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Agint no AgRg no RECURSO ESPECIAL N° 1.340.290 - MG (2012/0178353-5)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADO
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
. PONTEIO LAR SHOPPING
. FABIANO CORDEIRO COZZ| E OUTRO(S) - MG068008
JOAO GILBERTO FREIRE GOULART E OUTRO(S) - MG073169
ELAINE FONTES CAPANEMA E OUTRO(S) - MG121923
: AFONSO PELUSO E OUTROS
. PEDRO EUSTAQUIO SCAPOLATEMPORE E OUTRO(S) - MG035323
- MARIANA RODRIGUES MOUTELLA - DF015651
SAMUEL LOMAS SANTOS - MG097691
. A S SOCIEDADE LTDA

BELMAR AZZE RAMOS - DEFENSOR PUBLICO E OUTROS -
MG062590
DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE MINAS GERAIS

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. ACAO
MONITORIA. CONTRATO DE LOCACAO. RENOVACAO. FIADORES.
CONCORDANCIA. NECESSIDADE. EXPRESSA PREVISAO CONTRATUAL.
SUMULA N° 214/STJ.
1. Hip6tese em que o contrato de locacao condiciona a renovacdo da avenca
locaticia a expressa concordancia dos fiadores, além de ndo conter clausula de
responsabilidade dos fiadores até a efetiva devolugdo das chaves.
2. Nos termos da Sumula n® 214/STJ, o fiador ndo responde por obrigacdes
resultantes de aditamento de contrato de locacdo sem que tenha anuido com a
renovacao.
3. Agravo interno nao provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos, em que séo partes as acima indicadas, decide a

Terceira Turma, por unanimidade, negar provimento ao agravo, nos termos do voto do(a) Sr(a).
Ministro(a) Relator(a). Os Srs. Ministros Marco Aurélio Bellizze (Presidente), Nancy Andrighi e
Paulo de Tarso Sanseverino votaram com o Sr. Ministro Relator.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Brasilia (DF), 22 de setembro de 2016(Data do Julgamento)

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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Agint no AgRg no RECURSO ESPECIAL N° 1.340.290 - MG (2012/0178353-5)

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator):

Trata-se de agravo interno interposto por PONTEIO LAR SHOPPING contra
decisdo monocrética que recebeu os embargos de declaracdo opostos por A. P. e OUTROS
como agravo regimental e reconsiderou a decisdo de fls. 522-525 para negar provimento ao

recurso especial do ora agravante.

Entendeu-se, na oportunidade, que: a) o contrato de locagéo exigia dos fiadores
expressa concordancia como condicionante a renovacgao do contrato celebrado; b) em momento
alguns os fiadores assumiram a responsabilidade pelo pagamento dos aluguéis até a efetiva
entrega das chaves; c) na espécie, existe expressa disposicdo contratual que impede a
extensdo da fianca até a efetiva devolugcdo do imével no caso de prorrogacdo da avenca
locaticia por prazo indeterminado, e d) na hipétese, incide o exato comando da Sumula n°
214/STJ, segundo a qual "o fiador na locacdo ndo responde por obrigacdes resultantes de

aditamento ao qual ndo anuiu”.

O agravante aduz, em sintese, que existe previsdo nas Normas Gerais de
Locacao dispondo que os fiadores séo solidariamente responsaveis pelo cumprimento de todas
as obrigag0bes, clausulas e condi¢des contratuais até o fim, a resilicdo ou a rescisdo da avenca
locaticia, com a efetiva restituicdo do espaco comercial locado e entrega das chaves do imdvel

ao locador.

Ao final, requer a reconsideracdo da decisdo agravada ou, alternativamente, o

processamento do agravo interno perante o 6rgao colegiado.

E o relatério.
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VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator):
O recurso ndo merece prosperar.

A parte agravante ndo trouxe nenhum argumento capaz de infirmar os

fundamentos da decisdo agravada, que deve ser integralmente confirmada.

No acoérdao recorrido (e-STJ fl. 341), conforme ja salientado, consta a assertiva
de que a clausula "6.1.1.d." da avenca locaticia indica os fiadores como responsaveis pelo
pagamento dos encargos e demais obrigacdes até a efetiva desocupacédo do imével e entrega

das chaves.

A referida clausula contratual, no entanto, ao invés de estabelecer tal obrigacéo
para os fiadores, deles exige expressa concordancia como condicionante a renovacao do
contrato celebrado, valendo registrar, a propésito, que a divida cobrada por meio da presente

acao monitoria refere-se a periodo posterior & prorrogacao do contrato.

Confira-se o teor da clausula contratual em comento:

"(...)

6 - DA RENOVACAO CONTRATUAL

6.1. Fica assegurado, ao LOJISTA o direito a renovagdo do
contrato, desde que amparado pela legislacéo vigente e uma vez observadas as
condigOes abaixo descritas, como condi¢cdo essencial deste negdcio juridico:

6.1.1. Sdo condicdes essenciais a renovacdo, com as quais o
LOJISTA desde ja concorda:

a)Estar o LOJISTA, durante todo o prazo contratual,
absolutamente, adimplente com todas as obrigacfes assumidas neste contrato,
bem como em todos os outros instrumentos integrantes da locacao;

b)Utilizar o método comparativo como o Unico admissivel para
afericdo de um novo valor locaticio, que devera corresponder ao mercado, no
shopping center, a época da renovacao, arbitrado com base nos 4 (quatro)
tltimos contratos de locacdo celebrados no periodo compreendido entre o
décimo-oitavo e o sexto més anteriores & data de seu vencimento, concernentes a
espacgos comerciais de dimensdes e ramo de atividades semelhantes, se houver,
ou, em ndo havendo, com base na tabela de locacdo para espacos comerciais
semelhantes, no préprio PONTEIO LAR SHOPPING, que estiver vigindo naquele
momento;

¢)Observar o disposto na clausula 2.12 retro.

d)Concordarem, os fiadores, na manutencdo da garantia
fidejussodria, desde que tenham bens suficientes a garantir a renovagédo da
locacéo, ou, caso contrario, que o LOJISTA apresente, até 30 (Trinta) dias
anteriores ao seu vencimento, fiadores que satisfacam essa condicdo, a
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critério do SHOPPING;" (e-STJ fl. 18 - grifou-se).

O equivoco existente no voto condutor do aresto impugnado nao passou

despercebido por um dos integrantes do 6rgao colegiado, que assim se manifestou:

"(...) No caso em comento acompanharei o ilustre Relator,
entretanto, entendo ser importante destacar que o meu posicionamento é de que
diante da existéncia de clausula expressa no contrato de aluguel de que a
responsabilidade do fiador perdurara até a entrega das chaves, ndo ha que se
cogitar de sua desobrigacdo em razdo do término do prazo originalmente
pactuado. Ao concordar com clausula contratual que estende a sua
responsabilidade independente de nova anuéncia, arca o fiador com os riscos da
mora do afiancado, estando plenamente cientes dos encargos que poderdo
suportar. Contudo, verifica-se que no presente caso, conforme se verifica na
alinea 'd' da clausula 6 do contrato (fl.17) uma das condi¢cBes para que 0
contrato seja renovado é exatamente a concordédncia dos fiadores na
manutencéo da garantia." (e-STJ fl. 347- grifou-se).

Além disso, pelo exame dos autos e das demais previsdes contratuais,
constata-se que em momento alguns os fiadores assumiram a responsabilidade pelo pagamento
dos aluguéis até a efetiva entrega das chaves, visto que no espaco destinado a estabelecer as

obrigac@es dos fiadores consta apenas o seguinte:

"(..))

12 - DA GARANTIA

12.1. Na qualidade de fiador(es) e principal(is) pagador(es), solidariamente
responsavel(is) com o LOJISTA pelo cumprimento de todas as obrigacdes,
clausulas e condicbes contratuais, firma(m) o presente contrato o(s) fiador(es)
acima qualificado(s), que renuncia(m), expressamente, aos beneficios de ordem e
divisdo e aos previstos nos artigos 1491 e 1493 do Cddigo Civil bem como nos
artigos 1499, 1500 e 1503 do mesmo diploma legal, e aos artigos 261 e 262 do
Cddigo Comercial.

12.1. Os fiadores, desde ja, concordam expressamente com eventuais aumentos
de aluguel, amigavel ou judicialmente estabelecido, bem como por acordos
celebrados para reconhecimento e parcelamento de dividas, ainda que sem a sua
aquiescéncia, dando pleno poderes de representacao para o proprio afiancado."
(e-STJfl. 21)

Assim, a renovacao do contrato por tempo indeterminado, nessa hipétese, por
expressa disposicdo contratual, ndo implica a responsabilidade dos fiadores por eventual
inadimpléncia do locatario se aqueles ndo concordaram com a manutencdo da garantia

fidejussoaria.

Incide na hipétese, portanto, o exato comando da Sumula n° 214/STJ, segundo a
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qgual "o fiador na locagédo ndo responde por obriga¢cdes resultantes de aditamento ao qual nédo

anuiu".

Ainda sobre o tema, vale conferir os seguintes julgados:

"AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO. FIADOR.
DEBITOS VERIFICADOS NO PERIODO REFERENTE A PRORROGACAO DO
CONTRATO. AUSENCIA DE CLAUSULA ESTIPULANDO A RESPONSABILIDADE
DO FIADOR ATE A ENTREGA DAS CHAVES. AGRAVO REGIMENTAL
DESPROVIDO.

1. A Corte de origem consignou no acérddo objurgado que 'ndo tem clausula
alguma impondo a responsabilidade dos fiadores no caso de prorrogacdo da
locagéo por tempo indeterminado. Assim, os fiadores se obrigaram somente pelo
tempo certo de duracdo do contrato, razdo pela qual ndo podem ser
responsabilizados pelas obrigacbes contraidas pelo locatario apés tal prazo e
sem sua anuéncia'.

2. Infirmar as conclusdes do julgado, como ora postulado, encontra Gbice nas
Sumulas 5 e 7/STJ.

3. Ademais, o entendimento do Tribunal local estd em consonéncia com a pacifica
jurisprudéncia desta Corte Superior, que afasta a responsabilidade do fiador
pelos débitos contraidos sem a sua anuéncia, nos termos da Sumula 214, que
dispbe que 'o fiador na locacdo ndo responde por obrigacdes resultantes de
aditamento ao qual ndo anuiu'.

4. Agravo regimental a que se nega provimento." (AgRg no Ag 1.367.645/MG, Rel.
Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em 20/8/2015, DJe 11/9/2015).

"CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO. RECURSO ESPECIAL. EXCEQAO DE
PRE-EXECUTIVIDADE. FIANCA. EXONERACAO. NOVACAO.

- Os fiadores exoneram-se da garantia prestada no contrato de locacdo, bem
como da solidariedade em relacdo ao locatario, se ndo houve anuéncia em
relagdo ao pacto moratério, a teor do art. 838 do Caddigo Civil (art. 1503, I, do
Cddigo Civil/1916), devendo ser aplicado o enunciado da Sumula n® 214 desta
Corte.

- Agravo nédo provido." (AgRg no REsp 1.322.215/SP, Rel. Ministra NANCY
ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 9/10/2012, DJe 16/10/2012).

Registre-se, ainda, em atencdo aos argumentos deduzidos pelo ora agravante,

gue o contrato objeto deste recurso € anterior a vigéncia da Lei n°® 12.112/2009, que modificou
a redacédo do art. 39 da Lei n° 8.245/1991.

Além disso, existe expressa disposicdo contratual que impede a extensdo da

fianca até a efetiva devolugdo do imovel no caso de prorrogacéo da avencga locaticia por prazo

indeterminado.

Ante 0 exposto, nego provimento ao agravo interno.

E o voto.
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Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Presidente da Sessdo

Exmo. Sr. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. FRANKLIN RODRIGUES DA COSTA

Secretaria

Bda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADO
ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADOS

AUTUACAO

PONTEIO LAR SHOPPING
FABIANO CORDEIRO COZZ| E OUTRO(S) - MG068008

JOAO GILBERTO FREIRE GOULART E OUTRO(S) - MG073169

ELAINE FONTES CAPANEMA EOUTRO(S) - MG121923

: AFONSO PELUSO EOUTROS

PEDRO EUSTAQUIO SCAPOLATEMPORE E OUTRO(S) - MG035323
MARIANA RODRIGUESMOUTELLA - DF015651

SAMUEL LOMAS SANTOS - MG097691
: A SSOCIEDADELTDA

BELMAR AZZE RAMOS - DEFENSOR PUBLICO E OUTROS - MG062590
DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE MINAS GERAIS

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Locagéo de Imovel

AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADO
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

AGRAVO INTERNO

PONTEIO LAR SHOPPING
FABIANO CORDEIRO COZZ| E OUTRO(S) - MG068008

JOAO GILBERTO FREIRE GOULART E OUTRO(S) - MG073169

ELAINE FONTES CAPANEMA EOQUTRO(S) - MG121923

: AFONSO PELUSO EOUTROS

PEDRO EUSTAQUIO SCAPOLATEMPORE E OUTRO(S) - MG035323
MARIANA RODRIGUESMOUTELLA - DF015651

SAMUEL LOMAS SANTOS - MG097691
: A SSOCIEDADELTDA

BELMAR AZZE RAMOS - DEFENSOR PUBLICO E OUTROS - MG062590
DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE MINAS GERAIS
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CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, ao apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

A Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo, nos termos do voto do(a)
Sr(a). Ministro(a) Relator(a).

Os Srs. Ministros Marco Aurédlio Bdlizze (Presidente), Nancy Andrighi e Paulo de Tarso
Sanseverino votaram com o Sr. Ministro Relator.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Moura Ribeiro.



