativamente a espécie de pagamento, mais precisamente, se este
se der pelos frutos do bem ou por obras e/ou benfeitorias nele realizadas, depreende
Gongalves (2017, p. 287): “Se, todavia, for efetuado exclusivamente com os frutos e
produtos do imével, deixara de ser locacdo propriamente dita, convertendo-se em
contrato inominado.”

Tal contrato inominado diz respeito aqueles contratos nos quais ndao ha
previsao legal em leis especificas ou no Cadigo Civil, porém, mesmo sendo atipicos,
podem ser declarados validos se preenchidos os requisitos de consenso entre as
partes, capacidade destas, objeto licito, possivel, determinado ou determinavel.

O Cadigo Civil, em seu artigo 425, disciplina a possibilidade de serem
pactuados contratos ndo previstos em lei. Vejamos: “Art. 425. E licito as partes
estipular contratos atipicos, observadas as normas gerais fixadas neste Cédigo”.

Igualmente, Diniz explana (2011, p. 204): “O valor devera ser consideravel;
se for irrisério, ter-se-a empréstimo dissimulado, ou melhor, comodato.” Ou seja, se
nao houver valor expressivo no contrato, este sera considerado como uma espécie
de empréstimo gratuito feito pelo locador, como disciplina o Cdédigo Civil em seu
artigo 579: “Art. 579. O comodato é o empréstimo gratuito de coisas nao fungiveis.
Perfaz-se com a tradigéo do objeto”.

Gagliano e Pamplona Filho (2017, p. 205) assim definem o prego: “€, a priori,
estabelecido diretamente pelas partes, no exercicio da autonomia da vontade,
podendo ser feito mediante arbitramento administrativo, judicial, ou governamental”.
Por este angulo, entende-se também que o preco deve ser determinado ou
determinavel, ou, em ultima analise, indicado com base em parametros fixados em
lei.

Com relacédo a isso, pode-se concluir que uma das principais obrigacdes do
locatario é a de que este realize o pagamento pontual e correto do aluguel, devendo
este ser peridodico, com livre estipulacdo de valores e mediante prévio acordo entre
as partes. Nesse sentido, é recomendado que seja pactuada alguma espécie de
garantia deste pagamento, visando, com isso, 0 cumprimento da obrigacdo pela
parte e a continuidade do contrato originario.

No tocante as garantias, a Lei do Inquilinato, Lei n°® 8.245/91 dispbe em seu
artigo 37 sobre as modalidades que podem ser exigidas do locatario, como a

caucao, a fianca, o seguro de fianca locaticia e a cessao fiduciaria de quotas de
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fundo de investimento. Dentre todas estas possibilidades, as partes devem optar
apenas por uma delas, ndo podendo cumula-las. Para esse trabalho interessa a
fianca, cujas peculiaridades seréo apresentadas no decorrer dos capitulos.

Outro requisito essencial para o contrato de locacédo € o periodo pelo qual
este ir4 vigorar, podendo ser tanto por tempo indeterminado como por tempo
determinado. Quando feito por prazo indeterminado, as partes podem resolver o
contrato através da dendncia, ou também por outros meios, como a resolucdo ou a
resilicdo, que € a simples manifestacdo pela ndo continuidade do contrato. Nesse

ponto, Venosa (2017, p. 408) descreve:

As clausulas que normalmente integram o contrato sdo as do prazo de
duracdo do contrato, do prazo da dendncia e do valor do aluguel. E
importante, também, para essa modalidade contratual, que estejam
presentes, mormente na locacdo imobiliaria, a clausula penal e a clausula
de garantia, geralmente fidejusséria, embora esta enfrente hoje dificuldades
estruturais. Ressalvem-se, porém, as situagbes de locagdo predial, com
intervencdo legal nessas clausulas. Podem as partes estipular prazo de
duracdo de tantos meses ou anos, estabelecendo prazo de denincia dita
vazia, aviso prévio ou pré-aviso de 30 dias ap0s 0s quais o locatario se
despojara da coisa. Cessando ou ndo se determinando o lapso da locacéo,
o locatario permanece com a coisa ad nutum, sob o alvedrio do locador.
Cabe a este utilizar-se da retomada quando desejar. No tocante ao
inquilinato, desde a primeira lei emergencial (Lei n° 4.403/21) esse exercicio
foi limitado (VENOSA, 2017, p. 408).

Ainda, o periodo de locacdo pode mudar conforme o interesse daqueles que
formam o contrato e com base no tipo do contrato locaticio que sera escolhido.
Assim determina Lobo (2017, p. 323):

Para as locagbes de moaveis, pode coincidir com o total do tempo da
locagéo, quando este é de curta duragdo, como no aluguel de veiculo por
alguns dias, findos os quais paga-se o valor global. No Brasil, na locagao de
imoveis, sejam eles residenciais ou nado residenciais, costuma-se fixar o
periodo mensal para fixagdo do aluguel periddico, mas na locacdo por
temporada pode o locador exigir o pagamento integral de modo antecipado.

Entende-se que o contrato de locacdo nao pode ser perpétuo, porque sua
caracteristica essencial € de que seja por certo lapso de tempo. Quando néo fixar
seu prazo, entende Fernandes (2011, p. 203) que “a falta de fixagdo do tempo no
contrato faz com que vigore a regra do prazo dos usos locais para locagbes daquela
espécie”.

Portanto, conclui-se que o contrato pode ser pactuado livremente pelas

partes no tocante ao prazo, havendo apenas a ressalva quanto ao contrato que
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perdurar por mais de dez anos, no qual Fernandes (2011, p. 203), analisando a Lei
do Inquilinato, notou que este devera ser constituido com outorga conjugal.
Finalmente, o ultimo dos requisitos se refere a forma do contrato, que é

consensual, e ndo solene. Gagliano e Pamplona Filho (2017, p. 163) revelam:

Pode ser um contrato consensual e ndo solene, uma vez que se caracteriza
pela simples declaragédo de vontade; ndo exigindo forma especial, podendo
ser convenciona por escrito ou verbalmente. Registra-se, porém, que se por
acaso for exigida uma fianca, a légica impde que o contrato principal de
locacéo seja escrito, uma vez que ficaria extremamente estranho haver um
acessorio formal de um contrato ndo solene.

Entende o autor acima que, em regra, ndo ha forma especial para o contrato
de locacdo, podendo ser feito apenas pelo o que é declarado pelas partes, sem
qualquer registro ou compromisso, ou, por outro lado, pode o contrato ser realizado
de forma solene, registrado em cartorio ou no registro de iméveis, 0 que gera maior
seguranca para a relacdo pactuada, inclusive no tocante a prestacédo de garantia
feita pela fianca, uma vez que esta serd registrada e facilmente protegida ou
cobrada, em caso de inadimpléncia do locatério.

Com propriedade, dispbe Nader (2018, p. 291): “O contrato de locacéo é
bilateral, consensual, oneroso, comutativo, de trato sucessivo, temporario e nao
personalissimo”. O autor também afirma que sua forma € livre, podendo os
contratantes pactuarem pela forma publica, privada ou oral, mas no tocante ao

contrato escrito, determina:

A superioridade do contrato por escrito prende-se: a) a prova do vinculo e
de suas clausulas; b) ao fato de ser condicdo para o exercicio do direito de
preferéncia em caso de venda, na locacao predial urbana, quando entdo o
contrato devera ser averbado junto a matricula do imével e com
antecedéncia de um més da alienacéo; ¢) a hipotese de a coisa alugada ser
objeto de venda e o locatario pretender neutralizar o principio a venda
rompe a locacdo. Para tanto, o contrato necessariamente devera ser por
escrito e apresentar clausula de vigéncia em caso de venda, além de
registrado em Cartorio de Titulos e Documentos ou de Registro de Iméveis,
segundo se trate de coisa movel ou imével.

Sendo assim, o autor trata da importancia de se fazer o contrato de locacao
por escrito, uma vez que este € capaz de dar mais seguranca para as partes,
podendo ajudar na comprovacdo do vinculo existente entre estas, e também em

outras situacdes como, por exemplo, no dever de o contrato de locacao ser escrito
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para que se atenda a condi¢do do direito de preferéncia do locatario em caso da
venda do bem.

Nesse sentido, L6bo (2017, p. 324) acrescenta que, diante da possibilidade
de as partes adotarem a forma verbal do contrato, estas devem juntar provas que

comprovem tal relacdo. Desta forma, explana:

Se o contrato ndo teve a forma escrita, o prazo da locacdo sera
necessariamente indeterminado, salvo se o tipo de locagdo € usualmente
com prazo determinado, segundo as informagBes prévias e publicidade
dadas pelo locador. O CC, art. 565, n&o incluiu a exigéncia de documento
escrito, ou de qualquer outra solenidade ou formalidade para o
aperfeicoamento do contrato. Na locacdo de imével urbano, ha referéncia
expressa a locagéo contratada verbalmente, no art. 47 da Lei n. 8.245/91.
Todavia, em uma hipétese ou outra, somente contrato escrito pode conter
prazo determinado, a fixacdo da garantia locaticia, a transferéncia ao
locatario dos encargos tributarios incidentes sobre a coisa, o modo de
reajustamento do aluguel, o direito de preferéncia para adquirir a coisa tanto
por tanto, o direito a continuidade da locagdo em caso de alienagdo da
coisa, entre outras situagbes (LOBO, 2017, p. 324).

Assim, o que se entende pela afirmacdo do autor € que ndo ha exigéncia
explicita na legislacdo vigente para que o contrato de locacéo seja firmado apenas
de forma escrita e solene, podendo ser pactuado de forma verbal também. Contudo,
para que o contrato tenha certos beneficios como, por exemplo, a fixacdo de
garantia, o ajuste dos aluguéis e o direito de preferéncia na hora da compra, a forma
escrita, com maior solenidade, se faz interessante, uma vez que importa em maior

credibilidade e seguranca para a relacao.

2.3 PRESTACAO DE FIANCA COMO GARANTIA CONTRATUAL

Em relacéo a fianca, Gagliano e Pamplona Filho (2017, p. 587) entendem
qgue é “O negobcio juridico por meio do qual o fiador garante satisfazer ao credor uma
obrigacao assumida pelo devedor, caso este nao a cumpra”. Com isso, entende-se
que a principal finalidade da prestacao de fianca no contrato de locacdo é dar ao
locador — aquele que entrega seu bem para uso e gozo de outrem — uma espécie de
seguranca juridica, que poderd ser utilizada em caso do descumprimento das
obrigacdes assumidas pelo locatario — devedor principal da relacdo contratual.

A fiangca, mesmo no contrato de locacado, tem carater gratuito, ao passo que
o fiador ndo recebe nenhum pagamento para prestar tal garantia, procurando
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somente conceder uma espécie de auxilio ao locatario na hora de cumprir com as
obrigacdes primarias.

Nessa logica, pode-se entender que quem saird beneficiado da situacdo
sera o locador. Contudo, ndo ha impedimentos para que aquele que prestou a fianca
receba alguma vantagem que possa utilizar para equiparar os riscos do negdécio
assumido, no caso, a prestacdo da fianca no contrato locaticio, como, por exemplo,
pode o fiador receber algum bem que seja fruto do trabalho do locatario, como
garrafas de vinho, materiais de construcdo, alimentos e pecas de roupas, que
servirdao como forma de agradecimento e recompensa pela ajuda prestada pela
parte fiadora.

A fianca também se trata de prestacdo unilateral, porque acarreta deveres
apenas para aquele que se dispde a realiza-la, ou seja, o fiador, este que ira
garantir, em caso de descumprimento do contrato pelo locatario, o suprimento dos
encargos gerados com a locagédo. Acrescenta Gomes (1998, p. 435): “Mesmo a
fianca onerosa € contrato unilateral, pois se efetua entre o fiador e o credor,
independentemente do consentimento do devedor da obrigagao principal”. Quanto a

condic&o de contrato bilateral, ainda examina o autor:

Sua bilateralidade é defendida, no entanto, pelos que sustentam a
existéncia de um dever de diligéncia por parte do credor, que seria obrigado
a obter o pagamento do devedor principal. Se é certo que deve exigi-lo
primeiramente deste, esse comportamento ndo passa de uma condi¢do
para o exercicio do seu direito contra o fiador, nunca uma obrigagdo. [...]
Insustentavel, demais disso, porque, cumprida a obrigacdo do fiador, se
extingue o contrato de fianca (GOMES, 1998, p. 436).

Portanto, o fiador apenas ter4 obrigacbes a cumprir em caso de
inadimplemento destas pelo locatério.

Ainda sobre os detalhes da fianca, Gagliano e Pamplona Filho (2017, p. 587)
compreendem que “‘uma importante caracteristica € a acessoriedade, uma vez que
sempre acompanha um contrato principal, criador da obrigacdo principal que é
garantida”. lgualmente, quanto a acessoriedade, dispde Fernandes (2011, p. 281):

A fianga ndo podera ultrapassar suas forgas nem ser mais gravosa que a
obrigacao principal. Pela disciplina do art. 823 do CCB, se a fianca exceder
0 montante da obrigacao principal, ou for mais onerosa, o contrato valera
até o limite da obrigacéo afiancada.
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A regra geral é de que a prestacdo da fianca ndo possa ser entendida de
forma extensiva, ou seja, deverd ser restrita apenas ao que fora pactuado
anteriormente.

Entende Tartuce (2017, p. 473) que, “Surgindo alguma duvida, deve-se
interpretar a questdo favoravelmente ao fiador, parte vulnerdvel em regra,
presumindo-se a sua boa-fé objetiva, sendo patente essa vulnerabilidade.” Nesse
sentido, “Embora as partes consignem nos contratos a responsabilidade solidaria,
para dar mais forca a obrigac&o do fiador, a verdade é que nunca se permitira exigir
mais deste do que se estipulou, mesmo que reste um saldo devedor.” (RIZZARDO,
2018, p. 989).

No tocante a prestacdo de fianca na locacdo, com propriedade explana
Tartuce (2017, p. 473):

Primeiro, se a fianca for concedida para garantir um contrato de locacao, o
seu alcance ndo se estendera em relacdo aos danos causados no prédio
em decorréncia de um evento imprevisivel. Segundo, se concedida a fian¢ca
para garantir o contrato de locacdo no tocante ao aluguel, esta ndo se
estenderd em relacdo ao pagamento de tributos que incidem sobre o bem,
como, por exemplo, o IPTU. [...] a fianca ndo se estende além do periodo de
tempo convencionado. Assim, entendia-se que para que a fianca fosse
prorrogada, seria preciso a concordancia expressa do fiador.

Nesse sentido, percebe-se que a fianca possui a necessidade de ser
realizada apenas de forma escrita, tendo em vista as consequéncias que podem vir
a sofrer aquele que a prestou. Ainda, tal garantia pode ser criada em um contrato a
parte, na qual ir4 constar a obrigacao que esta devera proteger, ou, também, através
de clausulas dentro do préprio contrato da divida que sera garantida. Exemplifica
L6ébo (2017, p. 419):

Por exemplo, a fianga é inserida no contrato de locagado de imével urbano
através de clausula especifica, na qual o fiador garante a divida do
locatario, se este ndo a pagar. A exigéncia da forma escrita é para a outorga
da fianga e ndo para a aceitagdo, pelo credor. Nao é preciso que haja
assinatura do credor no instrumento do contrato de fianca. Admite-se que a
satisfacdo da divida pelo fiador sana o defeito de forma, com eficacia
retroativa.

Dessa forma, podemos entender como objeto da fiangca a promessa que
aguele que por ela se responsabiliza faz para garantir que o devedor do contrato

original cumpra com sua obrigagédo, e pague o que deve ao locador. Nesse caso,
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entende Segalla (2013, p. 17) que “o objeto na fianga n&o é a divida que porventura
podera surgir, mas sim a promessa de adimplemento do afiancado. A divida do
afiancado representa, no contrato de fianca, a sua causa pressuposta”.

“A obrigacéao do fiador é diferente da obrigagdo do devedor. Sua obrigagao é
prépria. O fiador ndo se obriga a pagar a divida do devedor, no seu lugar. Sua
obrigacdo é promessa do adimplemento do devedor.” (LOBO, 2017, p. 420).

Sendo assim, 0 que se entende é que tal promessa de pagamento é feita
como forma de garantia de uma divida feita pelo devedor da obrigacdo principal, e
este meio de garantia pode se dar de forma parcial ou total, podendo ainda ter uma
limitacdo quanto & duragdo de tempo no contrato principal.

Para que a fianca seja efetiva serdo analisados diversos aspectos quanto a
pessoa que a presta, justamente para se aferir a probabilidade de esta ser
assegurada pelo garantidor. “Sdo considerados aspectos como a reputacédo do
garantidor, seu nivel de endividamento, o valor e a liquidez de seus ativos
patrimoniais, sua capacidade de geracdo de caixa, seu historico de litigios judiciais
etc.” (FIGUEIREDO, 2010, p. 112).

Igualmente, ndo podem prestar fianca os incapazes (RIZZARDO, 2018).
Nesse ponto, o artigo 826 do Codigo Civil assim determina: “Se o fiador se tornar
insolvente ou incapaz, podera o credor exigir que seja substituido”.

Além das limitacdes relativas a incapacidade, existem regras especiais para
outros sujeitos em relacdo a prestacdo de fianca. Vejamos o complemento de
Venosa (2017, p. 756):

Os arts. 61 e 68 do Cddigo Comercial proibiam os leiloeiros e corretores de
assumirem fianga nos negocios em que atuarem. A pessoa juridica pode
prestar fianca nos termos de seus estatutos e instrumentos reguladores. Os
mandatarios necessitam de poderes expressos. [..] O analfabeto e o
deficiente visual ndo estdo impedidos, mas necessitam de escritura publica
ou procuragdo por instrumento publico para afiangarem por forca das regras
dos arts. 819 e 166, Il e IV. O mesmo se aplica ao surdo-mudo que possua
discernimento. O prodigo ndo perde totalmente sua capacidade. Como,
porém, esta inibido de, sem curador, praticar atos, entre outros, que nao
sejam de mera administracdo, ndo pode prestar fianca, porque coloca em
risco seu patrimodnio. Esse mesmo principio geral e I6gico se mantém no
presente Cédigo. Os tutores e curadores também n&do podem assumir fianga
em nome dos pupilos, pois nesse ato ndo se vislumbra vantagem para 0s
representados.

Nesse ponto, o autor colaciona diversas outras categorias de pessoas que

podem prestar fiangca com certas restricdes, o que deixa claro que ndo é qualquer
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um que possui legitimidade e capacidade para figurar em uma relacdo como fiador,
ao passo que nem todos possuem consciéncia de que o que estdo fazendo e
assumindo, pode Ihes acarretar complicacdes futuras.

Complementa Venosa (2017, p. 756):

Os mandatéarios apenas podem assumir fianca se a procuragdo contiver
poderes expressos, ndo bastando clausulas genéricas de administracéo. [...]
A principal restricdo nessa matéria diz respeito a falta de legitimidade de um
cbnjuge prestar fianca sem anuéncia do outro. A fianca prestada pelo
marido, sem o consentimento da mulher, € nula e vice-versa. A mesma
restricdo é mantida pelo art. 1.647, Ill, do Cédigo em vigor, ressalvada a
hip6tese de o casamento ser regido pelo regime de separacao absoluta de
bens. Se o0 casamento se rege por esse regime, no sistema do atual Cédigo
os cOnjuges terdo ampla administracdo e disponibilidade de seus bens
respectivos. O objetivo da lei, como regra geral, é evitar que um dos
cbnjuges coloque em risco unilateralmente o patriménio do casal. Desse
modo, ndo importando o regime de bens, com a ressalva aqui feita quanto
ao mais recente sistema, a anuéncia faz-se necesséria (VENOSA, 2017, p.
756).

Nesse sentido, o autor se refere também a uma das hip6teses de prestacao
de fianca que merece mais atencdo aos contratantes, qual seja, aquela em que o
fiador € casado, uma vez que este deverd obter o consentimento de seu cénjuge
para prestar a garantia, sob pena de nulidade. Porém, h4 de se observar que o
artigo 1.647, inciso Il do Cédigo Civil ressalvou o regime da separacdo absoluta de
bens, no qual o cbnjuge poderd se comprometer como fiador sem prejudicar o
patriménio de seu cbnjuge, tendo em vista que o0 Unico patrimbnio que ird correr o
risco de ser dilapidado sera o seu.

Para que se verifigue até onde vai o limite das obrigacbes do fiador, a
distincdo entre Schuld e Haftung se trata de importante instrumento. Nesse sentido,
Segalla (2013, p. 4):

Essa distin¢do foi fruto dos estudos desenvolvidos pelo jurista aleméo Brinz,
para quem Schuld é o contetdo da obrigagdo, o débito que poderd ser
exigido pelo credor em desfavor do devedor; Haftung, por sua vez, significa
responsabilidade; em outras palavras, é o direito titularizado pelo credor de
invadir o patriménio do devedor para transferi-lo ao seu, dando vida a
obrigacao.

Na fianca essa distincdo é fundamental porque o fiador jamais sera
codevedor ou titular passivo da obrigacdo, do débito, porém apenas sera
responsavel pelo adimplemento do afiangado. Essa vem a ser a razao pela
qgual o fiador jamais podera ser instado a cumprir a obrigagao principal, que
€ a fungéo principal do devedor, situacdo essa que, se admissivel fosse,
desnaturaria o carater subsidiario da fianga. Sem a subsidiariedade o fiador
nao seria garantidor, mas sim codevedor.
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Depreende-se, entdo, que a fianga se trata de um mecanismo indispenséavel
para que se busque assegurar o cumprimento dos objetivos gerais que foram
propostos inicialmente pelo locador na locacéo.

Nesse sentido, sera dada preferéncia a concretizacdo dos interesses do
locador, para quem foi prestada a fianca, e ndo para os interesses do locatério,
devedor original das obrigacdes, tendo em vista que h& a possibilidade também de a
fianca ser estipulada apenas entre locador e fiador, ndo tendo o locatario como
impedir que isso aconteca.

Com isso, entende-se que a divida devera ser cobrada do devedor principal
até o seu vencimento, devendo aquele que prestou fianca tornar-se responsavel
apenas se o devedor ndo cumprir com a obrigacdo assumida. Dessa forma, € atipico
gue aconteca a prestacdo de fianca de forma solidaria, porque se estaria excluindo o
direito de o fiador manifestar o beneficio de ordem, ou seja, o carater subsidiario da
fianca, o que apenas Ihe causaria prejuizos.

Azevedo (2011, p. 39) afirma que:

Quando a obrigagdo nao se cumpre pela forma espontanea é que surge a
responsabilidade. [...] Como exemplo de responsabilidade sem obrigagao,
menciona o caso do fiador, que é responsavel, mas nado é obrigado.
Realmente, suponhamos que alguém se proponha a ser fiador num contrato
de locacdo. O proprietario do prédio aluga-o ao inquilino, exigindo que este
apresente um fiador. A obrigagdo de pagar aluguel é do inquilino e ndo do
fiador, sendo este responsavel a qualquer pagamento, se o inquilino nao
cumprir a sua obrigacdo de pagar o que deve em raz&do desse contrato.

O que se entende pelo posicionamento do autor é que o fiador se trata
apenas de uma pessoa gue presta uma espécie de garantia em certo contrato de
locacdo, para que o locatario, que no caso € o devedor da obrigacdo principal, possa
contratar com o locador, assumindo o locatario o compromisso de adimplemento do
contrato, tendo a sua disposicdo, entretanto, a garantia prestada pelo fiador para
quitar a divida.

Quanto as obriga¢cdes do contrato, a fianca sera prestada para a garantia do
cumprimento de uma obrigacdo que foi assumida pelo devedor. Nesse ponto,
entende-se que “a responsabilidade do fiador, nesse caso, firma-se para a
eventualidade de a obrigacédo tornar-se eficaz.”. (GOMES, 1998, p. 437). O art. 821

do Cadigo Civil assim determina: “As dividas futuras podem ser objeto de fianca,
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mas o fiador, neste caso, ndo ser4d demandado sendo depois que se fizer certa e
liquida a obrigagao do principal devedor”.

Sobre as modalidades de garantia dos contratos, principalmente no tocante
ao contrato de locacdo, a Lei do inquilinato n° 8.245/91, em seu artigo 37,
determinou quais sdo as quatro modalidades mais utilizadas nos dias de hoje. Sao
elas: a caucgdo, o seguro de fianga locaticia, a cesséo fiduciaria de quotas de fundo
de investimento e a fianca. Embora o foco desse trabalho seja a fianca, cabe aqui
uma breve abordagem sobre tais meios securitarios.

Sobre a caucéo, entende-se que esta pode ser feita através de bens moveis
ou imodveis, nos quais o locatario ira colocar a disposi¢cdo seu patrimdnio como
garantia do contrato de locacédo, ou, através de pagamento em dinheiro. Sobre tal
modalidade, dispde Nader (2018, p. 297):

Se consistir em bens méveis, devera ser registrada em Cartério de Titulos e
Documentos; se em imoveis, havera de ser averbada & margem da
matricula correspondente. Se concedida em dinheiro, a cifra ndo podera
superar o equivalente a trés aluguéis mensais, devendo a importancia ser
depositada em caderneta de poupanca e de acordo com as normas
editadas pelo Poder Publico. Caso a importancia venha a ser levantada pelo
locatério, a ele caberd também eventual rendimento. Tratando-se de a¢8es
e titulos emitidos por quem entrou em recuperacao judicial ou extrajudicial,
faléncia ou liquidacdo, estes deverdo ser substituidos no prazo de trinta
dias. A Lei ndo diz a partir de quando, mas depreende-se que seja da
intimacdo do locatério. Ndo efetivada a substituicdo como manda a Lei,
caracterizar-se-a infracdo contratual, cabendo entdo acao de despejo.

O que se depreende do pensamento do autor é que a caucdo pode ser
realizada por meio da oferta de um bem imével ou movel, por um direito, ou também
pelo oferecimento de alguma quantia em dinheiro. Nesse sentido, cabe ressaltar
ainda que tal garantia pode surgir por meio de um contrato, por um comando judicial
feito de oficio pelo juiz ou a requerimento de alguma das partes da relacdo, ou
também por imposi¢cdes determinadas pela lei.

A segunda modalidade de garantia a ser tratada se refere a do seguro

fianca, que é bem conceituado por Rizzardo (2018, p. 547):

Destina-se tanto a pessoas fisicas como juridicas, e substitui a
apresentacéo de fiadores ou a entrega de bens ou dinheiro em caucéo. [...]
Por este contrato, compromete-se a seguradora a antecipar ao segurado o
montante das dividas, incluidas as do aluguel e dos encargos legais que se
encontram vencidos. [..] Como seguradora aparece a sociedade
devidamente autorizada, e que conseguiu, junto a SUSEP, a devida
autorizacdo. Segurado, por sua vez, constitui o locador. Ele sera o
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favorecido, ou a pessoa para quem a companhia seguradora pagara os
prejuizos que teve com a locacdo, desde que aconteca um evento previsto
€como sinistro.

O autor deixa claro que o seguro fianca se trata de uma espécie de garantia
no qual uma empresa de fora da relagcdo principal assume o compromisso de
adimplir as obrigacbes assumidas pelo devedor com o segurado. Com isso,
entende-se que tal modalidade serve para garantir a indenizacdo do segurado pelos
danos que sofrer por causa do inadimplemento contratual por parte do locatario,
devedor principal.

A outra modalidade de garantia se refere a cesséao fiduciaria de quotas de

fundo de investimento, que é assim caracterizada:

O fundo de investimento representa uma modalidade de aplicagédo, sob a
forma de condominio, de recursos de pessoas fisicas ou juridicas, com
objetivos comuns, e administrado por uma instituicdo financeira. Destina-se
a aplicacdo em carteiras diversificadas de titulos e valores mobiliarios, em
guotas de fundos e, ainda, em outros titulos especificos, dependendo do
objetivo previsto, o qual definird o perfil do fundo. Existe um condominio
porque os investidores sao co-proprietarios do fundo, ou seja, participando
de quotas (RIZZARDO, 2018, p. 548).

Entende-se que o fundo de investimentos é oferecido como uma espécie de
garantia, no qual serdo disponibilizadas quotas para investimento fiduciario. 1sso
tudo para que se garanta o adimplemento das obrigacdes firmadas no contrato de
locacdo. Nesse sentido, essa cessao, que surgiu por meio da Lei n® 11.196 de 2005,
deve ser registrada no contrato locaticio, onde ficara inscrito qual o seu tempo de
duracéo.

Por fim, se encontra a fianca, modalidade ainda muito utilizada pelas partes
guando da realizacdo do contrato de locacdo, e um dos objetos do presente estudo.
Essa garantia costuma ser comum porque as partes estabelecem tal obrigacdo com
algum familiar ou amigo préximo, visando, na maior parte das vezes, o caréater
gratuito deste negécio. Nesse ponto, tal garantia é conhecida como obrigacéo
fidejussoria pelo fato de derivar da declaracdo de vontade da parte ou de um

contrato. Como bem relata Gomes (1998, p. 435):

A garantia pessoal deriva do contrato de fianca, cuja funcdo econbémico-
social consiste, precisamente, em dar nascimento a obrigacéo fidejussoria.
[...] H& contrato de fianca quando uma pessoa assume, para com o credor,
a obrigacdo de pagar a divida, se o devedor ndo o fizer. [...] Quem contrai
essa obrigacdo chama-se fiador. E o devedor da obrigacédo fidejussoria.
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Denomina-se afiancado o devedor da obrigagéo principal (GOMES, 1998, p.
435).

A fianca da qual trata o autor diz respeito a uma espécie de protecéo
derivada de um contrato principal, que tem sua atuacao subordinada a inadimpléncia
do devedor da obrigacéo, por isso entende-se como uma garantia pessoal.

Nas palavras de Figueiredo (2010, p. 40), “A fianga tem a fungéo juridica de
multiplicar a garantia genérica, sujeitando a execucdo os bens de um terceiro.
Assim, minorando os riscos do credor’. E entendida como um sistema mais
acessivel, que facilita a vida econbémica daqueles que ndo possuem capital
suficiente para realizar determinados negocios. Dessa forma, Figueiredo (2010, p.
40) dispde que:

O emprego da fianca é o mais amplo possivel. Em razdo de sua
simplicidade operacional e custos geralmente baixos. Por essa razéo, a
prestacdo de fianca é usada para garantia de empréstimos em geral, para
evitar encargos sobre o patrimbnio do devedor original, para proteger
operag0@es feitas por empresas, bem como para assegurar o fechamento do
negécio e a protecdo do locador no contrato locaticio.

Sobre o que afirmou o autor, a fianca é considerada como um complemento
em relacdo ao contrato principal, uma vez que € de facil aplicacdo e possui suas
consequéncias limitadas ao que foi pactuado no contrato principal, ndo podendo ser
superior ou mais onerosa do que o acordado, nos termos do disposto no artigo 823
do Cddigo Civil: “A fianca pode ser de valor inferior ao da obrigacdo principal e
contraida em condi¢cdes menos onerosas, e, quando exceder o valor da divida, ou
for mais onerosa que ela, ndo valera senao até ao limite da obrigag¢ao afiangada”.

Por fim, este trabalho optou por estudar sobre os vicios de consentimento
aplicados na prestacdo de garantia de fianca, uma vez que se trata de uma das
modalidades mais utilizadas entre as op¢des para o contrato de locacdo (VENOSA,
2017). Entretanto, entende-se que, por mais que a fianca seja de grande aplicacao
nos contratos de locacéo, ela deve ter uma interpretacao restritiva, por conta de se
tratar de uma prestacao que tem o poder de gerar vantagens para apenas uma das
partes, ou seja, o locador, tendo em vista que o fiador, que garante o adimplemento
do contrato original, geralmente ndo recebe qualquer beneficio para fazer isso,
talvez pelo fato de tal contrato possuir natureza acessoria e ter apenas a exigéncia
para a sua pactuacéo de o contrato principal seja valido e produza efeitos. E o que

se passa a analisar no proximo capitulo.
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3 VICIO DE CONSENTIMENTO DA FIANGA PRESTADA NO CONTRATO DE
LOCACAO

Para poder se falar na ocorréncia de vicio de consentimento na prestacdo de
fianca no contrato de locacdo € necessario analisar como se origina tal defeito, e
quais séo os efeitos causados por ele.

Nesse sentido, iremos explorar neste capitulo sobre como o0s vicios no
negécio juridico surgem, quais sdo as suas caracteristicas e espécies, e em que
momento se verifica a sua ocorréncia na prestacdo de fianca. Por fim, serédo
analisados quais os efeitos que podem ser apurados desses vicios, através de uma
andlise jurisprudencial sob a ética do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande
do Sul.

3.1 ESPECIES DE VICIO DE CONSENTIMENTO

A esséncia do negdcio juridico € voltada para a vontade das partes, que,
guando exprimida de forma correta, € capaz de influenciar de forma significativa a
relacdo entre os contratantes. Contudo, pode acontecer que, em situacdes faticas,
tal manifestacdo de vontade n&o tenha existido no momento em que foi celebrado o
negécio, ndo podendo, assim, por si sO, subsistir, uma vez que ocorreu quando era
faltante tal expressao volitiva de uma ou ambas as partes. Por outro lado, pode-se
verificar, ainda, que no negécio houve, realmente, a presenca da vontade entre as
partes, porém, se encontra contaminada por alguma das espécies de vicio de
consentimento.

De fato, por muitas vezes a declaracdo volitiva pode ter ocorrido
efetivamente, ou seja, a parte realmente tinha a intencédo de praticar o ato. Porém,
se a vontade néo for livre, em razdo de algum vicio de consentimento, o negdcio
juridico que nasceu desta manifestacdo sera igualmente comprometido pelos vicios
gue antes acometeram a vontade, tendo por consequéncia a ineficacia total do ato
gue foi atingido por estes defeitos.

Entende-se que a declaracdo de vontade deve ser condizente com a
intencdo da parte, respeitando determinada forma e ordem juridica, sob pena de, no
futuro, surgir certo desconforto durante a contratacao.

Para que esta seja juridicamente eficaz, Amaral (2017, p. 593) disciplina que

tal manifestagéo deve ser livre e incondicionada no seu nascimento e correta na sua
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expressdo. Nesse interim, o doutrinador expbe o porqué da ocorréncia de tais
defeitos, ou seja, “no caso de o agente ter falsa nogao das pessoas, do objeto ou
dos demais elementos do ato que pratica, ou defeitos na sua declaracédo, se houver
divergéncia entre o que o agente quer e o que efetivamente declara.” (AMARAL,
2017, p. 593).

Ainda, o motivo pelo qual ocorre o vicio na manifestacéo da vontade pode se
dar por uma divergéncia entre a vontade real do agente e aquela que foi
mencionada por este sem compromisso. Do mesmo jeito que pode derivar de outras
situacbes, como a inexperiéncia, a necessidade e o risco. Também quando o agente
sabe o que esta fazendo e deseja o ato, porém, sofre por conta da critica social.

No tocante ao ultimo caso, a doutrina procura explicar da seguinte forma:

Por fim, ha casos em que a vontade existe e funciona normalmente. Ha
perfeita correspondéncia entre a vontade interna e a sua declaragéo.
Entretanto, ela se desvia da lei, ou da boa-fé, e orienta-se no sentido de
prejudicar terceiros, ou de infringir o direito. Surgem assim a simulacdo e a
fraude contra credores, igualmente contempladas entre os defeitos dos atos
juridicos e que, como os primeiros, acarretam ineficacia do ato, sendo a
simulacdo, porém, causa de nulidade do negécio juridico (MONTEIRO,
2016, p. 257).

Tal exigéncia de que a manifestacado de vontade nos negdcios juridicos seja
livre e espontanea se refere a seguranca que se espera desta relacdo. Nessa
perspectiva, Amaral (2017, p. 594) afirma que isso se deve a uma “afirmacado do
principio da autonomia privada e até da justica comutativa, no sentido de que as
partes do negdcio se beneficiem de modo equivalente ao despendido”.

Entende-se que a manifestacdo de vontade ndo é suprema, ao passo que o
convivio humano estd sujeito a restricdes do principio da autonomia, este que
determina que toda pessoa capaz possui a liberdade de praticar negdcios juridicos e
definir seu conteudo. Dessa forma, o que se retira € que 0 negdcio juridico se trata
de uma consequéncia da vontade desejada pela parte, e, no tocante a tal
circunstancia, expde Pereira (2017, p. 414) que “estas expressdes irdo subordinar-
se ao imperativo da obediéncia a ordem legal e, conseguintemente, o negocio
tornar-se-a impuro se o resultado a que visou a declaracdo de vontade ofender as
exigéncias do ordenamento juridico.”

Gomes explica que ndo se deve confundir vicio de consentimento com falta

de vontade, tratando tais circunstancias como duas coisas diferentes:
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Quando a vontade falta, ndo é correto falar-se em vicio do consentimento.
[...] As consequéncias de atos praticados em tais circunstancias, isto €, nos
quais falta a vontade de manifestagdo ou a vontade negocial, ndo podem
ser equiparadas as dos negodcios nos quais 0 consentimento é apenas
viciado. Os primeiros séo inexistentes, ou nulos, se ndo se admite aquela
categoria, enquanto os outros sdo simplesmente anulaveis. Admitir a
anulabilidade para as duas situacdes é aceitar tratamento inconsequente,
por evidente a disparidade. Quem consente sob irresistivel constrangimento
fisico ndo manifesta vontade; seria absurdo admitir a validade desse ato até
ser anulado. Os negécios aos quais falta vontade sequer tém existéncia
juridica. Nao se justifica, assim, sua identificagdo aos atos defeituosos por
vicio da vontade, como fez a legislagdo patria em relagdo ao erro obstativo.
Nesse, como em outros casos, falta elemento essencial a validade dos
negacios juridicos, o consentimento. A consequéncia inequivoca ha de ser a
recusa de qualquer efeito por ser o ato juridicamente inexistente (GOMES,
2016, p. 305).

O autor divide a falta de vontade e o vicio de vontade em duas propostas
diferentes, nas quais, a primeira se refere a inexisténcia da vontade, esta que é
capaz de tornar o negocio nulo, ou declarado como inexistente, justamente por nao
ter existido a manifestacdo de vontade propriamente dita. J& a segunda trata do vicio
que macula a vontade, ou seja, nesse caso a vontade existe, porém nao possui o
consentimento daquele que a expressou, tendo como consequéncia a declaracéo de
invalidade, sendo juridicamente inexistente.

Pereira (2017, p. 412) afirma que os vicios de consentimento se denominam
assim em razao de se “caracterizarem por influéncias sobre a vontade exteriorizada
ou declarada, e aquilo que é ou devia ser a vontade real, se ndo tivessem intervindo
as raz0es que sobre ela atuaram, provocando a distor¢ao”.

Tartuce (2017, p. 419) leciona que “nao se pode confundir os vicios do
negacio juridico com os vicios redibitorios ou do produto”. E sabido que os vicios do
negécio juridico sdo destinados as relacbes juridicas como um todo, sendo
especificos na declaracdo de vontade, ao passo que, contrariamente aos primeiros,
o vicio redibitério e do produto atingem diretamente o objeto do contrato. Nesse
sentido, quanto aos vicios do negdcio juridico, o que resta prejudicada é a validade
do contrato, porém, no tocante aos segundos, o problema ira se concentrar no plano
da eficacia do contrato, se tratando, portanto, de contratos e objetos diferentes.

Podemos entender melhor a diferenca entre um vicio do outro da seguinte
maneira: quanto ao vicio do negocio juridico, ou seja, de vontade, este pode ser
verificado quando alguém se compromete a prestar fianca em uma locagao por

conta da existéncia de dolo pela parte locataria, uma vez que a parte fiadora, que foi
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enganada, assume divida que ndo € sua, emitindo declaracdes de vontade
defeituosas, as quais prejudicam a validade de tal ato e que podem ser anuladas
futuramente.

J4, no tocante ao vicio redibitorio e do produto, estes estdo previstos no
artigo 441 do Caodigo Civil, e dizem respeito aos defeitos ocultos da coisa, que a
tornam impropria ou Ihe diminuam o valor, o que prejudica a eficacia do contrato,
uma vez que este ndo podera produzir efeitos perante terceiros. Um exemplo de tal
vicio se verifica quando alguém compra um eletrodoméstico em uma loja, e este
possui um vicio oculto, ndo aparente, que é capaz de prejudicar o bom
funcionamento do produto, como no caso de um controle remoto de ar condicionado
gue vem sem uma das pecas de comando, fazendo com que o produto ndo funcione
e ndo seja possivel liga-lo.

Entende-se que os defeitos do neg6cio juridico sdo divididos em duas
modalidades diferentes: os vicios sociais e 0s vicios de consentimento propriamente
ditos.

Sobre 0s vicios sociais, que estao previstos nos artigos 158 e seguintes do
Cdédigo Civil, bem como artigos 168 e seguintes do CC, entende-se que estes
prejudicam a boa-fé ou os dispositivos de lei, visando sempre acarretar prejuizos
para terceiros. Possuem apenas duas modalidades: a fraude contra credores — que
ocorre quando o devedor ndo quer adimplir com obrigacdo que teria assumido
inicialmente e decide firmar contrato com terceiro para dilapidar seu patriménio e
ndo poder mais garantir o pagamento da divida anterior —, e a simulacdo, que
acontece quando o agente manifesta uma declaracdo de vontade falsa ou
enganosa, com o objetivo de obter um efeito diferente, gerado pelo nego6cio que
aparenta ser, podendo levar a nulidade do negoécio (VENOSA, 2017, p. 414,
TARTUCE, 2017, p. 444; PEREIRA, 2017, p. 412).

No que se refere aos vicios de consentimento em especifico, ressalta-se que
0S mesmos ndo tém o condao de tornar o negocio juridico inexistente, porém, em
contrapartida, sdo capazes de ensejar a decretacao da anulabilidade do ato no plano
da validade.

De forma objetiva, Nader (2018, p. 446) pontua que “Os negdcios juridicos,
especialmente os contratos, sdo recursos técnicos que a ordem juridica disponibiliza
visando a composicao dos interesses”. Nesse sentido, quando o que foi passado

para o contrato néo fizer correspondéncia com o objetivo ou intencao reais da parte,
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ndo é possivel dizer se os seus interesses foram garantidos, ou melhor, ficara
evidente que ha algo de errado no negdcio. Dessa maneira, para Nader (2018, p.
463), os contratos sdo uma espécie de recurso criado pelo direito para que haja a
composicdo dos interesses de ambas as partes. Nesse sentido, explica sobre a

vontade viciada:

Uma das funcdes do Direito é justamente a de proporcionar o equilibrio
social, afastando qualquer fator de desarmonia na sociedade, dai a razao
porque os atos negociais que nascem em desconformidade com a vontade
dos agentes sdo considerados defeituosos, padecendo de vicios
comprometedores de sua validade. A Lei Civil declara tais negécios nulos
ou anulaveis. No primeiro caso, a invalidade ndo depende da vontade dos
agentes, enquanto no segundo é indispensavel a sua iniciativa para o
desfazimento do ato. Nesta Ultima hipétese, a permanéncia do ato as vezes
consulta mais ao interesse do agente do que a sua anulacdo (NADER,
2018, p. 463).

Igualmente, quanto a compreensédo dos vicios de vontade, esclarecem Maluf
e Maluf (2017, p. 410):

Os vicios da vontade ou defeitos do negdcio juridico, tal como previstos pelo
Cadigo Civil, podem ser entendidos como perturbagdes do processo de livre
formacao da vontade, de tal modo que ainda que exista concordancia entre
a declaragcdo e a vontade interna, esta é formada a partir de um
entendimento equivocado da realidade ou a partir de influéncias externas
tidas pelo direito como ilegitimas.

Nesse ponto, os autores entendem que a manifestagcdo de vontade viciada
acontece a partir do momento em que a parte expressa uma declaracdo de vontade
na qual o seu intimo ndo concorda, tendo esta sido deturpada por alguma influéncia
externa, devendo ser considerada como invalida.

Ha no ordenamento juridico o entendimento de que existe uma teoria
relacionada aos defeitos dos negdcios juridicos, sendo fundamental quanto ao ponto
ético, uma vez que se aplica observando-se a manifestacdo de vontade e as

disposicdes legais. Pereira (2017, p. 413) explica tal teoria:

Quando falta a vontade, ou falta o preceito autorizador das consequéncias,
0 negdcio ndo chega a formar-se. Quando existe a vontade manifestada e o
placet legal, constitui-se e produz seus efeitos regulares e queridos. Mas,
quando € rompido o binémio vontade-norma legal, o negécio se forma,
porém maculado ou inquinado de um defeito. O traco de comunicacao entre
todos os vicios (do consentimento e sociais), que atingem o ato negocial,
situa-se na ruptura do equilibrio de seus elementos essenciais. [...] O direito
brasileiro afirma a predominancia da vontade sobre a declaragdo (Cdédigo
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Civil, art. 112), sem, contudo, deixar de admitir 0s casos em que prevalece a
declaracdo sobre a vontade real (negécios abstratos), regulando-se a
producdo das consequéncias juridicas do nego6cio sem se permitir a
indagacao da realidade psiquica (PEREIRA, 2017, p. 413).

O que o autor quis dizer com a explicagdo da teoria foi que, quando existe a
declaracdo de vontade valida e que respeite o placet legal, ou seja, que esteja de
acordo com as normas do ordenamento juridico, todo o negécio sera compreendido
como valido e podera produzir efeitos, diferente do que acontece quando ndo ha
declaracéo de vontade que corresponda com o querer original do agente ou que nao
respeite o disposto em lei, tornando o negdcio juridico maculado pelo vicio,
prejudicando sua validade e producao de efeitos.

Pereira (2017, p. 440) pontua que “existem duas categorias de defeitos dos
atos juridicos que podem atingir 0 ato negocial: uns atingem a prépria manifestacédo
da vontade, outros, o préprio ato, que nasce em direcdo oposta ao mandamento
legal”. Nesse ponto, L6bo (2017, p. 287) conclui que os defeitos sdo uma espécie de
manifestacdo de vontade deficiente, mas nao insuficiente, e que estas estariam

relacionadas a protecdo dos interesses particulares. Vejamos:

Os defeitos dos negécios juridicos, por radicarem em manifestacdo de
vontade deficiente, mas n&o insuficiente, dizem respeito a prote¢cdo dos
interesses particulares envolvidos, razdo por que ndo sao necessariamente
nulos. Apenas as partes ou terceiros prejudicados pela exteriorizacdo de
vontade deficiente tém interesse na declaracdo judicial da invalidade do
negocio juridico. Se ndo o fazem, o negdcio juridico produz todos os efeitos
juridicos decorrentes. A deficiéncia nao impede que o negdcio juridico
transite no plano da eficacia (LOBO, 2017, p. 287).

Por fim, conclui-se que os defeitos ligados ao negdcio juridico,
principalmente os vicios de consentimento, sdo decorrentes de manifestacfes de
vontade defeituosas, ou seja, que contém alguma deturpacdo quanto ao querer
interior da parte, podendo tais defeitos ser constatados quando a parte constréi para
si sua propria vontade, ou quando esta a declara expressamente de forma diferente
da que pretendia, incorrendo em alguma espécie de vicio de consentimento.

Falando mais precisamente sobre as espécies de vicio de consentimento
capazes de afetar a prestacdo da fianga, encontram-se o erro, o dolo, a coagao, o
estado de perigo e a leséo.

Quanto a figura do erro, este se trata da falsa percepcao da realidade pelo

agente, podendo acontecer na hora da construgdo ou da declaracédo da vontade.
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Nader (2018, p. 449) divide esta percepcédo erronea de duas formas, explicando que
“no primeiro caso, a vontade se forma em premissas falsas; no segundo o equivoco
consiste na manifestagcao do agente. A vontade do agente é “A” e este declara “B™.

Cabe frisar que, no erro, o agente se engana sozinho, sem influéncias
externas, contudo, ndo podendo ser confundido com a ignorancia. Gongalves (2017,
p. 328) preceitua: “O Cddigo equiparou os efeitos do erro a ignoréncia. Erro é a ideia
falsa da realidade. Ignorancia é o completo desconhecimento da realidade.”.
Entende-se, com isso, que nos dois casos 0 agente efetua ato diferente do que era
pretendido ou de forma diversa do que foi ajustado.

Para finalizar a percepgao sobre o erro, Nader (2018, p. 449) entende que
no erro “é o proprio declarante quem interpreta equivocadamente uma situacao
fatica ou a lei e, fundado em sua cognicdo falsa, manifesta a vontade, criando,
modificando ou extinguindo vinculos juridicos.”.

Ainda, no tocante a reserva mental do agente, importante dizer que esta nao
tem poder de influenciar a validade dos negdcios juridicos, exceto se a parte
contraria tinha ciéncia desta, isso pelo fato de que o agente, na hora que expés sua
vontade, estava consciente do que estava fazendo.

Sobre a segunda espécie de vicio de consentimento, qual seja, o dolo, ndo
se confunde com o erro, porque este Ultimo é algo que acontece pela vontade do
préprio agente, sem que ninguém tenha influenciado para isso, ou seja, este se
engana sozinho. Contudo, no dolo o vicio acontece por conta da intencdo de outras
pessoas, fazendo com que a parte seja enganada quanto a percepcdo de qual € sua
vontade real. Nader (2018, p. 422) conceitua que “o dolo consiste nas praticas ou
manobras maliciosamente levadas a efeito por uma parte, a fim de conseguir da
outra uma emisséo de vontade que lhe traga proveito, ou a terceiro.”.

O dolo que gera a anulagdo do negécio juridico é aquele no qual a parte
prejudicada participa de forma direta da relacdo. E, nesse ponto, revela-se que a
outra parte, que agiu de ma-fé, tinha conhecimento do vicio e se beneficiou com tal
atitude através de dissimulacdo, de informacdes falsas ou argumentacdes
infundadas.

Ou seja, quando a parte favorecida ndo avisou a outra sobre 0s riscos do
contrato de forma intencional, a relacdo ira continuar, sujeitando aquele que agiu de
forma ilicita a indenizar a outra, acarretando, por consequéncia, a anulacdo do

negocio pactuado, como, por exemplo, no caso da prestacdo de fianca na qual o
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fiador é enganado pelo locatario para que se comprometa a assumir divida que néo
€ sua, apenas por ter tido sua vontade deturpada com a realidade.

Outra espécie de vicio de consentimento € a coacdo, defeito que afeta a
vontade através da pretensdo do agente em obter certa vantagem por meio de
ameaca, violéncia psicologica, presséao injusta. Entende-se que se trata de algo nao
desejado pela parte que manifestou sua vontade, mas sim obrigado por conta de
circunstancias alheias. Sendo assim, a pretensao obtida € de que o agente coator
obtenha vantagem a custa de outrem, como entende Gongalves (2017, p. 342):
“coagao é toda ameaga ou pressao injusta exercida sobre um individuo para forga-
lo, contra a sua vontade, a praticar um ato ou realizar um negocio.”.

Cabe ressalvar que a coacdo pode ser de dois tipos: absoluta, quando ha
violéncia fisica, que anula por completo a vontade do agente, impedindo que o
negécio se forme por completo, ou pode ser relativa, que se verifica através da
moral, ou seja, a declaracdo da vontade ird ser maculada por um vicio gerado por
outra pessoa com interesses proprios. Sobre esta ultima, Pereira (2017, p. 425)

conceitua:

Ha aqui uma atuacdo sobre o psiquismo, por via de processo de
intimidacdo, que impde ao agente uma declaracdo ndo querida, porém
existe certa manifestacdo de vontade. Dai dizer o direito romano “quamvis
coactus tamen voluit’, isto é, que a pessoa coagida pronuncia uma
declaragdo de vontade. Mas, na sua andlise psiquica, verifica-se a
existéncia de duas vontades: a vontade intima do paciente, que ele emitiria
se conservasse a liberdade, e a vontade exteriorizada, que ndo é a sua
propria, porém a do coator, a ele imposta pelo mecanismo da intimidagé&o.
Esta diversidade de atuacfes volitivas é que macula o negdcio juridico e
conduz a sua anulabilidade, pois se o agente houvesse feito uma
declaracdo de vontade na conformidade do querer interior teria obrado
validamente, mas como ocorreu um divorcio entre a intencdo e a
exteriorizagdo, 0 negécio pode ser anulado.

Portanto, o que se retira de tal modalidade é que o vicio nasce do temor que
a coacao exerce, e nao do ato que foi praticado propriamente dito. Goncalves (2017,
p. 343) conclui corretamente: “Os romanos empregavam o termo metus (mentis
trepidatio), e ndo vis (violéncia), porque € o temor infundido na vitima que constitui o
vicio do consentimento, e n&o os atos externos utilizados no sentido de desencadear
0 medo”.

Considera-se ainda como vicio de consentimento o estado de perigo, no
qual a prépria parte contratante, pessoa de sua familia ou amigo intimo se encontra

em situacdo arriscada, razao pela qual € celebrado um negécio juridico que néo vai
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de acordo com a vontade do agente, ficando este comprometido a cumprir obrigagao
excessivamente onerosa que vai contra a sua vontade original por conta dessa

situacdo arriscada. Nesse sentido, Tartuce (2017, p. 443) explica:

No estado de perigo, o negociante temeroso de grave dano ou prejuizo
acaba celebrando o neg6cio, mediante uma prestagdo exorbitante, presente
a onerosidade excessiva (elemento objetivo). Para que tal vicio esteja
presente, é necessario que a outra parte tenha conhecimento da situacéo
de risco que atinge o primeiro, elemento subjetivo que diferencia o estado
de perigo da coacédo propriamente dita e da lesao.

“Constitui o0 estado de perigo, portanto, a situacdo de extrema necessidade
que conduz uma pessoa a celebrar negécio juridico em que assume obrigacdo
desproporcional e excessiva.” (GONCALVES, 2017, p. 347). Corrobora o primeiro
pensamento: “o declarante expressa a sua vontade sob efeito de forte pressao
psicolégica. Ha urgéncia na realizacdo do negdcio, que é feito a fim de livrar o
agente, membro de sua familia, do perigo em que se encontra” (NADER, 2018, p.
474). E, por ultimo, Venosa (2017, p. 461) pontua 0s requisitos para ensejar o

estado de perigo:

O estado de perigo possui 0S seguintes requisitos: uma situacdo de
necessidade; a iminéncia de dano atual e grave; nexo de causalidade entre
a manifestacdo e o perigo de grave dano; ameaca de dano a pessoa do
préprio declarante ou de sua familia; conhecimento do perigo pela outra
parte e a assunc¢édo de obrigacdo excessivamente onerosa.

Uma alternativa para evitar a anulacdo do negoécio no caso de estado de
perigo é a revisdo do contrato, esta que busca manter a relacdo juridica,
preservando-a e respeitando os principios da boa fé contratual e da funcéo social.
“‘Nada impede, porém, e se harmoniza com o sistema, a solugdo de o juiz manter a
validade do negécio, atendendo as circunstancias do caso, determinando que a
prestacao seja reduzida ou reconduzida a seu justo valor.” (VENOSA, 2017, p. 461).

Entretanto, n&o se pode confundir o estado de perigo com a leséo, eis que 0
primeiro ocorre quando ha situacdo emergencial de perigo, havendo a contratagéo
de obrigagdo onerosamente excessiva, e a segunda ocorre quando ha necessidade

de natureza econdmica. Ou, como melhor define a doutrina:

A situacao também se distancia da lesdo, porque nesta o contratante, com
base em raz6es econdmicas ou por sua propria inexperiéncia, € levado a
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contratar. Na lesdo, ndo existe a situacdo emergencial, que é insita ao
estado de perigo ou estado de necessidade. (VENOSA, 2017, p. 461).

Mais precisamente quanto ao vicio da lesdo, o que se entende é que esta
serve para resguardar a parte que estd em posi¢do inferior a outra contratante,
ocorrendo desproporcdo entre as prestacfes assumidas. Da mesma forma dispde
Venosa (2017, p. 463):

O instituto da leséo justifica-se como forma de protecdo ao contratante que
se encontra em estado de inferioridade. No contrato, mesmo naqueles
paritarios, ou seja, naqueles em que as partes discutem livremente suas
clausulas, em determinadas situagbes, um dos contratantes, por
preméncias vérias, é colocado em situacao de inferioridade. Esse agente
perde a nogéo do justo e do real, e sua vontade € conduzida a praticar atos
que constituem verdadeiros disparates do ponto de vista econémico. E
evidente que sua vontade esta viciada, contaminada que é por pressées de
natureza varias. Vé-se, de plano, que posicionamos a lesdo como vicio de
vontade.

Por fim, entende-se que o instituto da lesdo também da a parte a
oportunidade de optar pela anulacdo ou revisdo do contrato, como se extrai do
posicionamento de Gongalves (2017, p. 357):

O lesionado podera, desse modo, optar pela anulagcdo ou pela revisdo do
contrato, formulando pedido alternativo: a anulacdo do neg6cio ou a
complementacdo do preco. O Enunciado 291, aprovado na IV Jornada de
Direito Civil organizada pelo Conselho da Justica Federal, assinala que
“pode o lesionado optar por néo pleitear a anulagdo do negécio, deduzindo,
desde logo, pretensdo com vistas a revisao judicial do negdcio por meio da
redugdo do proveito do lesionador ou do complemento do prego”. Mesmo
gue o autor postule somente a anulagdo do contrato, seréa facultado ao outro
contratante ilidir a pretensdo de ruptura do negécio, mediante o referido
suplemento, suficiente para afastar a manifesta desproporcdo entre as
prestactes e recompor o patriménio daquele, salvando a avenca. Competira
ao juiz decidir se o suplemento foi ou n&o suficiente para evitar a
perpetuacéo do locupletamento.

Ainda, podemos concluir que a ocorréncia de alguma das espécies de vicio
de consentimento, que afeta de forma objetiva e complexa a vontade do agente,
pode ser de facil constatacdo, acarretando, com isso, a anulacdo do negocio
juridico, quando este puder ser comprovado, Ou, em oOutros casos, a revisao
contratual, para que melhor se resolva tal discussdo e o contrato reste justo para

ambas as partes.
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3.2 IMPLICACOES DOS ViCIOS DE CONSENTIMENTO NO CONTRATO DE
FIANCA

A fianca se trata de uma garantia pessoal na qual o fiador se compromete a
adimplir obrigacdo que nédo deu causa, sendo, por isso, considerado um terceiro na
relacdo originaria. Geralmente se trata de negdcio feito por escrito, diretamente no
texto principal do contrato, ou de forma acessoria, sendo interpretado de forma
restrita, aplicando-se o acordo somente ao periodo pactuado entre as partes.

Nesse sentido, o Codigo Civil, em seus artigos 818 e 819, corrobora com tais
afirmacgdes dispondo ser o instituto da fianga uma forma de garantia na qual “uma
pessoa garante satisfazer ao credor uma obrigacdo assumida pelo devedor, caso
este ndo a cumpra” e, essa garantia devera ser feita por escrito, ndo podendo ter
interpretacdo extensiva.

Nessa continuidade, as partes que produzem o contrato de fianca séo o
credor da obrigacdo principal e o fiador desta, sem fazer parte de tal relagdo o
devedor originario. Como disp&e a doutrina:

O devedor principal ndo compde a relagao fidejussoéria propriamente dita, a
despeito da importancia de seus atributos pessoais, que sem duvida
influenciam a concessao da garantia, e da ja estudada estrutura triangular
gue reveste a operacao de fianca. (FIGUEIREDO, 2010, p. 110).

O que se entende com isso € que ndo € necessario que se escute 0 que o
devedor da obrigacdo principal pensa sobre isso, tendo relevancia apenas as
declaracbes de vontade e a manifestacdo do credor e da parte fiadora. E é isso que
traz o Cddigo Civil em seu artigo 820: “Pode-se estipular a fianca, ainda que sem
consentimento do devedor ou contra a sua vontade”.

Assim, dispensar o devedor originario da prestacdo em nada pode interferir
Ou causar prejuizos no contrato principal, uma vez que sé poderiam acontecer
momentos prejudiciais a seus interesses caso tal devedor, beneficiario do instituto
da fianca, se comprometesse a juntar no contrato alguém para lhe garantir a
obrigagdo e, como resultado disso, surgisse, posteriormente, algum problema
relacionado ao seu fiador. E este o posicionamento de L6ébo (2017, p. 419) que

muito bem conceitua:

O destinatario e beneficiario direto da fianca € o credor. A fianca garante
seu crédito. E no seu interesse que ela exista, e ndo no do devedor. Por
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essa razdo, pode ocorrer a fianga sem conhecimento do devedor e até
mesmo quando este se opbe a ela. A relaco juridica estabelecida por meio
do contrato de fianga € intuitu personae, entre credor e fiador, ndo sendo
parte o devedor. Assim, ndo pode este interferir na escolha do fiador.
Terceiro pode afiancar a divida do devedor que |lhe seja desconhecido, ou
ser desconhecido do devedor quem afiancou, hipétese comum na fianca
bancaria. Nao ha contrato tacito entre o fiador e o afiangado, diferentemente
do que sustentam alguns autores. O fiador promete que o devedor principal
cumprira sua obrigacgéo (LOBO, 2017, p. 419).

No mesmo sentido, corrobora Tartuce (2017, p. 472):

Esse contrato traz duas relagBes juridicas: uma interna, entre fiador e
credor; e outra externa, entre fiador e devedor. A primeira relacdo é
considerada como essencial ao contrato. Tanto isso é verdade, que o art.
820 do atual Cddigo Civil Brasileiro dispde que a fianga pode ser estipulada
ainda que sem o consentimento do devedor, ou até mesmo contra a sua
vontade.

Sobre a responsabilidade do fiador no referido negécio, este fica
responsavel por cumprir o que foi acordado no contrato de fianca quanto ao contrato
principal, devendo suportar dividas provenientes do devedor originario caso este ndo
efetue o pagamento de seus débitos. Nesse sentido, o artigo 822 do Caodigo Civil
disciplina: “Nao sendo limitada, a fianca compreendera todos os acessorios da
divida principal, inclusive as despesas judiciais, desde a citagao do fiador.”.

Contudo, pode-se verificar que o fiador também possui alguns beneficios
dentro do contrato, sendo estes os de ordem e da solidariedade. Quanto ao
beneficio de ordem, se encontra regulamentado nos artigos 827 e seu paragrafo

anico, bem como no artigo 839 do Cédigo Civil, que assim determinam:

Art. 827. O fiador demandado pelo pagamento da divida tem direito a exigir,
até a contestacdo da lide, que sejam primeiro executados os bens do
devedor. Paragrafo Unico. O fiador que alegar o beneficio de ordem, a que
se refere este artigo, deve nomear bens do devedor, sitos no mesmo
municipio, livres e desembargados, quantos bastem para solver o débito.
[...]

Art. 839, Cddigo Civil: Se for invocado o beneficio da excussao e o devedor,
retardando-se a execugao, cair em insolvéncia, ficara exonerado o fiador
gue o invocou, se provar que os bens por ele indicados eram, ao tempo da
penhora, suficientes para a solugéo da divida afiancada.

Nesse sentido, compreende-se que o credor ndo podera causar prejuizos ao
fiador por uma atitude sua, devendo executar primeiro os bens do devedor e, apos,
os do fiador, em caso de necessidade, como também entende Segalla (2013, p. 52):

‘o garante estara automaticamente exonerado (rectius, desobrigado) se provar que
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os bens do devedor principal que foram indicados ao tempo da penhora eram

suficientes para solver a obrigagdo”. Venosa (2017, p. 762) complementa:

Por meio do beneficio, o fiador estara obrigado pela divida, total ou
parcialmente, quando insuficientes os bens do devedor. Para invoca-lo,
contudo, é necessario que o fiador o alegue até a contestacdo. Nao basta,
porém, a simples invocacdao. Cumpre que o fiador indique bens idéneos do
devedor para suportar a divida.

Quanto ao beneficio de ordem, Lébo (2017, p. 423), com propriedade,

conceitua o instituto:

O beneficio de ordem é direito que tem o fiador de serem responsabilizados
primeiramente os bens do devedor para o pagamento da divida. Ou seja, o
fiador somente respondera com os seus se os bens do devedor nao forem
suficientes para o adimplemento da obrigagdo. Ao credor cabe o 6nus de
alegar e provar que houve a cobranga judicial sem que a execugao
satisfizesse o crédito. Se o crédito ndo permite a execucdo forgada, basta
gue tenha proposto, sem resultado, a agdo de cobranca. Para se valer do
beneficio, o fiador tem o 6nus de indicar os bens do devedor, livres e
desonerados, localizados no mesmo municipio do cumprimento da
obrigacdo, além de demonstrar que sé@o suficientes para solver a divida
(LOBO, 2017, p. 423).

Com isso, 0 que se conclui com o posicionamento do autor é que o beneficio
de ordem se trata de uma prerrogativa muito importante para o fiador, ao passo que
tem o condao de proteger seu patriménio em caso de inadimpléncia do devedor
principal quanto ao contrato por este ultimo pactuado.

Outro ponto importante de se analisar se trata da desisténcia do fiador
guanto ao beneficio de ordem, uma vez que, com esta escolha feita pela parte
fiadora, o credor da obrigacéo principal possui a liberalidade de cobrar o débito de
qualquer das partes, tanto do devedor principal como do fiador, sem ter que
respeitar nenhuma ordem hierarquica.

Nesse sentido, cabe ressaltar que ndo se trata de um caso de obrigacéo
solidaria entre o devedor principal e o fiador, mas apenas de uma prerrogativa que o
credor possui, regulamentada no contrato, para fazer a cobranca do débito que lhe &
devido. Assim, Lébo (2017, p. 424) demonstra que, na pratica, o beneficio de ordem
€ usado pela parte que presta fianca como uma espécie de direito de excecao,
garantindo que sO pagara o débito se este ndo puder ser pago pelo devedor
principal.
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Dessa forma, pode-se concluir que a renudncia feita sobre tal beneficio de
ordem produz efeitos negativos para o fiador, pois sem essa prerrogativa ele pode
ser obrigado a adimplir toda a divida contraida pelo devedor principal, antes mesmo

gue seja feita a cobranca do débito sobre os bens do devedor:

O principal efeito do beneficio de ordem é que a responsabilidade do fiador
pelo pagamento da divida inadimplida depende da prévia execugédo dos
bens do devedor. Somente depois desta € que se pode saber quanto sera o
quanto da prestacdo do fiador. Porém, o beneficio de ordem ndo é
obstaculo a que o credor cobre e execute diretamente o fiador. Este é que
pode opor o beneficio, como excegdo. Assim, rigorosamente, o beneficio
n&o é impedimento a acdo, mas direito de excecdo (LOBO, 2017, p. 424).

Em relacdo ao beneficio da solidariedade, percebe-se que, regra geral, ndo
h& solidariedade entre o fiador e o devedor principal. Prestar a fianca ndo € a
mesma coisa que ser devedor solidario, uma vez que os deveres do fiador e do

devedor principal sdo diversos. Como ampara Lébo (2017, p. 422):

A simultaneidade dos deveres e obrigacbes caracteriza a solidariedade
passiva. Na fianga, a obrigagdo do fiador sucede o inadimplemento da
obrigacdo do devedor. Ademais, sdo dividas distintas: o devedor deve a
divida principal; o fiador promete o adimplemento por parte do devedor.
Uma é a divida principal, outra é a divida acessoria.

Assim, conforme o beneficio da solidariedade, em relacdo ao devedor
principal o credor pode cobrar toda a divida contraida, mas quando se trata de
cobrar da parte fiadora, o credor podera cobrar, por exemplo, apenas aquilo que nao
foi pago pelo devedor principal, ficando o fiador, nesse caso, responsavel pelo
adimplemento apenas a parcela faltante.

Diante disso, o que se pode retirar € que o fiador, que figura presente em
contrato acessorio ou em clausula especial dentro de um contrato principal, fica
comprometido a ser responsavel por adimplir obrigacdo assumida pelo devedor
qguando este préprio ndo efetue suas pendéncias. Assim, o fiador possuird a seu
favor os beneficios de ordem e o da solidariedade, como visto.

Em relacédo a forma, o que se sabe é que a fianca pode ser pactuada tanto
dentro do contrato principal, que no caso do presente estudo se trata do contrato de
locacdo, como também podera ser feita por documento apartado, estranho ao

principal. O que se verifica, na pratica, € que tal contrato, que é acessorio,



49

geralmente quando assinado, jA vem apresentado dentro do principal, como, por
exemplo, em forma de clausulas (NADER, 2018, p. 471).

No que diz respeito a0 momento em que pode acontecer algum vicio de
consentimento no contrato de fianca, podemos verificar a ocorréncia de defeitos na
manifestacdo da vontade quando esta ndo existiu de fato na hora da celebracao do
negdcio ou quando a vontade do agente foi acometida por alguma das espécies de
vicio de consentimento. Nesses casos, sendo a fianca derivada da declaracdo de
vontade, esta sera declarada como ineficaz, ndo podendo continuar existindo, tendo
em vista o vicio que nela esta maculado.

Nader (2018, p. 465) destaca:

Os efeitos dos atos negociais possuem trés situacdes distintas: a vontade
declarada discrimina todos os efeitos; as partes estabelecem o vinculo
juridico e ndo acrescentam ou restringem os efeitos previstos no
ordenamento; ou os efeitos podem emanar tanto de clausulas do negécio
juridico quanto da previséo legal (NADER, 2018, p. 465).

E ainda, a declaracdo de vontade na fianca pode ser contaminada por vicio
de consentimento, tanto no momento de sua assinatura, como posteriormente.
Assim, deve-se levar em conta, se, quando da pactuacdo, a parte realmente
desejava praticar o ato, e sob quais as condi¢des este foi criado, sendo entendido
como invalido o instante em que ocorre 0 vicio.

Portanto, ndo basta apenas que a manifestacdo se adapte com a vontade do
agente, mas que esta tenha sido livre, e sem a influéncia de violéncias externas.

Aqui cabe pontuar o posicionamento da doutrina quanto as relacdes que

nascem da prestacao da fianca:

As relacdes decorrentes da fianca obedecem a um ciclo peculiar. Celebrado
o contrato, a relagdo fidejussdria entra em uma fase de hibernagéo, que
termina no momento em que a obrigacdo garantida se torna exigivel.
Caracterizada a exigibilidade da obrigacéo principal, o caminho da fianca se
bifurca: se o afiancado adimplir a obrigacdo, a relacdo fidejusséria se
extingue sem qualquer dispéndio do fiador; porém, se o devedor ndo honrar
a divida, o credor recorre ao garante para satisfazer-se. Entéo, o fiador deve
dar cumprimento a garantia, sub-rogando nos direitos do credor e partindo
para a recomposi¢do de seu patriménio junto ao afiancado. (FIGUEIREDO,
2010, p. 48).

Com isso, pode-se entender que o reconhecimento de vicio de

consentimento na fianca acarreta a falta de responsabilizacdo do fiador quanto as
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obriga¢cdes assumidas e nao adimplidas pelo afiancado. Ainda, ocorrendo uma das
espécies do vicio, had o dever e/ou interesse da parte prejudicada em requerer que
seja decretada a anulacdo do negodcio juridico. Tal anulacdo podera ser solicitada
qguando verificada alguma das espécies dos defeitos do negdcio ja estudados neste
trabalho.

Através da analise jurisprudencial feita para esse trabalho, pode-se perceber
gue na prestacao de fianca é mais comum de se presenciar a ocorréncia de trés das
espécies de vicio de consentimento ja estudadas, sendo elas o erro, o dolo e a
coacdo. Afirma-se isso tendo em vista que, para que alguém se obrigue a ser fiador
de outra pessoa, este deve estar plenamente ciente do que esta fazendo, e das
consequéncias que o ato podera gerar.

Ainda, no que se refere as espécies de vicio apontadas, observa-se que,
quando se fala na prestacdo de fianca viciada, ha alguns que terdo mais propensao
de acontecer do que outros, como € o caso do erro e do dolo, uma vez que tanto um
guanto o outro se referem a uma declaracdo de vontade pela qual o agente expde
algo que, no seu inconsciente, ndo corresponde com a verdade ou com a sua real
intencao.

Complementando o pensamento, podemos dizer que o erro ocorre quando a
propria pessoa € a responsavel exclusiva por sua escolha mal sucedida, devendo
ela propria requerer a anulacdo da prestacdo de fianca pelo vicio de consentimento
apontado. Ja o dolo ocorre quando alguém € induzido a praticar o ato, no caso a
prestar a fianca, diante da ma-fé da outra parte, que conhecia a existéncia do vicio e
se beneficiou com ela.

Por dltimo, a coacdo, na qual a parte fiadora € obrigada, por meio de
ameaca, violéncia psicolégica ou pressao injusta, a se comprometer a prestar a
fianca sem que essa seja de fato a sua vontade original.

Nesse sentido, o que se depreende € que, na formacdo do contrato de
locacdo com a exigéncia de alguma espécie de garantia, que no caso do presente
estudo se trata da fianga, ha o dever das partes em respeitar os principios do direito
contratual, visando com que o0 contrato saia justo para ambos os lados, sem que 0s
interesses de nenhuma delas prevaleca sobre os da outra, € sem que ninguém seja
obrigado a arcar com prejuizos e custos pelos quais ndo tenha dado causa, ou que

nao tinha a real intencao de assumir.
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Assim, entende-se que além das espécies acima exemplificadas, todas as
outras hipoteses de vicio de consentimento podem influenciar na prestacdo de
fianca defeituosa.

Portanto, a lei, a doutrina e 0s principios contratuais conferem a parte o
direito de requerer que tal negdcio possa ser anulado, justificando isso pela
ocorréncia do vicio na hora em que houve a prestacdo da fianca maculada por
algum defeito no negdcio, podendo garantir, entdo, que a parte prejudicada néo seja
responsabilizada por algo que, em sua vontade intima ou original, ndo estava

presente.

3.3 FIANCA VICIADA NA LOCACAO SOB A OTICA DO TRIBUNAL DE JUSTICA
DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

A fianca se trata de um instrumento acessério, conhecido como garantia
fidejussoria, que visa regular a relacdo entre o credor da obrigacdo principal e o
fiador, assim como, a relacédo entre credor e afiancado e, ocasionalmente, entre o
proprio fiador e seu afiancado. E por meio desta relacio que nascem as obrigacées
entre as partes contratantes, porém, nem sempre este pacto se tornard,
efetivamente, um ato juridico.

Nesse sentido, a fianca é compreendida como uma espécie de garantia na
qual se busca afastar do credor o risco do inadimplemento pelo devedor nas
obrigagbes que este se comprometeu a pagar.

Tal garantia no contrato de locacdo é entendida como um meio para
resguardar os direitos do locador, uma vez que este, ao colocar um bem seu a
disposicdo, possui o direito de assegurar que ira ser indenizado pela ma utilizacédo
do bem ou pelo ndo pagamento das prestacdes locaticias.

Com isso, a fianca apenas produzira seus efeitos se for imprescindivel para
garantir o adimplemento da obrigacdo principal. Isso porque, havendo o
cumprimento das imposi¢cdes previstas no contrato, diretamente pelo devedor
originario deste, ndo se fara necessaria a atuacdo dos garantidores instituidos pela
fianca no negécio juridico primario.

Existe também a possibilidade de a fianca se prorrogar automaticamente,

mas, no que se refere a isso, tem o fiador o direito de se exonerar da
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responsabilidade antes, devendo notificar as partes e continuar responsavel por
certo periodo de tempo.

Da mesma forma, o fiador também possui resguardado seu direito de
receber do devedor original todos os valores que tiver que desembolsar, como

garantem os artigos 832 e 833 do Caédigo Civil:

Art. 832. O devedor responde também perante o fiador por todas as perdas
e danos que este pagar, e pelos que sofrer em razdo da fianca.

[...]

Art. 833. O fiador tem direito aos juros do desembolso pela taxa estipulada
na obrigacgéo principal, €, nao havendo taxa convencionada, aos juros legais
da mora.

Sendo assim, o que se depreende dos artigos citados é que todo valor que
eventualmente tenha sido despendido pelo fiador em relacdo ao contrato de fianca
prestado devera ser devolvido em forma de indenizacdo, sendo entendido como
perdas e danos inclusive o prejuizo material acarretado, uma vez que este ira
diminuir seu patrimonio a fim de resguardar as obrigacdes assumidas pelo devedor
do contrato principal, qual seja, a locacéao.

Sobre os danos morais que poderiam ser pleiteados pelo fiador, caso tenha

sido prejudicado, dispde Segalla (2013, p. 42):

Por segundo, doutrina e jurisprudéncia ndo admitem, como regra, que o
inadimplemento de um contrato possa gerar dano moral. Assim, a luz da
posigao doutrinario-jurisprudencial que se apresenta majoritéaria, se o fiador
pretender demandar o devedor principal para pleitear indenizacdo por dano
moral devera demonstrar, além do inadimplemento contratual do afiangcado,
gue este decorreu de uma situacéo especifica que Ihe ofendeu a dignidade,
violou alguns dos seus direitos da personalidade.

Nesse sentido, entende-se ser tal indenizacdo como um direito de regresso,
na qual o vinculo juridico original se extingue, entre locador e locatario, e passa a
existir relacdo contratual entre fiador e devedor principal, qual seja, o locatéario

inadimplente. Como bem conceitua Nader (2018, p. 477):

De acordo com a prescricdo do art. 832, o afiangcado responde perante o
fiador por perdas e danos, tanto as que este pagar, quanto as que sofrer em
razdo da fianca. Ao fiador cabe, portanto, direito de regresso e indenizagéo
por perdas e danos sofridos em decorréncia, por exemplo, de despesas de
empréstimos ou prejuizos por venda de bens em fungdo da divida.
Relativamente ao regresso, o fiador terd direito de cobrar juros pela
importancia desembolsada e pela taxa convencionada no contrato principal
ou, na omisséo deste, segundo os juros de mora legais, que sdo os fixados



53

pela Fazenda Nacional para as dividas de tributos federais. Os juros devem
ser computados a partir do desembolso e ndo da citacdo do afiancado
(NADER, 2018, p. 477).

Nesse ponto, explica o autor que, quando a parte fiadora é obrigada a pagar
a divida contraida pelo devedor principal, o fiador ter4 direito de regresso contra o
devedor, ou podera receber uma indenizacao, tudo isso com o fim de que sejam
supridos os gastos que a parte teve para cobrir a obrigacdo inadimplida pelo
devedor.

O Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul possui entendimento

pacificado quanto ao direito de regresso:

Ementa: APELACAO. LOCACAO. ACAO DE REGRESSO. FIADOR. ART.
831 DO CODIGO CIVIL. Havendo prova de que o autor, na qualidade de
fiador do contrato, quitou a divida referente a aluguéis em atraso, tem direito
ao regresso da quantia paga, pois fica sub-rogado no direito do credor, de
acordo com o artigo 831 do Cddigo Civil. Recurso desprovido. (BRASIL.
Tribunal de Justica do RS. Apelacédo Civel N° 70077802007, Décima Sexta
Camara Civel, Relator: Jucelana Lurdes Pereira dos Santos, Julgado em
05/07/2018).

Nesse ponto, importante frisar que o legislador conferiu a disposicédo para
gue a parte que pagou a divida do locatario, no caso o fiador, possa requerer de
volta a quantia despendida, visando evitar maiores prejuizos. E é este entendimento
do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul:

Ementa: APELACOES CIVEIS. LOCACAO. ACAO DE COBRANCA
REGRESSIVA. O fiador que efetua o pagamento da divida fica sub-rogado
nos direitos do credor, podendo ajuizar acdo de regresso contra o devedor
objetivando o ressarcimento da quantia paga. Inteligéncia dos artigos 346,
inciso 1ll, 349 e 831 do Cddigo Civil. IMPUGNACAO A GRATUIDADE DA
JUSTICA. Milita em favor do impugnado presuncao juris tantum, a qual,
somente com prova robusta em contrario, a cargo da outra parte, pode
desaparecer. No caso concreto, a parte impugnante ndo se desincumbiu do
onus que era seu. Beneficio mantido. HONORARIOS RECURSAIS.
Majoracd@o da verba honoraria sucumbencial, fulcro nos paragrafos 1° e 11
do artigo 85 do NCPC. NEGARAM PROVIMENTO AOS APELOS.
UNANIME. (BRASIL. Tribunal de Justica do RS. Apelacdo Civel N°
70077005692, Décima Quinta Camara Civel, Relator: Otavio Augusto de
Freitas Barcellos, Julgado em 04/07/2018).

Havendo urgéncia no cumprimento da obrigacdo principal, em caso de
inadimplemento, aplica-se a fiangca ao contrato, ou seja, esta se trata de uma
espécie de ajuda prestada por outra pessoa, tendo interpretacao restritiva e limitada

ao adimplemento das obrigagfes assumidas. Contudo, s6 sera valida no mundo
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juridico se for produzida cumprindo com todos os requisitos e exigéncias dos planos
da existéncia, validade e eficacia. Nesse sentido, Segalla (2013, p. 7) dispde sobre

os fatos negociais:

Alguns fatos sociais — e para este trabalho nos interessam apenas os
negociais —, a despeito de existirem no mundo do direito, ndo podem conter
defeitos para que nele se mantenham; devem obedecer a certos requisitos
que a lei prevé como suficientes para que na segunda dimens&o abstrata do
mundo do direito que é a do plano da validade, no qual o direito fara a
triagem entre o que é perfeito (que ndo tem qualquer vicio invalidante) e o
que esta eivado de defeito invalidante.

O que o autor quis dizer € que, para que 0 negoécio produza efeitos no
mundo juridico, este deve respeitar todas as exigéncias feitas pela legislacéo, tendo
como resultado disso a declaracao de que o negdcio é perfeito e valido, ou seja, que
este se encontra apto para permanecer no ordenamento juridico.

Apos ter transcorrido o plano da existéncia na fianca, o que sera analisado é
se esta segue os padrdes previstos na legislacdo. Havendo o respeito as normas
legais, sera entendida como se vélida fosse. Porém, se a fianca contar com defeitos
em sua formacdo, considerar-se-a como invalida no plano juridico, visto que
acometida por alguma espécie de vicio, 0 que ira acarretar posteriormente a sua
retirada do mundo juridico, no caso, do contrato de locacao.

O que deve ser analisado quanto a formacdo da fianca é se estdo
preenchidos todos os requisitos tratados anteriormente, devendo ser observado se
as exigéncias estdo sendo cumpridas para que, futuramente, se produzam efeitos no
contrato de locacdo. Portanto, havendo a ocorréncia de qualquer invalidade na
formacao da fianca na relacdo locaticia, esta produzird efeitos negativos para as
partes. Assim entende Segalla (2013, p. 10):

Por fim, os elementos de eficacia dos negoécios juridicos sdo as
consequéncias juridicas extraidas dos negécios juridicos que perpassaram
0s planos da existéncia e da validade, em regra. No plano da eficacia é que
surgem os direitos, deveres, pretensdes e excec¢des dos negoécios juridicos
como resultado da incidéncia juridica da norma sobre o fato da vida, razéo
pela qual como resultado da incidéncia os sujeitos de direito poderdo
modificar as consequéncias juridicas do negdécio opondo-lhes condi¢des,
termos ou encargos, alterando uma ou mais consequéncias praticas etc.

Nesse ponto, observa-se que, embora os vicios de consentimento sejam

tipificados na legislacdo e resguardados pelos principios do direito contratual, tais
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medidas ndo sao suficientemente enérgicas, e também ndo servem como forma de
compelir a ocorréncia de tais defeitos.

Assim, o que se depreende € que, na pratica contratual, e, posteriormente,
judicial, a prova da ocorréncia do defeito no negdcio juridico, principalmente no
contrato de locacao, objeto do presente estudo, se trata de medida extremamente
dificultosa, o que faz com que se instale uma espécie de incerteza sobre o fato, ante
a grande dificuldade de se comprovar que o0 agente nao possuia vontade em praticar
tal ato, ou que este teve sua manifestacao deturpada da verdade. Isso porque, para
que haja essa comprovacao, o agente devera produzir prova inequivoca sobre seu
direito, ndo bastado apenas alegar a ocorréncia do defeito no negocio. Assim

determina Fernandes (2011, p. 61) sobre o consentimento referido:

Este € um elemento volitivo, um querer interno que, uma vez manifestado,
produzira efeitos no direito. O contrato exige que o consentimento seja
prestado livremente pelas partes. Sem o querer humano, ndo ha
contratacdo. A vontade se exterioriza pela ocorréncia sucessiva da oferta e
da aceitagcdo em relacdo a coisa em que se ha de constituir o contrato.

E, mais precisamente, quando se verifica a ocorréncia do vicio de
consentimento na manifestacdo de vontade ocorre a anulabilidade da contratacao
feita pelas partes, caso tais defeitos forem, de fato, comprovados dentro do negdécio
juridico.

No tocante ao contrato de locagdo, na maioria das vezes em que este é
pactuado, exige-se como garantia deste que o devedor junte o nome de terceiros em
relacdo ao contrato principal, estes que serdo responsabilizados, em caso de
inadimplemento do devedor principal, a assumir as dividas referentes a relacéo
locaticia. Contudo, quando tal garantia esta acometida por algum defeito, o contrato
estara em risco de ser anulado como um todo, ou de forma parcial.

Sobre a anulabilidade, se refere a certo interesse social, no qual a legislacéo
e jurisprudéncia tendem a proteger quem foi prejudicado com a relacao viciada. Tal
medida possui grande importancia em razdo da protecdo dos interesses pessoais
das partes. Assim, diferente do que acontece no negdécio que € nulo, 0 negdcio
anulavel é capaz de produzir efeitos até o final da demanda judicial que busca a sua

anulacao pelos interessados na relacao.
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O negodcio juridico considerado anuladvel ndo exige que tal declaracdo de
anulabilidade seja feita com a necessidade de manifestacdo do poder publico. Nesse
sentido, Venosa (2017, p. 534) declara:

A lei oferece alternativa ao interessado, que pode conformar-se com o ato,
tal como foi praticado, sendo certo que sob essa situacdo o ato tera vida
plena. Por essa razao, estéo legitimados a ingressar com a acdo anulatéria
os interessados que intervém nos atos e, sob certas condicbes, seus
sucessores, bem como determinados terceiros que sofram influéncia dos
atos.

“A anulabilidade tem em vista a pratica do negdécio ou do ato em desrespeito
a normas que protegem certas pessoas. As causas de anulabilidade residem no
interesse privado.” (VENOSA, 2017, p. 540).

O gue se depreende com isso é que o contrato foi realizado preenchendo
todos os requisitos do plano da validade, contudo, a forma com que isso foi feito é o
que fundamenta a alegacao de anulabilidade.

Nesse ponto, ndo se pode ir contra a existéncia do negdécio, uma vez que
houve a declaracdo de vontade do agente e este foi constituido. Contudo, o que néo
acontecera na pratica sera a producao de efeitos, uma vez que serdo considerados

invalidos. Dessa forma, entende Pereira (2017, p. 412):

Pode- se dizer entdo que h&a negdécio juridico, porém defeituoso, e nisto
difere de todo daquelas hipéteses em que ha auséncia de vontade
relativamente ao resultado, casos nos quais 0 negdcio juridico inexiste
como tal, o que ocorre quando o agente apenas parece ter realizado uma
emissao de vontade sem té- la feito ou sem ter capacidade para fazé- la, e
nesses casos ha um ato aparente e ndo verdadeiro.

O negdcio juridico pode perder a caracteristica de anulavel em razdo de
duas hipéteses, quais sejam, pelo decurso do tempo ou pela ratificagcdo, como
entende Venosa (2017, p. 543):

Os negocios juridicos anulidveis podem convalescer por duas razdes,
tornando-se eficazes. Primeiramente, pelo decurso do tempo, pois os atos
anulaveis tém prazo de prescricdo ou decadéncia mais ou menos longos;
decorrido o lapso prescricional ou decadencial, 0 ato ou negdcio torna-se
perfeitamente valido. Ha como que ratificagdo presumida do ato; o
interessado que podia impugna-lo queda-se inerte. A segunda possibilidade
de convalescimento do negdcio anulavel é a ratificacao. [...]

Observe-se que o atual Codigo adotou o sistema de enunciar 0os prazos de
decadéncia, no bojo dos dispositivos de cada instituto. Assim, no tocante
aos negdcios anulaveis, o art. 178 estabeleceu o prazo de decadéncia de
guatro anos para o caso de coacdo, do dia em que ela cessar; no caso de



57

erro, dolo, fraude contra credores, estado de perigo ou lesdo, do dia em que
se realizou o negdcio juridico e, no caso de atos de incapazes, do dia em
gue cessar a incapacidade. O art. 179 estabelece o prazo decadencial de
dois anos para os negécios anulaveis em geral, para 0os quais nao se
dispuser prazo diferente, a contar da data da concluséo do ato. Tendo a lei,
peremptoriamente, assumido a decadéncia para essas situacdes, ndo mais
se discutira acerca da celeuma de sua diferenciagcdo com a prescricéo e sua
aplicacdo nessas hipoteses (VENOSA, 2017, p. 543).

Nesse ponto, o autor resume que podem haver duas hipéteses em que um
ato anulavel pode perder tal caracteristica, sendo o decurso do tempo, no qual a
parte tem um periodo para alegar a anulabilidade do ato antes que este seja
considerado perfeitamente valido, de modo que os prazos para fazer isso estdo
previstos nos artigos 178 e 179 do Codigo Civil; e, também, pode perder a
caracteristica de anulavel o ato quando for ratificado pelas partes, ou seja, podem
estas acordar em confirmar o ato e o tornar valido.

Dessa forma, entende-se que, quando h& a presenca de vicio de
consentimento na prestacdo de fianca no contrato de locacédo, esta pode gerar a
anulacdo do contrato como um todo, principalmente nos casos em que 0 Vicio hao
pode ser sanado. E nas hip6teses em que apenas algumas clausulas contratuais
referentes a fianca se encontram viciadas, pode ser determinado que somente estas
sejam declaradas ineficazes perante o restante do contrato.

Sobre isso, o que pode acontecer também € a convalescéncia da fianca
sobre a locacgdo, ou seja, podem as partes pactuar sobre o vicio, de forma que
sejam eliminadas as contradi¢cdes existentes, assim como, podem ser excluidas as
possibilidades que acarretem prejuizos significativos para o fiador que incorreu no
vicio de vontade. Ainda, pode ser determinada a substituicdo do fiador por outro que
seja capaz de garantir a locacdo sem que isso lesione as partes de alguma forma
(NADER, 2018, p. 474).

Em analise jurisprudencial quanto a admissibilidade e o reconhecimento da
ocorréncia de vicio de consentimento na prestacdo de fianca, o que se pode
depreender de uma pesquisa feita em vinte julgados do Tribunal de Justica do
Estado do Rio Grande do Sul, pesquisados no més de outubro do presente ano, com
as palavras-chaves “vicio de consentimento”, “fianga”, “contrato de locacao” e
“anulabilidade”, € que, por diversas vezes, as partes alegam terem incorrido em
algum defeito de vontade, sem, contudo, existirem provas capazes de demonstrar a

veracidade de suas afirmacdes.
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Assim, depreende-se dos julgados analisados que, na grande maioria dos
casos, por mais que a parte justifigue a situagcéo de fiador, esta ndo logra éxito em
demonstrar que, de fato, teve sua declaracdo de vontade deturpada por outras
situacdes das quais ndo tinha conhecimento, ou por alguma for¢ca maior, como, por
exemplo, nos casos da coacgéo, do estado de perigo e da les&o; assim, ndo pode
deixar expresso o que de fato era a sua vontade real, tendo apenas exteriorizado
algo que ndo compactuava com seus objetivos interiores.

Para exemplificar os julgados analisados na pesquisa, quanto a falta de
provas habeis a comprovar a ocorréncia do vicio de consentimento, podemos citar o

julgado abaixo:

Ementa: APELACAO CIVEL. ACAO DE ANULACAO DE FIANCA.
CONTRATO DE ABERTURA DE CREDITO BB GIRO EMPRESA. FIANCA
VALIDA. VICIO DE CONSENTIMENTO. ERRO SUBSTANCIAL. DOLO.
AUSENCIA DE PROVA (ART. 373, INC. I, CPC/15). SUCUMBENCIA
RECURSAL. VICIO DE CONSENTIMENTO: Eventual agir ilicito do corréu
Mathias em relacdo autores ndo importa na culpa do Banco do Brasil,
mormente quando a prova testemunhal (Maico Danke) afastou o
conhecimento de provavel faléncia e que isso era de conhecimento dos
demais moradores da comarca. E, com isso, 0 que se percebe nos autos é
de que houve a fianca prestada em contrato de abertura de crédito, face
confiangca extremada entre os autores com Mathias, cuja assinatura fora da
agéncia do Banco do Brasil ndo invalida a mesma e nem importa em
cooptacgdo de vontade daqueles que se possa atribuir & instituicdo bancaria.
SUCUMBENCIA RECURSAL: O art. 85, §11°, do CPC/15 estabelece que o
Tribunal, ao julgar recurso, majorara os honorarios fixados anteriormente
levando em conta o trabalho adicional realizado em grau recursal.
Sucumbéncia recursal reconhecida e honorarios fixados em prol do
procurador da parte demandada majorados. NEGARAM PROVIMENTO AO
APELO. (BRASIL. Tribunal de Justica do RS. Apelacdo Civel N°
70074883091, Décima Nona Cémara Civel, Relator: Eduardo Jodo Lima
Costa, Julgado em 22/02/2018).

Sobre o julgado colacionado, demonstra-se que, por mais que as partes
tenham apresentado a existéncia do vicio de consentimento, os julgadores nédo
entenderam que a prestacdo de fianca deveria ser invalidada, uma vez que a
assinatura feita fora do banco ndo seria prova suficiente de que houvesse a
ocorréncia de algum defeito no negocio.

No julgado abaixo também se pode verificar a ocorréncia expressa do vicio
de consentimento na modalidade estado de perigo na prestacéo da fiangca, uma vez
que a filha do autor se comprometeu a assumir obrigacdo onerosa que néo fazia
parte de sua vontade original, apenas pelo fato de possuir pessoa de sua familia em

situacéo arriscada. Vejamos:
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Ementa:. RECURSO INOMINADO. RESPONSABILIDADE CIVIL.
CONSUMIDOR. ACAO INDENIZATORIA POR DANOS MORAIS.
ASSINATURA DE CONTRATO COM PREVISAO DE FIANCA.
RESPONSABILIDADE ASSUMIDA PELA FILHA DO AUTOR.
INOCORRENCIA DE VICIO DE CONSENTIMENTO. AUSENCIA DE
ILICITUDE NA CONDUTA DA DEMANDADA,QUE AGIU NO EXERCICIO
REGULAR DE UM DIREITO. INOCORRENCIA DE DANO MORAL.
SENTENCA MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO. (BRASIL. Tribunal de
Justica do RS. Recurso Civel N° 71007672827, Terceira Turma Recursal
Civel, Turmas Recursais, Relator: Giuliano Viero Giuliato, Julgado em
19/07/2018).

No julgado colacionado abaixo, verifica-se que a parte afirma ter incorrido
em vicio de consentimento de erro por ndo possuir capacidade e discernimento do
que estava fazendo, tendo assumido a posi¢cdo de fiadora em contrato sem ter

habilidade para entender o que estava acontecendo.

Ementa: APELACAO CIVEL. NEGOCIOS JURIDICOS BANCARIOS.
EMBARGOS A EXECUGCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL.
CERCEAMENTO DE DEFESA. NAO CARACTERIZADO. PRECLUSAO.
VICIO DE CONSENTIMENTO. NAO COMPROVADO. BENEFICIO DE
ORDEM. INAPLICABILIDADE. 1. Nao h& cerceamento de defesa pelo
julgamento no estado em que se encontra o processo, quando a parte,
intimada sobre interesse na dilagcdo probatoria, nada requer, operando-se,
assim, a preclusdo. 2. Competia a embargante demonstrar de forma cabal o
vicio no consentimento, a sua incapacidade, para o efeito ter reconhecida a
invalidade do ato juridico, 6nus do qual ndo se desincumbiu. 3. Conforme se
Ié do contrato de confissdo de divida, a corré, ora apelante, assumiu
posicéo de fiadora e principal pagadora, ndo havendo falar em ilegitimidade
passiva, pois ela, na condi¢do de fiadora e de devedora solidaria, é também
devedora, uma vez que se obrigou, conjunta e solidariamente, com as
obrigacdes assumidas pelo financiado. 4. O fiador ndo aproveita o beneficio
de ordem previsto do art. 827 do CCB, quando h& expressa clausula
contratual na qual se obrigara na condicao de principal pagador do contrato
bancario. Inteligéncia do art. 828, inc. Il do CCB. 5. Os embargos a
execucao com fundamento em alegado excesso de execucédo devem, além
de apontar o valor devido, apresentar a memoria descritiva dos célculos,
sob pena de rejeicdo. Inteligéncia do art. 917, § 3°, NCPC. NEGARAM
PROVIMENTO AO RECURSO DE APELACAO. (BRASIL. Tribunal de
Justica do RS. Apelagdo Civel N° 70074513227, Décima Quinta Camara
Civel, Relator: Adriana da Silva Ribeiro, Julgado em 13/12/2017).

Sendo assim, 0 que se pode retirar de tais decisdes € a dificuldade de
comprovacéo de que aqueles que prestaram fianca em outro contrato assumido pelo
devedor originario da obrigacao incorreram em vicio de vontade.

No primeiro caso, por mais que fosse conhecida a situagdo de faléncia da
empresa, houve a prestacéo de fianga para que tal devedora conseguisse a abertura

de um crédito bancario, o que foi baseado apenas na confianca da parte fiadora para
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com o devedor. Aqui, o vicio de consentimento verificado no contrato seria o dolo, no
qual a pessoa que prestou a garantia, baseada apenas na palavra da outra parte,
assumiu obrigac&do onerosa que nao sua, se comprometendo a adimpli-la com seu
préprio patrimoénio, acreditando apenas na palavra do devedor principal, tendo este
altimo tirado proveito da situacdo pela inocéncia da outra parte. Nesse caso, 0S
julgadores entenderam pela falta de comprovacdo da ocorréncia do vicio, se
baseando na auséncia de provas convincentes, o que acabou por prejudicar os
fiadores em suas afirmacdes no final da presente lide.

lgualmente no segundo e terceiro casos, estes que se referem
respectivamente ao estado de perigo e, ao vicio na modalidade do erro, ambos
aplicados a fianca, as partes que prestaram tal garantia nos contratos originais nédo
conseguiram comprovar por meio de provas concretas sobre a existéncia do vicio de
vontade.

Isso ocorre diante do fato de que, muitas vezes tal comprovacéo se torna
extremamente dificil, tendo em vista que no momento em que 0S contratantes
assumiram a posicdo de fiador em algum negécio, poderiam estar passando por
inUmeras situacdes capazes de culminar seu desejo real, como no estado de perigo,
na lesédo, na coacao, ou no proéprio vicio de erro, no qual a pessoa, sozinha, e por
desconhecimento de situacdes agravantes, se compromete com uma prestacdo que
na verdade ndo possuia vontade de se responsabilizar, tudo isso que torna
extremamente dificultosa a comprovacéo da real ocorréncia do vicio de vontade no
negocio.

Outra situagdo interessante se verifica no julgado seguinte, mais

precisamente quanto a prestacéo de fianca em contrato de locacao:

Ementa: ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE NEGOCIO JURIDICO
E EXONERA(;AO DE FIANCA. CONTRATO DE LOCA(;AO. AGRAVO
RETIDO. REVELIA. INAPLICABILIDADE IMEDIATA DOS EFEITOS DA
REVELIA. CASO CONCRETO. MATERIA DE FATO. ALEGACAO DE
INDUCAO EM ERRO. SUBORDINACAO HIERARQUICA. VICIO DE
CONSENTIMENTO QUE NAO SE TRADUZ EM DECORRENCIA LOGICA.
ONUS DA PROVA. Manda a lei processual que o demandante prove os
fatos constitutivos da pretensdo de direito material, sob pena de derrota.
N&o se desincumbindo a contento desse encargo, improcede a demanda.
Agravo retido e apelo desprovidos. (BRASIL. Tribunal de Justica do RS.
Apelacdo Civel N° 70065078016, Décima Quinta Camara Civel, Relator:
Vicente Barrdco de Vasconcellos, Julgado em 14/06/2017).
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A questao se refere a alegacdo de vicio de consentimento na modalidade de
coacdo em contrato locaticio firmado pela empregadora da parte que prestou a
fianca. Aqui, a fiadora estava sendo condenada a arcar com o inadimplemento
decorrente do contrato principal, ou seja, o contrato de locacdo, que nao teve suas
prestacdes cumpridas. A parte fiadora conta que, por ser empregada da locatéria
originaria, foi coagida a assinar o contrato de garantia por fianga para que o negdcio
pudesse continuar a existir e, com isso, manter seu emprego.

Nesse ponto, a decisdo abordada acima concluiu por ndo haver qualquer
evidéncia de que tenha havido vicio de consentimento na firmatura da fianga
locaticia, afirmando ainda que o simples fato de ter subordinacdo hierarquica entre
as partes ndo constitui causa habil a presumir, sem a juntada de elementos
comprobatérios suficientes, de que ndo sabia com exatiddo o termo que estava
firmando.

Tamanha é a dificuldade enfrentada pela parte fiadora, uma vez que, nem
mesmo 0s 0rgaos julgadores entendem que tais declaracdes sejam de boa-fé e

veridicas. Tal situacdo acaba por vezes prejudicando a parte ainda mais. Vejamos:

Ementa: APELACAO CIVEL. NEGOCIOS JURIDICOS BANCARIOS. ACAO
ORDINARIA. INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONFISSAO DE DIVIDA
COM GARANTIA DE FIANCA. SEGUROS PRESTAMISTAS. VENDA
CASADA NAO VERIFICADA. RECONHECIMENTO DA IMPROCEDENCIA
DO PEDIDO MANTIDA. N&o obstante a incidéncia das normas
consumeristas aos contratos firmados com instituicbes financeiras (Sumula
297 do Superior Tribunal de Justica), em se tratando de alegacéo de vicio
de consentimento, é da parte autora o 6nus de demonstrar ter sido
ludibriada pelo Banco réu a ponto de invalidar a manifestacdo de vontade
externada para a perfectibilizacdo dos negodcios juridicos em debate, ndo
sendo exigivel que a parte contraria realize prova negativa (ou seja, prova
da ndo coacdo). E, no caso em lica, das provas produzidas no processo,
ndo se flagram quaisquer indicios de coac¢do, tampouco da ocorréncia de
"venda casada", estando a versdo autoral situada no fragil terreno das
meras alegacdes. APELACAO DESPROVIDA. (BRASIL. Tribunal de Justica
do RS. Apelagéo Civel N° 70068985894, Décima Segunda Camara Civel,
Relator: Ana Lucia Carvalho Pinto Vieira Rebout, Julgado em 27/10/2016).

O que se depreende do julgado acima é que, por mais que a autora fosse
parte hipossuficiente na relacdo, em comparacdo com a instituicdo bancaria, o
argumento de que a parte autora foi ludibriada pelo banco nédo fez com que a
producdo de provas fosse viabilizada pelo judiciario, pelo contrario, o0s

desembargadores afirmaram, inclusive, que ndo poderia ser exigido da instituicao
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financeira que esta comprovasse que ndo facilitou a ocorréncia do vicio de
consentimento.

Nesse ponto, o que se deduz é que, se a parte que prestou a fianca foi
realmente desvirtuada de sua vontade real pela outra contratante, as chances de
que esta consiga atestar tal ocorréncia sdo minusculas, tendo em vista que se trata
de situagao extremamente complexa e delicada.

O problema € ainda maior quando a pessoa que teve sua declaracdo de
vontade deturpada sequer tem nocdo ou discernimento do ato que estava
realizando, e isso pode acontecer por conta de diversas situagcdes, como, por
exemplo, a idade avancada, a inocéncia da pessoa, a coacéo feita pela outra parte,
a situacdo emergencial de perigo em que se encontra ou a sua necessidade
econdmica.

Muitas vezes, por mais que toda sua vontade seja outra, a pessoa acaba por
deturpa-la, modificando ou guardando para si 0 que pensa, se comprometendo a
adimplir obrigacdo de outrem, sem que saiba ou possa evitar que isso aconteca.

Mais precisamente no tocante a locacdo, a questdo ndo é diferente,

7

inclusive, € muito comum que 0s principais contratos que exijam a prestacdo de
fianga como garantia sejam os locaticios. Diante disso, por diversas vezes em que é
possivel constatar a ocorréncia da prestacdo de fianca viciada, grande parte destas
situacdes estd relacionada com a prestacdo de fianca locaticia, como podemos

retirar do julgado a seguir:

Ementa: APELACAO CIVEL. LOCACAO. ACAO DE DESPEJO POR
FALTA DE PAGAMENTO C/C COBRANGCA. Agravo Retido. Desisténcia da
acao em relacdo a um dos fiadores. Perfeitamente possivel o ajuizamento
de acdo de despejo/cobranca somente contra o inquilino e/ou acdo de
cobranca contra o fiador, ou ainda, o ajuizamento da acdo de
despejo/cobranca contra ambos. Trata-se de uma opc¢do, uma faculdade,
gue a lei confere ao locador. Vicio de consentimento e simulagdo do
contrato locaticio. Nao verificadas. Auséncia de qualquer indicio ou prova no
sentido de que a fianca que garantia a locagdo entre as partes tenha sido
realizada sob coacdo ou outro vicio de consentimento, bem como qualquer
indicio de simulacéo do contrato locaticio. Exoneracdo da fianca. Estando o
prazo da locacao vigorando por prazo determinado, a exoneragdo da fianca
somente poderd ocorrer mediante acordo de vontade ou ajuizamento da
acao propria. Conclusdo légica que se extrai do art. 835, porque a
exoneracao da fianga mediante a notificagdo do credor é para a hipotese da
locacé@o vigorando por prazo indeterminado. Valores devidos. Caso néo
concordasse com os valores apresentados pela autora, deveria ter, o
apelante, impugnado de forma especifica tais valores, trazendo aos autos
planilha de célculo com o valor que entendesse devido, o que ndo o fez.
Sentenca e sucumbéncia mantidas. NEGARAM PROVIMENTO AO APELO.
UNANIME. (BRASIL. Tribunal de Justica do RS. Apelacdo Civel N°
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70055169619, Décima Sexta Camara Civel, Relator: Ergio Roque Menine,
Julgado em 04/12/2014)

Nesses termos, entende-se que, por mais que se tome todo o cuidado
visando evitar a ocorréncia de alguma das espécies dos vicios de vontade na
prestacdo da fianca na locacdo, muitas vezes € inevitavel ou impresumivel que tais
situacdes ocorram.

O que se verifica da andlise jurisprudencial dos vinte julgados pesquisados
na plataforma do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul, no més de
outubro do presente ano, com as palavras-chaves “vicio de consentimento”, “fianc¢a”,
“contrato de locacao” e “anulabilidade”, € que, dos vinte acérdaos lidos, quinze deles
indeferiam o pedido feito pela parte que prestou a fianca, alegando apenas nao
haverem provas suficientes ou concretas que ensejassem a ocorréncia de vicio de
consentimento.

Também, em um outro julgado, foi indeferido o pedido de ocorréncia do vicio
de vontade com a justificativa de que a modalidade do defeito ndo havia sido
informada pela parte fiadora.

Ainda, em apenas um julgado, o pedido de vicio de consentimento foi
indeferido com a justificativa de que este era inexistente em razdo de que a parte
fiadora deveria ter lido todos os termos do acordo, o que nao teria sido feito, sendo
este considerado apenas como falta de cuidado da parte, e ndo vicio de
consentimento.

Sendo assim, fazendo um calculo de porcentagem simples, verifica-se que,
dos dezessete julgados encontrados com a andlise do vicio de consentimento entre
os vinte que foram pesquisados na plataforma do Tribunal de Justi¢ca, quinze deles,
com a porcentagem de 88,23%, foram indeferidos principalmente pela falta de
provas da parte que prestou a fianca viciada. Os outros dois, com 5,88% cada um,
receberam diferentes justificativas pelo ndo acolhimento da pretenséo, fazendo com
gue se conclua que, em todos os casos em que houve a intengcéo da parte em ver o
vicio de consentimento da fianca declarado, em nenhum deles houve tal
reconhecimento, tendo sido o fiador obrigado a assumir a responsabilidade do que
se comprometeu anteriormente, ainda que de forma errénea.

Quanto aos vicios, acredita-se que a legislacao, principalmente o Caodigo
Civil Brasileiro, deva dar mais énfase a punicéo da parte que age de ma-fé, ou seja,

a parte que pratica o ato delituoso, qual seja, o vicio de consentimento, fazendo com
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que as penas para quem pratica tais atos que causam os defeitos do negdcio
juridico sejam mais severas, buscando evitar que isso se torne uma pratica comum e
sem qualquer controle por parte do legislativo, administrativo, ou posteriormente, dos
orgaos judiciarios.

Além disso, um aumento da fiscalizagcdo por parte dos 6rgdos onde o0s
contratos séo registrados, como, por exemplo, o Registro de Imdveis, poderia reduzir
a ocorréncia desses tipos de vicios. Esses 0rgdos poderiam ser incumbidos de
alertar as pessoas sobre os riscos e 6nus do negdcio, verificando se as pessoas
possuem a consciéncia do que estao fazendo, e se conhecem quais as medidas que
podem ser adotadas palra evitd-los. Nesse ponto, também seria interessante a
exigéncia, por parte dos 6rgaos registrais, da presenca de procuradores juridicos
visando auxiliar as partes, bem como advertir quem, sozinho, por conta do vicio de
consentimento do erro, recaia sobre um negdcio juridico invalido e que possa ser
anulado posteriormente.

Embora seja quase invidvel acompanhar todos os negécios celebrados, uma
reducdo na facilidade que possui o contratante que estd de ma-fé de enganar a
outra parte da relacao ja seria valida, buscando resguardar os direitos da parte que
age de boa-fé e que recaiu em vicio, a fim de que esta ndo se comprometa a prestar
obrigacdo gravosa sem o seu consentimento, bem como para evitar que futuramente
ocorra a diminuicdo de seu patriménio por ter que arcar com um negdcio juridico de
gue nem mesmo fez parte em sua esséncia originaria.

Nesse sentido, entende-se que ainda had muitas mudancas que se fazem
necessarias para que essa questdo seja solucionada da melhor forma, podendo ser
citado, como exemplo, a mudanca na fiscalizacao na hora do registro do contrato, a
criacao de dispositivos legais especificos que visem coibir, de fato, a ocorréncia do
vicio de vontade nos negocios juridicos, o emprego efetivo da aplicacdo dos
principios contratuais que foram aqui estudados, com o0 objetivo de que sejam
empregados no momento em que os julgadores se encontrem diante de um caso
relativo a vicio de consentimento, principalmente na prestagéo da fianca, e também,
neste ponto, que seja feita uma andlise especifica, dando um tratamento
diferenciado a parte fiadora na hora em que tais questbes forem examinadas nos
julgados perante os Tribunais.

Ao alertar as partes para que tomem mais cuidado na hora de firmar

contratos com garantia prestada por meio de fianca, principalmente nos contratos
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que dizem respeito ao adimplemento de obrigacfes locaticias, objeto desse estudo,
a parte fiadora pode estar mais ciente de seus atos, atenta inclusive a producao de
provas, para que ndo tenha que responder com seu patrimoénio pelas dividas de
outra pessoa no contrato principal sem que tenha plenamente se responsabilizado

por tal garantia.
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4 CONCLUSAO

No ramo direito contratual se encontra o contrato de locacéo, este que nasce
da manifestagdo de vontade entre duas ou mais partes, as quais podem criar,
modificar ou extinguir um negdcio juridico.

O contrato locaticio busca proporcionar o uso e gozo provisoério de um bem a
certa pessoa, podendo ser pactuado com base em uma contraprestacdo, na qual o
locador se compromete a entregar o bem, que é de sua propriedade, para que
alguém o utilize como bem lhe convier e, em troca disto, o locatario se
responsabiliza em cumprir a obrigacao pecuniaria.

Verifica-se, ainda, que o contrato de locacdo tem natureza pessoal, com
carater temporario e oneroso, firmado entre duas ou mais partes, que se
comprometem a cumprir obrigacdes independentes. Tal acordo possui diversos
elementos, como a coisa, 0 preco, 0 consentimento e o tempo de duracdo. Mais
precisamente sobre esses elementos, verifica-se que, em regra, todos os bens
podem ser locados, apenas com certas exce¢des, como 0s bens de consumo ou 0s
fungiveis. O preco representa a contrapartida entre locador e locatério, através do
pagamento de valores em pecunia ou em meio diverso, como benfeitorias ou frutos.

O consentimento diz respeito a vontade dos contratantes, que deve ser livre
e sem qualquer vicio. O tempo de duracdo da locacdo ndo pode ser perpétuo,
devendo vigorar por um periodo certo e determinado e a forma do contrato pode ser
solene ou néo.

Aprofundou-se que tal contrato, em grande parte das vezes, exige a
prestacdo de alguma garantia de seu cumprimento, que pode ser feita através da
fianca. Esta visa proporcionar ao locador, ou seja, aquele que entrega seu bem para
uso e gozo de outrem, uma espécie de seguranca juridica, que podera ser utilizada
em caso do descumprimento das obrigacdes assumidas pelo locatario, devedor
principal da relacéo contratual.

Com isso, entende-se que o fiador so tera obrigagbes a cumprir, de forma
unilateral, em caso de inadimplemento das obriga¢des pelo locatario.

A regra geral é de que a prestacdo da fianca ndo possa ser entendida de
forma extensiva, ou seja, devera ser restrita apenas ao que fora pactuado

anteriormente pelas partes, sendo que o fiador geralmente ndo recebe nenhum
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pagamento para presta-la, entendida apenas como uma forma de auxilio ao
locatario.

Sobre essa declaracao de vontade, é necessario observar até que ponto tal
manifestacdo esta segura da inocorréncia de alguma das espécies de vicio de
consentimento.

Entende-se que a declaracdo de vontade deve ser condizente com a
intencdo da parte, respeitando determinada forma e ordem juridica, sob pena de, no
futuro, acarretar em desconfortos durante a contratacdo. Verifica-se ainda que tal
situacao pode ocorrer sem a manifestacao expressa da parte quanto ao seu querer,
ou com a presenca deste, porém, estando contaminado por alguma das espécies de
vicio de consentimento. Dessa forma, conclui-se que o negdcio juridico que nasceu
da declaracéo viciada estard comprometido, tendo por consequéncia a ineficacia
total de seu ato.

Dessa forma, percebe-se que o vicio de consentimento ndo tem o condéo de
tornar o negocio juridico inexistente, mas sim, é capaz de ensejar a decretacao da
anulabilidade do ato no plano da validade. Diante disso, quando o que foi passado
para o contrato nao fizer correspondéncia com o objetivo ou intencao real da parte,
ndo é possivel afirmar com clareza se os interesses desta foram atendidos, ficando
evidente que ha algo de errado no negdcio.

O trabalho tratou também de todas as espécies de vicio de consentimento
capazes de afetar a prestacdo da fianca, nas quais encontramos o erro, o dolo, a
coacao, o estado de perigo e a lesdo. Nesse sentido, a ocorréncia de alguma dessas
espécies de vicio pode resultar na anulacdo do negdcio juridico quando o vicio
puder ser comprovado, ou, em outros casos, na revisdo contratual para que melhor
se resolva tal discussao e o contrato reste justo para ambas as partes.

Foram estudados os principios aplicaveis ao direito contratual, que servem
para que sejam compreendidas todas as normas que criam e caracterizam as regras
do ordenamento juridico. Assim como, no Brasil, os principios sdo entendidos
também como fonte de estudo e subsidio para o julgamento das lides processuais,
podendo ser aplicados em diferentes ramos do direito, como o do direito
constitucional, direito do trabalho, direito penal, direito tributario, entre outros, nao se
diferenciando no direito civil.

Por dltimo, quanto aos efeitos da fianca viciada no contrato de locagéo,

compreende-se que, sendo esta uma espécie de protecdo oferecida ao locador, a
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que busca resguardar seus direitos, tal garantia visa assegurar que ele seja
indenizado pela ma utilizagdo do bem ou pelo ndo pagamento das prestacbes
referentes ao aluguel pelo locatario.

Diante de tudo isso, a conclusdo é que a fianca apenas produzira seus
efeitos se for imprescindivel para garantir o adimplemento da obriga¢do principal.
Isso porque, havendo o cumprimento das imposi¢cbes previstas no contrato,
diretamente pelo devedor originario, ndo se fard necessaria a atuacdo dos
garantidores instituidos pela fianca no negdcio juridico primario. Ainda, o fiador
também possui outras hipéteses para se ver livre ou ressarcido da fianca prestada,
como o direito de exoneracéo desta antes do fim do contrato, ou o direito de receber
do devedor original todos os valores que teve que desembolsar.

Portanto, havendo a ocorréncia de qualquer invalidade na formacédo da
fianca na relagcdo locaticia, esta produzira efeitos negativos para ambas as partes.
Nesse ponto, percebe-se que a legislacdo que regula tais vicios ndo possui
eficiéncia plena, visto que em muitas ocasibfes as pessoas sequer possuem
discernimento do que estdo fazendo e de quanto isso pode lhes ser prejudicial
futuramente.

Observa-se também que, embora os vicios de consentimento sejam
tipificados e resguardados pelos principios do direito contratual, isso ndo é suficiente
para que se possa extingui-los da pratica contratual, o que torna as relacbes
extremamente complicadas e estreitas. Diante da pesquisa dos julgados proferidos
pelo Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul sobre a matéria, verifica-se outro
problema decorrente disso, qual seja, a falta de meios de provas habeis a comprovar
a ocorréncia de tais defeitos, ao passo que, muitas vezes, ao assinar a fianca no
contrato de locacdo, o fiador sequer possuia vontade de fazer isso, tendo sua
declaracdo volitiva deturpada perante o negocio, ou até mesmo sendo esta
inexistente.

De fato, € importante lembrar que o fiador, ao se deparar com a obrigacéo
real de ter que pagar, pode alegar que incorreu em vicio de consentimento
justamente para tentar se esquivar da obrigagdo assumida, agindo de ma-fe.
Entretanto, ap0s o estudo, verifica-se que o proprio instituto do vicio de
consentimento em relacdo a prestacao da fianga no contrato de locacdo, como esta
previsto em nosso ordenamento juridico, ndo contribui para que a parte que

realmente esteja de boa-fé possa alcancar sua pretensao.
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Portanto, com tal andlise, percebe-se que o ordenamento juridico precisa
encontrar mecanismos para resolver esse problema recorrente nos casos concretos.
Acredita-se que o legislador deva dar mais énfase na criacdo de dispositivos
especificos para coibir a ocorréncia do vicio; além disso, constatada a sua
existéncia, penas mais severas deveriam ser aplicadas para aqueles que agem de
ma-fé.

Da mesma forma, os principios do direito aqui estudados poderiam ser mais
bem utilizados nas decisfes, principalmente com relacdo a prova dos fatos
alegados, com o fim de que os julgadores nos Tribunais possam se apoiar em suas
percepcdes para melhor resolver 0s casos em que ocorre o0 vicio de consentimento
na fianca, principalmente no que se refere ao contrato de locacdo, objeto desse
estudo.

Por fim, um aumento na fiscalizacdo por parte dos 6rgdos onde o0s contratos
locaticios s&@o registrados, como o Registro de Imodveis, por exemplo, poderia
contribuir para a reducdo dos vicios. Ao tomar conhecimento sobre os 6nus
decorrentes da prestacdo de garantia da fianca, bem como das medidas que podem
ser tomadas para que estes ndo venham a acontecer, a parte pode estar melhor
assessorada sobre seus direitos e deveres. Assim, tera a chance de evitar que seja
responsabilizada por atos que néo tinha a intencéo de praticar.
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