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Guia das Garantias Locaticias
para Locacéao Residencial

Caucao, fianca, seguro de fianca e cessao fiduciaria - sem juridiqués

PARA QUE SERVE

Este guia explica, de forma simples, as modalidades de garantia previstas na Lei do Inquilinato. A ideia é ajudar locador
e locatario a entender como cada op¢éo funciona antes de escolher o que sera colocado no contrato.

A regra mais importante

* A Leido Inquilinato permite quatro modalidades: caucdo, fianga, seguro de fianca locaticia e cessao fiduciaria de
quotas de fundo de investimento.

* Nao se pode exigir mais de uma modalidade de garantia no mesmo contrato. A acumulagéo é vedada pela lei.

* A melhor opcao depende do perfil das partes, do custo, da disponibilidade de patriménio e das condi¢des aceitas no
contrato.

IMPORTANTE

Garantia locaticia ndo é taxa extra: € um mecanismo contratual para reduzir o risco de inadimplemento. Este material é
geral e ndo substitui a leitura do contrato, da apdlice ou a andlise juridica de uma situacéo concreta.

SEU CASO E DIFERENTE?

Se sua locacgéo envolver condigGes particulares, empresa, mais de um locatario, garantia incomum ou divida sobre a
redacéo do contrato, acesse klebergirola.com.br/contato. Questdes juridicas especificas podem exigir advogado.

Base legal principal: Lei n. 8.245/1991, arts. 37 a 43; Codigo Civil, art. 1.647, 11I; Lei n. 8.009/1990, art. 3, VII.
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1. As quatro modalidades previstas em lei

Viséo rapida antes de entrar nos detalhes.

G CAUCAO

COMO FUNCIONA

Dinheiro, bem moével, bem imdvel, titulos ou agbes, conforme a forma prevista em lei.
PONTO PRATICO

Pode ser simples de entender; na caugdo em dinheiro ha limite de até 3 aluguéis.
ATENCAO

Exige formalizag&o correta. Dinheiro deve ir para caderneta de poupanca.

e FIANCA

COMO FUNCIONA

Uma terceira pessoa assume a responsabilidade de garantir as obrigacdes do locatério.
PONTO PRATICO

Nao exige, necessariamente, imobilizar dinheiro do locatario.

ATENCAO

O fiador assume risco patrimonial real e a documentagao precisa ser bem conferida.

e SEGURO DE FIANCA

COMO FUNCIONA

Uma seguradora assume a garantia conforme a apdlice e as condi¢gdes contratadas.
PONTO PRATICO

Evita depender de fiador e pode agilizar a negocia¢éo quando aprovado.

ATENCAO

Existe custo de prémio e é essencial ler coberturas, limites, exclusdes e renovagéo.

a CESSAO FIDUCIARIA DE QUOTAS

COMO FUNCIONA

Quotas de fundo de investimento sé@o cedidas fiduciariamente como garantia.
PONTO PRATICO

Pode ser alternativa para quem possui investimentos adequados.

ATENCAO

E uma estrutura mais técnica; exige documentac&o e operacéo financeira especificas.

Lei n. 8.245/1991, art. 37: modalidades legais e proibico de exigir mais de uma garantia no mesmo contrato.

klebergirola.com.br | Material geral - uso educativo e pratico | Atualizado em 08/08/2026 Pagina 2



KLEBER GIROLA Biblioteca de Documentos Imobiliarios

2. Caucéo

A modalidade mais conhecida - mas com regras que ndo devem ser improvisadas.

CAUCAO EM DINHEIRO

Nao pode exceder o equivalente a 3 meses de aluguel. A lei determina depdsito em caderneta de poupanca e assegura
ao locatario as vantagens decorrentes desse depdsito quando a soma for levantada.

Outras formas de caucéo

* Bens moveis: a caucdo deve ser registrada em Cartério de Titulos e Documentos.
* Bensimdveis: a caugdo deve ser averbada na matricula do respectivo imével.

» Titulos e agBes: a lei admite essa forma e prevé substituicdo em determinadas situacdes envolvendo a sociedade
emissora.

Exemplo simples

Aluguel mensal: R$ 2.000. Se as partes escolherem caucdo em dinheiro, o valor da garantia pode ser ajustado
em 1, 2 ou 3 meses de aluguel, mas ndo pode ultrapassar R$ 6.000.

NAO CONFUNDA

A caucdo ndo deve ser tratada como "Ultimo aluguel" de forma automéatica. A utilizacéo, compensacéao e devolugdo
dependem das obrigagGes efetivamente existentes ao encerramento e do que estiver corretamente documentado.

BOA PRATICA

Registre no contrato o valor, a forma da caucgédo, onde ficara depositada, como sera comprovada e como sera feita a
apuracdo para devolucéo. Na saida, documente chaves, vistoria, encargos e eventuais divergéncias.

Lei n. 8.245/1991, art. 38: formas de caugéo e limite de até 3 meses de aluguel para caugdo em dinheiro.
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3. Fianga

O fiador ndo esta apenas "assinando junto": ele assume uma obrigacéo patrimonial.

OQUEE

Na fianga, uma terceira pessoa garante o cumprimento das obrigacdes assumidas pelo locatario, dentro do alcance
definido pela lei e pelo contrato. Por isso, a qualificacao do fiador e a leitura das clausulas séo essenciais.

Quatro pontos que o fiador precisa entender

* A garantia, salvo disposi¢édo contratual em contréario, estende-se até a efetiva devolugéo do imével, inclusive quando a
locacéo se prorroga por prazo indeterminado.

« Em certas situagdes, o locador pode exigir novo fiador ou substituicdo da garantia. A lei lista hip6teses como morte,
insolvéncia, alienacéo de bens e exoneracao.

e Em locacao prorrogada por prazo indeterminado, o fiador pode notificar o locador sobre a intencéo de se desonerar; a
lei mantém efeitos da fianca por 120 dias apés a notificacao.

» O Cadigo Civil exige, em regra, autorizagao do outro cdnjuge para prestar fianca, salvo no regime de separagao
absoluta.

RISCO PATRIMONIAL DO FIADOR

A Lei n. 8.009/1990 inclui a obrigagdo decorrente de fianga em contrato de locacao entre as excecdes a protegdo do
bem de familia. Isso torna a deciséo de ser fiador uma escolha que merece leitura cuidadosa e, em caso de divida
relevante, orientacao juridica.

ANTES DE ASSINAR

O fiador deve conferir quais obrigagbes estao garantidas, prazo, prorrogacéo, multas, encargos, possibilidade de
substituic@o e regras de exoneracao. N&o trate a fianga como mera formalidade para "ajudar um amigo".

Bases: Lei n. 8.245/1991, arts. 39 e 40; Codigo Civil, art. 1.647, 11I; Lei n. 8.009/1990, art. 3, VII.
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4. Seguro de fianca e cessao fiduciaria

Alternativas que dispensam o fiador tradicional, mas exigem leitura dos instrumentos.

SEGURO DE FIANGA LOCATICIA

A garantia é contratada com seguradora. A Lei do Inquilinato estabelece que o seguro de fianca locaticia abranja a
totalidade das obrigacdes do locatario. Na prética, é indispensavel ler a apdlice, as condigdes, os procedimentos de
sinistro e as regras de renovacgéo.

Na pratica, confira

*  Quem é o segurado e quem paga o prémio.

* Periodo de vigéncia e regras para renovacao.

» Documentos necessarios para analise e aprovacao.

e Procedimentos e prazos para comunicacao de inadimplemento ou sinistro.
» Condigbes contratuais e eventuais exclusdes previstas na apdlice.

CESSAO FIDUCIARIA DE QUOTAS DE FUNDO DE INVESTIMENTO

Nesta modalidade, quotas de fundo de investimento séo vinculadas fiduciariamente em garantia da locacdo. E uma
opcéao legal, mas menos comum no cotidiano residencial. Como envolve ativos financeiros e documentacao especifica,
deve ser estruturada com a instituicao e os instrumentos adequados.

CUSTO NAO E TUDO

A escolha néo deve considerar apenas "qual é mais barata". Disponibilidade, velocidade de aprovacgéo, risco
patrimonial, facilidade de renovacéo, liquidez e clareza das regras também pesam.

Lei n. 8.245/1991, arts. 37, IV, e 41. Condi¢Bes concretas de seguro e de produtos financeiros dependem dos respectivos instrumentos.
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5. Sem garantia e erros que devem ser evitados

Nem toda locagao precisa ter garantia, mas a auséncia dela muda algumas regras.

LOCAGAO SEM GARANTIA

Se a locacao nédo estiver garantida por nenhuma das modalidades do art. 37, a Lei do Inquilinato permite ao locador
exigir o pagamento do aluguel e encargos até o sexto dia Gtil do més vincendo. Isso é diferente de cobrar
antecipadamente quando existe garantia.

Erros comuns

Exigir caucéo + fiador
A lei veda mais de uma modalidade de garantia no mesmo contrato.

Tratar caugdo como taxa
A caucao tem natureza de garantia e deve seguir as regras da modalidade escolhida.

Cobrar aluguel antecipado sem base legal
A cobranca antecipada tem hipdteses especificas; fora delas, pode haver consequéncias legais.

Copiar clausula sem entender
Garantia mal redigida pode criar conflito exatamente quando ela mais precisa funcionar.

Ignorar prazo e prorrogagao
A duragao da garantia e as regras de substituicdo ou exoneracao precisam ser conhecidas antes da assinatura.

UMA PERGUNTA MELHOR

Em vez de perguntar apenas "qual garantia € melhor?", pergunte: qual modalidade é juridicamente valida, viavel para o
locatério, aceitavel para o locador, proporcional ao risco e simples de administrar durante toda a locacéo?

REGRA DE OURO

Escolha uma modalidade, documente-a corretamente e néo crie atalhos. Garantia existe para reduzir risco;
improvisacé@o costuma fazer o contrario.

Lei n. 8.245/1991, arts. 37, paragrafo Unico, 42 e 43. O guia ndo substitui a avaliagdo do contrato concreto.
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6. Quadro de decisao

Use esta pagina para organizar a conversa entre as partes. Ela ndo indica automaticamente qual opcéao deve ser escolhida.

IMOVEL / ENDERECO

LOCADOR / RESPONSAVEL LOCATARIO

Modalidades que as partes pretendem avaliar
Caucéao
Fianca
Seguro de fianga locaticia
Cesséo fiduciaria de quotas de fundo de investimento

Locacéo sem garantia

Pontos para comparar
Existe dinheiro ou patriménio disponivel para caucao?
Ha uma pessoa que aceita conscientemente assumir a fianga?
O custo recorrente do seguro cabe no orgamento?
A modalidade pode ser aprovada e formalizada no prazo necessario?
As partes entenderam duracdo, renovagéo e encerramento da garantia?

Foi confirmada a utilizacdo de apenas uma modalidade no contrato?

ANOTAGOES / CUSTOS / DOCUMENTOS PENDENTES

MODALIDADE ESCOLHIDA, SE JA DEFINIDA

PRECISA DE UM MODELO DE CONTRATO?

Na Biblioteca Kleber Girola vocé encontra modelos preenchiveis de contrato de aluguel sem garantia, com caugéo e

com fiador. Para situag6es especificas, acesse a pagina Contatos em klebergirola.com.br.

Material de apoio. A escolha da garantia deve observar a Lei do Inquilinato, o contrato e as circunstancias reais das partes.
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