Agint no Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1220771 - SP
(2017/0320997-4)

RELATOR : MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE
AGRAVANTE : VANDA CAMPI

AGRAVANTE : MIGUEL CAMPI

ADVOGADO : ROSEMEIRE DURAN - SP192214
AGRAVADO : DELGA PARTICIPACOES S/A
ADVOGADOS : LAEDES GOMES DE SOUZA -SP110143

MARCELO DE BARROS MORETTI - SP154593

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. CONTRATO DE LOCACAO. PRORROGACAO TACITA DO PACTO.
CONTRATO DE FIANCA ANTERIOR A VIGENCIA DA LEI N. 12.112/2009.
NECESSIDADE DE EXPRESSO CONSENTIMENTO. SITUACAO VERIFICADA NO
CASO. LEGITIMIDADE POR PARTE DA FIADORA. REVISAO DO JULGADO QUE
ENSEJA ANALISE DE CLAUSULA CONTRATUAL E REEXAME DE PROVAS.
INCIDENCIA DAS SUMULAS 5 E 7 DESTA CORTE. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. No julgamento dos EREsp 566.633/CE, ficou pacificada no ambito do STJ a
admissao da prorrogagdo da fianca nos contratos locaticios prorrogados por prazo
indeterminado, contanto que expressamente prevista no contrato.

2. A reviséo do julgado importa necessariamente no reexame de provas e na analise de
clausulas contratuais, o que é vedado em ambito de recurso especial, ante o 6bice dos
enunciados n. 5 e 7 da Sumula deste Tribunal.

3. Agravo interno desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da Terceira Turma do Superior Tribunal de Justica, por
unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo
Villas B6as Cueva e Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Brasilia, 04 de maio de 2020 (Data do Julgamento)

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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AgInt no Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.220.771 - SP
(2017/0320997-4)

RELATORIO

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE:

Trata-se de agravo interno interposto por Vanda Campi e Miguel Campi
contra decisdo monocratica desta relatoria que, em juizo de retratacdo, conheceu do
agravo para negar provimento ao recurso especial dos ora agravantes, nos termos da
seguinte ementa (e-STJ, fl. 532):

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE LOCACAO. PRORROGACAO TACITA DO PACTO.
CONTRATO DE FIANCA ANTERIOR A VIGENCIA DA LEI N.
12.112/2009. NECESSIDADE DE EXPRESSO CONSENTIMENTO.
SITUACAO VERIFICADA NO CASO. AGRAVO CONHECIDO, EM
JUIZO DE RECONSIDERACAO, PARA NEGAR PROVIMENTO AO
RECURSO ESPECIAL.

Em suas razbes recursais (e-STJ, fls. 540-560), os insurgentes defendem
serem partes ilegitimas para figurarem no polo passivo, na qualidade de responsaveis

solidarios (fiadores) pela divida de aluguel e encargos da locacéo.

Para tanto, aduzem que, uma vez "firmado contrato de locacéo por prazo
determinado garantido por fianca e restando este pacto prorrogado por prazo
indeterminado sem anuéncia do fiador, ndo se admite, ainda que exista clausula
estendendo a obrigacdo até a entrega das chaves, a responsabilidade do fiador por
encargos locaticios decorrentes da prorrogacdo, inclusive, prorrogacdo esta que
alberga/favorece terceiros totalmente desconhecidos dos agravantes" (e-STJ, fl.
547-548).

Destacam ainda a impossibilidade de "se interpretar extensivamente a
fianca, em razdo de ser intuitu personae, no caso de prorrogagao do contrato por prazo
indeterminando, sem a anuéncia expressa dos fiadores/agravantes" (e-STJ, fl. 555).

Ao final, requerem a reconsideracdo da decisdo agravada ou a

apreciacao do agravo interno pelo Colegiado.
Impugnacéo as fls. 563-574 (e-STJ).
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AgInt no Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.220.771 - SP
(2017/0320997-4)

RELATOR . MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE

AGRAVANTE : VANDA CAMPI

AGRAVANTE . MIGUEL CAMPI

ADVOGADO : ROSEMEIRE DURAN -SP192214

AGRAVADO : DELGA PARTICIPACOES S/A

ADVOGADOS : LAEDES GOMES DE SOUZA -SP110143
MARCELO DE BARROS MORETTI - SP154593

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE LOCAGAO. PRORROGAGCAO TACITA DO PACTO. CONTRATO DE
FIANCA ANTERIOR A VIGENCIA DA LEI N. 12.112/2009. NECESSIDADE DE EXPRESSO
CONSENTIMENTO. SITUACAO VERIFICADA NO CASO. LEGITIMIDADE POR PARTE DA
FIADORA. REVISAO DO JULGADO QUE ENSEJA ANALISE DE CLAUSULA
CONTRATUAL E REEXAME DE PROVAS. INCIDENCIA DAS SUMULAS 5 E 7 DESTA
CORTE. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. No julgamento dos EREsp 566.633/CE, ficou pacificada no ambito do STJ a admissdo da
prorrogacdo da fianca nos contratos locaticios prorrogados por prazo indeterminado, contanto
gue expressamente prevista no contrato.

2. A revisdo do julgado importa necessariamente no reexame de provas e na andlise de
clausulas contratuais, o que é vedado em ambito de recurso especial, ante o Obice dos
enunciados n. 5 e 7 da Simula deste Tribunal.

3. Agravo interno desprovido.
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VOTO

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE (RELATOR):

O inconformismo ndo merece prosperar, pois 0s argumentos trazidos
pelos agravantes em sua insurgéncia ndo sao capazes de modificar a conclusédo da

decisdo combatida, a qual deve ser mantida por seus préprios fundamentos.

Consta dos autos que o Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo
reformou a decisdo do Juizo de primeiro grau que declarou a ilegitimidade passiva ad
causam dos ora agravantes para figurarem como devedores na acao de execucédo de
titulo executivo referente a contrato de locacédo. O Colegiado estadual entendeu pela
impossibilidade de exoneracdo dos fiadores na relacdo locaticia por prazo
indeterminado, a qual somente ocorreria se houvesse notificacdo expressa dos

garantidores informando a resilicdo unilateral do pacto.

A insurgéncia dos ora agravados, instrumentalizada no recurso especial,
consiste na sua excluséo, na qualidade de fiadores, do polo passivo da execucao, ante
a existéncia de clausula expressa no contrato de locacdo no sentido de que a
permanéncia do locatario somente seria possivel por outro completamente novo e

desvinculado do primeiro.

Com efeito, no julgamento dos EREsp 566.633/CE, ficou pacificada no
ambito do STJ a admissdo da prorrogacdo da fianca nos contratos locaticios
prorrogados por prazo indeterminado, contanto que expressamente prevista no contrato

(v.g., a previsdo de que a fianca subsistira "até a entrega das chaves").

Todavia, a jurisprudéncia consolidada apreciou demandas a luz da
redacao primitiva do art. 39 da Lei do Inquilinato (Lei 8.245/1991). Com a nova redacéao
conferida ao dispositivo pela Lei 12.112/2009, para contratos de fianca firmados a partir
de sua vigéncia, salvo disposicdo contratual em contrario, a garantia, em caso de
prorrogacao legal do contrato de locag&o por prazo indeterminado, também prorroga-se
automaticamente (ope legis), resguardando-se, durante essa prorrogacao,
evidentemente, a faculdade de o fiador exonerar-se da obrigacdo mediante notificacéo
resilitoria.

A propésito:
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AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
COBRANCA. LOCACAO PREDIAL URBANA. PRORROGACAO,
POR PRAZO INDETERMINADO. FIANCA ATE EFETIVA
DEVOLUGAO DAS  CHAVES. EXPRESSA  PREVISAO
CONTRATUAL. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. Com o julgamento dos EREsp 566.633/CE, ficou pacificado no ambito
do STJ a admisséo da prorrogacgao da fianga nos contratos locaticios por
prazo indeterminado, contanto que expressamente prevista no pacto
(v.g., a previsdo de que a fianga subsistira 'até a entrega das chaves').

2. Todavia, a jurisprudéncia consolidada apreciou demandas a luz da
redacdo primitiva do artigo 39 da Lei do Inquilinato (Lei 8.245/91). Com a
nova redacdo conferida pela Lei n°® 12.112/09, para contratos de fianca
firmados a partir de sua vigéncia, salvo disposicdo em contrario, a
garantia, em caso de prorrogacdo legal de locacdo por prazo
indeterminado, também prorroga-se automaticamente (ope legis),
resguardando-se, durante esse prazo, a faculdade de o fiador
exonerar-se da obrigagdo mediante notificagdo resilitdria.

3. No caso, a acdo de execucdo foi ajuizada no ano de 2004, por
conseguinte, o contrato de fianca é anterior a vigéncia da Lei n°
12.112/09, de modo que a prorrogacdo do contrato de locacdo s6
poderia implicar a prorrogacdo da fianca no caso de expressa
pactuacao a respeito no contrato acessorio, o que existia.

4. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no REsp 1232891/MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 10/03/2016, DJe 21/03/2016)

Ao analisar a matéria, o Colegiado estadual pontuou o seguinte (e-STJ,
fls. 336-338, sem grifo no original):

Primeiramente, deve ser ressaltado que, essencialmente, apesar dos
inimeros tépicos enumerados pela Empresa Apelante em suas Razbes
Recursais, em verdade, o cerne da celeuma se concentra na existéncia
ou ndo de aditamento Contratual realizado entre Locadores e Locatarios
apto a inovar a relagdo Contratual existente entre as Partes, de forma
suficiente a justificar a exoneragdo dos mesmos da responsabilidade pela
adimpléncia do Crédito exigido, bem como, se houve a continuidade da
relacao Locaticia estabelecida.

Para tanto, necessario se faz o cotejo do Instrumento de fls. 52/61 com o
restante dos elementos constantes nos Autos.

Com efeito, a leitura da clausula "3' de fl. 52 expbe que a
permanéncia dos Locatarios no Imével objeto do Pacto s6 poderia
ser sucedido ap6s com a realizagdo de novo Contrato
"completamente novo e totalmente desvinculado deste" (sic).

De outra banda, também cabe a Leitura a clausula 25 do mesmo
Instrumento, da qual se retira a ratificacdo da responsabilidade dos
Autores Embargantes pelos débitos do Contrato, em caso de
continuidade da relacdo Locaticia, sem interrupcdo da posse.

Nesta senda, a discussdo se pauta na possibilidade de, ap6s o término
de Contrato de Locacdo de Imével Urbano por prazo determinado
firmado entre as Partes, este continuar em vigor nos termos pactuados,
apesar da auséncia de novo Contrato escrito regulando a relacao de
Direito Material.

E a resposta é afirmativa, visto que, por forca de Lei, o termo nos
Contratos regidos pela Lei 8.245/1991, possuem trato diferenciado, como

Documento eletrénico VDA25086310 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): MARCO AURELIO BELLIZZE Assinado em: 15/04/2020 18:33:48
Codigo de Controle do Documento: 9B573BB6-5C66-49D7-A507-2B18D1FC5911



P
L%%M/Mf// W/%/ﬁ/ A /ZA//Z[[/

explicita o artigo 56, e seu paragrafo Unico, in verbis:

(--r)

Consequentemente, ndo havendo a efetiva entrega ou retomada do
Imével objeto da locacao inicialmente estipulada com prazo determinado,
o Contrato automaticamente passa a vigorar por prazo indeterminado,
mantendo a sua validade e eficacia, irradiando seus efeitos na
Personalidade Juridica das Partes Contratantes.

Neste sentido, ja esta pacificado o Entendimento Jurisprudencial de que,
para a exoneracao do fiador neste tipo de Contrato, é necessaria a
notificacdo expressa dos garantidores, informando a resilicdo unilateral
do Pacto, conforme se vé na Orientacdo Jurisprudencial pacifica desta C.
Céamara de Direito Privado:

(--r)

Desta forma, bastaria aos Fiadores Apelantes comprovarem nos
Autos aresilicdo do Contrato de Locagéo, a existéncia de novacao,
a sua desoneracdo da garantia fidejusséria prestada, ou qualquer
outra causa que demonstre a interrupcdo da relacdo Locaticia,
6nus que lhes competia, nos termos do artigo 373, inciso Il, do
Cddigo de Processo Civil, o que nédo foi o caso destes Autos.

De mais a mais, 0 exercicio da posse por terceiro estranho ao Contrato
original, desacompanhado do competente termo de entrega de chaves ou
termo de rescisdo contratual, s6 indica a existéncia de relacdo de
sublocacdo, fato que ndo exclui o exercicio da posse pelos Locatéarios
originais.

Verifica-se dos autos, além de expressamente corroborado pelos
agravantes em suas razdes recursais, que a relacéo locaticia é anterior a vigéncia da
Lein. 12.112/2009. Ademais, o acordao recorrido foi claro ao consignar a existéncia de

clausula expressa no contrato prevendo a responsabilidade dos fiadores no caso de

prorrogacao tacita da relacao locaticia.

Assim, consoante assente na decisao agravada, se no contrato avencado,
os fiadores expressamente anuiram em estender a fianga nos casos de prorrogacdo do
pacto locaticio para prazo indeterminado, estes serdo responsabilizados pelos débitos
dai decorrentes.

Nesse mesmo sentido:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. LOCACAO. FIANCA. PRORROGACAO DO
CONTRATO. RESPONSABILIDADE. DECISAO MANTIDA.

1. Nos contratos de locagdo anteriores a vigéncia da Lei n. 12.112/2009 -
gue alterou o art. 39 da Lei n. 8.245/1991 -, se houver clausula expressa
prevendo a responsabilidade do fiador até a entrega das chaves, ela se
mantém em vigor no caso de prorrogacao tacita do pacto locativo.

2. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 358.331/MS, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 21/11/2017, DJe
27/11/2017)
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AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DECLARATORIOS NO
RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROCESSUAL CIVIL (CPC/73).
LOCACAO. ACAO DE DESPEJO. PRORROGACAO POR PRAZO
INDETERMINADO. FIANCA. PREVISAO DE PRORROGACAO ATE
A ENTREGA DAS CHAVES DO IMOVEL. APLICACAO DA MULTA
PREVISTA NO ART. 1.021, § 4°, DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL
DE 2015.

1. Restou pacificado no @mbito do STJ a admissdo da prorrogacao da
fianga nos contratos de locagdo por prazo indeterminado desde que
expressamente prevista no pacto.

2. Nao apresentacao pela parte agravante de argumentos novos capazes
de infirmar os fundamentos que alicercaram a decisdo agravada.

3. O recurso mostra-se manifestamente improcedente, a ensejar a
aplicacao da multa prevista no artigo 1.021, § 4°, do CPC.

4. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO COM APLICACAO DE MULTA.
(Aglint nos EDcl no REsp 1484187/DF, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 08/11/2016, DJe
16/11/2016)

Cumpre destacar que a previsdo de clausula que exige a realizacdo de
novo contrato, totalmente desvinculado da primeira avenca, para permanéncia do
locatario no imovel, ndo é suficiente para inibir a incidéncia da norma legal que vincula
os fiadores nos casos de prorrogacdo da locagdo por prazo indeterminado pelo

locatario.

Portanto, inviavel o recurso especial se o0 acérdao recorrido se alinha com
0 posicionamento sedimentado na jurisprudéncia do STJ. Incide, nesse diapaséao, o
enunciado da Sumula 83 desta Corte.

Quanto a alegacdo de existéncia de novacdo, o Colegiado estadual
pontuou que os fiadores, ora agravantes, ndo se desicumbiram do 6nus de prova-la (ou
qualquer outra causa que demonstre a interrupcdo da relagéo locaticia). Logo, rever os
fundamentos que ensejaram a concluséo alcancada pelo Colegiado local implicaria a
analise de clausulas contratuais e o0 reexame do conjunto fatico-probatoério, o que é
vedado pelas Sumulas n. 5 e 7 deste Tribunal.

Diante do exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
Agint no Agint no AREsp 1.220.771 / SP

Numero Registro: 2017/0320997-4 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
01765038120118260100 1765038120118260100 20111482146 5830020111765031

Sesséo Virtual de 28/04/2020 a 04/05/2020

Relator do Agint no Agint
Exmo. Sr. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

AUTUAGCAO

AGRAVANTE : VANDA CAMPI

AGRAVANTE : MIGUEL CAMPI

ADVOGADO : ROSEMEIRE DURAN - SP192214

AGRAVADO : DELGA PARTICIPACOES S/A

ADVOGADOS : LAEDES GOMES DE SOUZA - SP110143
MARCELO DE BARROS MORETTI - SP154593

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGCOES - ESPECIES DE CONTRATOS - LOCACAO DE
IMOVEL

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : VANDA CAMPI

AGRAVANTE : MIGUEL CAMPI

ADVOGADO : ROSEMEIRE DURAN - SP192214

AGRAVADO : DELGA PARTICIPACOES S/A

ADVOGADOS : LAEDES GOMES DE SOUZA - SP110143
MARCELO DE BARROS MORETTI - SP154593

TERMO

A Terceira Turma do Superior Tribunal de Justiga, por unanimidade, decidiu negar provimento
ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.
Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Béas Cueva e
Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.
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Brasilia, 04 de maio de 2020

Documento eletronico VDA25258706 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 05/05/2020 01:07:41
Codigo de Controle do Documento: 984a0617-4e43-4186-9d39-4ea622e12f78



