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Consideracoes sobre alteracoes da
empresa locataria
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A cessdo da participacao societaria é modalidade de negdcio de larga e legal utilizagdao. A
velocidade com que tém se verificado as cessoes de participagoes societdrias, em tempos de
pujanca de alguns setores da economia, vem fazendo aflorar com repeticao, as situagoes em
que se preste fianca em locagao comercial de imével, ocorra a alienacao do capital da sociedade
locataria e em seguida, pretenda o locador, em face do inadimplemento de aluguéis e encargos
executar aquele que originalmente prestara fianca.

E questdo evidentemente relevante, sob seu aspecto econémico a gestdo e a extensao das
fiangas. Somente em Sao Paulo, contam-se aos milhoes as locagoes e destas, cerca de 70% sao
garantidas por fiangas. Mencione-se desde ja que nestas rapidas anotagdes, nao se pretende a
ja ultrapassada interpretacao que era, tempos atras, conferida a Simula 214 do Superior
Tribunal de Justica. O fiador na locagao nao responde por obrigacoes resultantes de aditamento
ao qual ndo anuiu, ao contrario: persegue-se, exatamente, a prevaléncia da simula referida,
coerente com o disposto no artigo 819 do Cddigo Civil de 2002 (A fianga dar-se-a por escrito, e
nao admite interpretacao extensiva).

O inadimplemento dos aluguéis nessas velozes cessoes € circunstancia menos rara do que se
imaginaria. Ndo é raro o surgimento de inadimplemento de aluguéis nessas situagoes.
Malgrados os estudos que devam ser feitos quando se cogitem investimentos, ainda ocorrem
negocios eivados de palmar ignorancia mercadolégica, de franca inaptiddao gerencial, de
acodado descuido quanto a documentacao ou a regularizacao dos ajustes.

Tal se dd, mormente, naquelas aquisigoes realizadas sem acompanhamento técnico, é evidente.
E, é ai que surgem os erros, é ai que se verifica no que tange a locacao imobiliaria, que o antigo
fiador ndo expressou anuéncia quanto as alteracdes experimentadas pela sociedade afiancada.

IIT — Sobre a sociedade locataria e a intengao do fiador ao dar a garantia.

Pessoas que reciprocamente se obriguem a contribuir, com bens ou servigos, para o exercicio
de determinada atividade economica e a partilha dos resultados respectivos, celebram
sociedade. E as sociedades sao regidas pelo atual Cédigo Civil, nos artigos 981 e seguintes
uteis.

Guardado o foco deste rapido estudo, anotado que nao se cuida aqui das sociedades an6nimas,
interessa somente realcar que, regra geral, a alteracdo de sécios traz evidentes mutagoes na
sociedade.

E possivel pincar no Cédigo, em rapido passeio: 1) a impossibilidade de substituicdo de sécio
em suas fungdes, sem o consentimento dos demais (artigo 1002); 2) a ineficacia da cessao de
quota que nao seja seguida da alteracao contratual correspondente (artigo 1003); 3) a
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responsabilidade do cedente de quota por até dois anos contados da averbacao da modificacao
do contrato (paragrafo tnico do artigo 1003); 4) as regras e as exigéncias relativas a
administracao da sociedade (artigo 1001); 5) a responsabilidade solidaria dos administradores
(artigo 1016); 6) a vedacao, ao administrador, de fazer-se substituir no exercicio das suas
fungoes (artigo 1018); 7) a responsabilidade dos socios perante terceiros (artigo 1023 e
seguintes); 8) a possibilidade de exclusao do sécio que coloque em risco a atividade social
(artigo 1085); sao apenas alguns exemplos.

E inegéavel (e parece o bastante neste passo) qudo importante (de fato e diante da lei) é a
composicao do quadro social. E é 6bvio que essa composi¢cao consista motivo determinante da
decisao de prestar-se fianca.

Basta, em reforgo, apreciar a evidéncia de que poucos sorriem quando solicitados a afiangar,
isso é notério (artigo 334 - I, do CPC); e, sob a 6tica de quem a presta, mais que prestar
garantia, faz-se um favor aos sécios da empresa (e nao a esta, propriamente dito, sob o prisma
intimo), esta a efetiva intencao do garantidor (artigo 112, do Cédigo Civil).

Dai entender-se que a fianga é prestada, mesmo quando em favor de sociedades, intuitu
personae.

IV — Se foi alterado o quadro societario da locataria, desnaturou-se a fianca outorgada.

Indubitavel é destinada a outorga de fianca a garantir uma determinada sociedade, integrada
por pessoas especificas, que na espécie ora discutida, mercé da cessao da participagdo no
capital, se tornaram estranhas ao quadro social. Retiraram-se.

Ora, uma vez provada e incontroversa a absoluta alteracao da composicao social da empresa
locatéria, jé decretou o Superior Tribunal de Justica: “1. E cabivel a exoneracédo da garantia
fidejussoria prestada a sociedade apds a retirada da sécia-fiadora, em face da quebra da
affectio societatis . 2. Tendo a soécia fiadora e seu conjuge notificado o locador de sua pretensao
de exoneracgdo do pacto fidejussério, em razao da sua retirada da sociedade que afiangaram,
direito lhes assiste de se verem exonerados da obrigacao, uma vez que o contrato fidejussorio é
intuitu personae , sendo irrelevante, no caso, que o contrato locaticio tenha sido estipulado por
prazo determinado e ainda esteja em vigor. 3. Em se cuidando de contrato de natureza
complexa em que a fianca pactuada o é enquanto preservado o contrato societario, faz-se
evidente que a resolucao de qualquer dos contratos implica a resolugao do remanescente,
mormente se a esséncia complexa do contrato foi aceita pelo locador, na exata medida em que
locou o imével a pessoa juridica, sendo fiadora uma de suas sdcias. 4. Recurso provido.” 2

Também do STJ3, se tem, dentre vérios outros acérdaos: “Nos termos do art. 1500 do Cédigo
Civil, o fiador tem o direito de se desligar da fianca, se esta ndao mais lhe convém, como no caso,
prestada em razao dos antigos integrantes da firma. Com a retirada deles, non extenditur
fidejusso ”.
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Na mesma légica4, vé-se em acordao relatado pelo desembargador Francisco Kupidlowski 5,

“Ora, a fianca, em face de sua natureza, nao se estende de pessoa a pessoa, pois, tratando-se de
obrigacao personalissima, ha a relacao pessoal direta entre o afiancado e fiadores, fundada na
confianca, e em favor do garantido. Essa natureza de garantia caracteriza-se pela sua
unilateralidade, gratuidade, acessoriedade e natureza intuitu personae, visto que o seu ajuste
decorre da confianca de que desfruta o fiador. Por conseguinte, qualquer mudanca a esse
respeito desvirtua o instituto da fianga, pois, do contrario, estar-se-ia dando interpretacao
extensiva ao negocio. (...) A alteragdo do quadro societario da pessoa juridica Caravelas
Guindastes Ltda. desvirtuou completamente a garantia intuito personae prestada no contrato
celebrado entre as partes, na medida em que a fiducia lancada no referido instrumento é de
ordem pessoal, dada em fungao da pessoa afiangada, que,in casu, foi descaracterizada desde o
momento em que se verificou a modificagao societdria (no ano de 2002).

Conclui-se, portanto, que a partir do momento em que os autores se retiraram da sociedade, a
fianca por eles prestada perdeu efeito porque desnaturada a relacao ensejadora da
garantia.”(SIC).

E remansoso, diga-se, o entendimento de exonerar-se o fiador, em caso de cessdo da locagao
tao somente essa circunstancia sera suficiente para livrar os antigos fiadores da cobranca de
aluguéis que venha a ser intentada. Mesmo sob este prisma, interessa observar que sao
bastante comuns as cessoes de participacoes societarias, com o singelo intuito de mascarar-se a
cessao do maior ativo em jogo, o ponto comercial.

Nao é outra a razao que leva locadores a preverem, alids, uma série de barreiras no contrato de
locacgao, no que disser com a cessao do capital social, servindo de exemplo, a estipulacao de
obrigatdrio aviso ou pedido de anuéncia ao locador ou, previsao costumeira nas locagoes em
shopping centers, a cobranca de valores semelhantes, na cessdo da participacao social, aqueles
cobrados em casos de singelas cessoes do contrato de locagcao propriamente dito.

V — Se ocorreu aditamento sem a participacao dos fiadores, estes nao responderao. Pretender-
se cobrar de fiadores que nao anuiram, significaria dizer que eles seriam instados a pagamento
gue jamais prometeram, em imediata irritagao, ao menos, aos artigos 818 e 819 do CC/2002 e a
Stmula 214, do ST]J.

Desnecessario alongar-se: nao ha lei ou jurisprudéncia que obrigue fiador que nao participou de
aditamento escrito, a suportar os 6nus da garantia anterior.

E, sob o enfoque da execucao, o artigo 568 - I, do CPC aponta como sujeito passivo da
execucgao, “o devedor, reconhecido como tal no titulo executivo”. Logo, nao figurando o antigo
fiador em qualquer titulo (resgatado o pressuposto dessas linhas: a nao existéncia de
documento expressando a responsabilidade), nao podera ser executado.

VI — As balizas das declaragoes prestadas para instruir agao renovatoria de locagao e a questao
em foco.

Exige, o artigo 71 - VI, da Lei n. 8245 de 1991, que a peticao inicial da acdao renovatoria de
contrato de locacdo seja instruida com “prova de que o fiador do contrato ou o que o substituir
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na renovacgao aceita os encargos da fianca, autorizado por seu conjuge, se casado for”

Trata-se de situacao cedica, o ajuizamento de renovatorias, nas locacdes comerciais, cumprindo
recordar que em boa parte das locagdoes em que surge o problema ora cuidado, ha renovatoéria
em curso. E a explicagdo para essa circunstancia é simples: sao cedidas participacoes em
empresas que ao menos aparentem ser lucrativas; ora, a rentabilidade de empresas comerciais
raramente prescinde da boa localizagao, vale dizer, do estabelecimento em local disputado e
gue somente por isso, acarreta a perseguicao da renovacgao da locagao através do judiciario.
Fosse ruim a localizacao, provavelmente seria fraca a empresa, sequer se discutiriam os temas
aqui agitados.

A exata amplitude dessa declaracgao: é singelamente, um documento necessario para o
ajuizamento da renovatoria.

De qualquer modo, essas declaracoes - em estrita atencao a lei - somente expressam a garantia
locaticia nos estritos limites (artigo 819, do CC/2002) da propria demanda, aqueles noticiados
na vestibular da acao, ou seja, renovacao (artigo 51, da Lei 8245/1991) por determinado prazo,
a partir do termo final anterior; aceitagdao dos valores propostos na vestibular. A imaginar-se de
outro modo, restara abalado o artigo 819 do Cdédigo Civil.

Vem a pelo, a conclusao alcancada no TJSP, em voto 7 do Desembargador Dyrceu Cintra: “A
declaracao pela qual se comprometeram a prosseguir afiancando a locacao em caso de
renovacgao do contrato data de 2 de dezembro de 1990 (f 86). Tal documento foi feito,
evidentemente, para atendimento ao disposto no artigo 71, VI, da Lei 8.245/91.E deve ser
entendido no exclusivo ambito temporal relacionado a renovacgao do contrato, que tinha prazo
de 48 meses (fls. 09). A aceitagdao do encargo expressa naquele documento se restringe, pois, a
primeira renovacgao, pelo mesmo prazo (artigo 51, caput, da Lei 8.245/91). Nao se pode
entender que a responsabilidade se prolongue indeterminadamente, enquanto durar a locacao,
pela mesma razao ja exposta de inicio.”

VII — O fiador s6 responde pelo que prometeu e por quem garantiu.

Parece evidente que a alteragdao da composicdo do quadro social da sociedade locataria
repercutira na fianca. Esta, quando é prestada, o é em favor da sociedade locatdria, mas esta
entidade é compreendida com o quadro social (dentre outros relevantes aspectos) existente na
oportunidade da prestacao da garantia.

Alteracgoes intrinsecas a sociedade inquilina, assim como alteracgdes no pacto locaticio,
implicarao na exoneracao do fiador que nao tenha sido chamado - e concordado - a anuir.
Afinal, a sociedade, expressao da conjugacao de esforgos e capitais, que sofreu alteracao de
sOcios, ja nao guarda relacao exata com o garantidor.

Notas de rodapé

1. Na letra de Gildo dos Santos (Locacao e Despejo - Comentarios a Lei 8245/91, 12 edigao, Ed.
Revista dos Tribunais, 1992), “Quando a fianca é prestada a uma pessoa natural ou juridica, o
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fiador sempre leva em conta a pessoa ou as pessoas dos socios em quem confia, de sorte que
esse contrato de garantia nao passa de pessoa a pessoa, posto que essa garantia, contrato
genérico, ndao admite interpretacao extensiva (C. Civil, art. 1483 e art. 1490)” (p. 92). (SIC)
“Acrescente-se mais que, em se cuidando a fianca de garantia intuito personae a nao permitir
extensao de uma a outra, persona ad personam non extenditur fidejussio no dizer de Casaregis,
obrigacao fundada na confianca, no grau de amizade, parentesco ou credibilidade que possa
merecer o afiancado, ndo é curial se possa estendé-la, mesmo em se tratando de pessoa juridica
a inquilina, a terceiros continuadores do negécio, mas estranhos a fidtucia original entre as
partes”. (ob.cit. p. 93).

2. ST] - REsp 285.821/SP, Rel. Ministro Hamilton Carvalhido, 62 Turma, julgado em 19.09.2002,
DJ 05.05.2003 p. 325.

3. Recurso Especial 299036- MG, rel. Ministro José Arnaldo da Fonseca julg. 10/04/01, D]
08/10/01.

4. Igualmente: “Frente ao carater personalissimo da sociedade e a natureza ‘intuito personae’
do contrato de fianga outorgado precisamente quando do ingresso dos novos sdcios, viavel a
exoneragao apos a retirada dos mesmos, substituidos por pessoas desconhecidas.” (22 TAC-SP,
Ap. ¢/ Rev. 426.969.00/5, 92 Camara, Relator: Juiz Francisco Casconi, julg. 19.04.95)

5. Processo n. 1.0024.06.196937-4/001(1); Relator: Francisco Kupidlowski; Data do Julgamento:
27/09/2007.

6. Alids, esse é o entendimento unanime de nossos Tribunais: 1)”... A fianga, por ser avenca
acessoria e restritiva, extingue-se automaticamente com a cessao da locagao” (Ap. Civ.
186006524, 32 Camara do TARS, relator Celeste Vicente Rovani, JTARS 59/253); 2)”Locacao.

7. Apelagdo n. 1001776 - 0/8; 362 Camara de Direito Privado do TJSP; julgamento aos
12/04/2007.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2008-dez-09/consideracoes alteracoes empresa locataria/
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