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RECORRENTE . LUCIA HELENA MUTRAN RECHDAN
ADVOGADOS . RICARDO EMILIO LUCIANO PORTUGAL MOURA - MG065755

LUIZ RODOLFO CABRAL - SP168499
PAULO SERGIO DE TOLEDO - SP248912

RECORRIDO : CELUM CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA

OUTRO NOME : LUMAGIL LTDA

ADVOGADOS : THEREZA CRISTINA DE CASTRO MARTINS TEIXEIRA -
MG059397

CARLOS HENRIQUE MARTINS TEIXEIRA - MG061172

EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO
RENOVATORIA DE LOCACAO COMERCIAL. ART. 71 DA LEI N.
8.245/91. REQUISITOS LEGAIS. ONUS PROBATORIO DO
LOCATARIO. INVERSAO PROMOVIDA PELO TRIBUNAL A QUO.
IMPOSSIBILIDADE.

1. Acéo renovatodria de locagédo comercial ajuizada pela locataria em
face da proprietaria do imovel. Sentenga de improcedéncia reformada
pelo Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, que inverteu o
O6nus probatoério quanto aos requisitos do art. 71, incisos Il, lll e V, da
Lei n. 8.245/91.

2. Controvérsia que se circunscreve a definicdo de quem incumbe o
6nus da prova quanto ao preenchimento dos requisitos indispensaveis
a propositura da acgao renovatéria, especificamente os previstos no
art. 71, incisos Il, lll e V, da Lei de Locacdes.

3. Determinacéo legal expressa no sentido de que a petigao inicial da
acdo renovatdria devera ser instruida com prova do exato
cumprimento do contrato em curso, da quitagdo dos impostos e taxas
incidentes sobre o imével e da atual idoneidade financeira dos
fiadores. Onus processual imposto por lei ao locatario, autor da
demanda.

4. Equivoco do acdérdao recorrido ao considerar cumpridas as
obrigagcbes de pagamento de aluguel e seguro por auséncia de
alegacao em contrario pelo locador. Violagao da literalidade da norma,
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com indevida inversdo do Onus probatdorio ndo autorizada pela
legislagao especifica.

5. Atribuicdo equivocada ao locador do encargo de demonstrar a
incapacidade financeira dos fiadores. Obrigacao legal do locatario de
comprovar, desde logo, a atual idoneidade financeira do garante,
ainda que seja o mesmo do contrato originario.

6. Recurso especial conhecido e provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sado partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 07/10/2025 a 13/10/2025, por unanimidade, conhecer do recurso e
Ihe dar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e
Ricardo Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 14 de outubro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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com indevida inversdo do Onus probatdorio ndo autorizada pela
legislagao especifica.

5. Atribuicdo equivocada ao locador do encargo de demonstrar a
incapacidade financeira dos fiadores. Obrigacao legal do locatario de
comprovar, desde logo, a atual idoneidade financeira do garante,
ainda que seja o mesmo do contrato originario.

6. Recurso especial conhecido e provido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por LUCIA HELENA MUTRAN
RECHDAN (LUCIA), com fundamento no art. 105, I, alineas 'a' e 'c', da CF, contra
acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, assim
ementado:

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO RENOVATORIA DE
LOCACAO. NECESSIDADE DE DEMONSTRACAO DOS
REQUISITOS ELENCADOS NO ART. 71, DA LEI DE LOCACAO.
CUMPRIMENTO DAS OBRIGACOES CONTRATUAIS.

- O art. 71, inciso V, da Lei n° 8.245/1991, dispbe expressamente que
a peticdo inicial da acdo renovatoria devera ser instruida com
indicagdo do fiador comprovando, desde logo, mesmo que ndo haja
alteracdo do garante, a atual idoneidade financeira.

- Ausente prova robusta de que o antigos fiadores ndo podem
assegurar o cumprimento das obrigacbes assumidas, a simples
existéncia de pendéncias financeiras, protestos e agbes judiciais ndo
tem o condao de afetar sua idoneidade.

- Cabe ao locatario, que pretende a renovagdo do contrato locaticio,
provar o fiel e exato cumprimento do contrato, demonstrando a
observancia de todas as exigéncias legais e contratuais, mediante a
apresentagdo de documentos, recibos, impostos e taxas, bem como
de outros encargos locaticios.

- A purga da mora de débito de IPTU em tempo habil, no
procedimento, denota boa-fé contratual diante de eventual dificuldade
que deve ser modulada em prol do fomento social proporcionado pelo
contrato de locagcao nao residéncia (e-STJ, fls. 370/380)

Os embargos de declaracéo opostos por LUCIA foram rejeitados (e-STJ, fls.
408/414).

Nas razdes do presente recurso especial, LUCIA apontou violagéo do art.
71,11, lll e V, da Lei n°® 8.245/91, além de divergéncia jurisprudencial, ao sustentar que
0 acordao recorrido promoveu uma inversao indevida do 6nus da prova, que, por for¢a
de lei, compete ao locatario, autor da acao renovatoéria, e ndo ao locador (e-STJ, fls.
425/439).

Foram apresentadas contrarrazbes (e-STJ, fls. 457/463).
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E o relatorio.
VOTO

O recurso merece provimento.

Da contextualizacao fatica

Na origem, CELUM CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA (CELUM)
ajuizou acdo renovatdria de locagéo comercial em face de LUCIA.

Em primeira instdncia, o pedido foi julgado improcedente sob o
entendimento de que nao foram preenchidos os requisitos do art. 71 da Lei n° 8.245
/91, uma vez que CELUM n&o comprovou o exato cumprimento do contrato, por haver
débito de IPTU, nem a idoneidade financeira dos fiadores indicados, sobre os quais
pesavam protestos e agdes de execugao (e-STJ, fls. 246/253).

A apelacao interposta por CELUM foi provida pelo Tribunal estadual para
julgar procedente o pedido renovatoério por considerar que a quitagdo do imposto no
curso da lide era suficiente e por inverter o 6nus da prova em relagcdo as demais
obrigagbes contratuais e a capacidade dos garantidores, atribuindo-o a locadora,
LUCIA.

Objetivo recursal

O cerne da controvérsia consiste, portanto, em definir a quem incumbe o
6nus da prova quanto ao preenchimento dos requisitos indispensaveis a propositura da
acgao renovatoria, previstos no art. 71, incisos Il, lll e V, da Lei n° 8.245/91.

(1) Da violagdo ao art. 71, incisos Il, 1l e V, da Lei n°® 8.245/91

A lei especial que rege as locagbes de imdveis urbanos é taxativa ao elencar
os documentos e as provas que devem, obrigatoriamente, instruir a peticao inicial da
acao renovatoéria.

Neste sentido:

Art. 71. Além dos demais requisitos exigidos no art. 282 do Cddigo de

Processo Civil, a peticdo inicial da acdo renovatoria devera ser

instruida com:

Il - prova do exato cumprimento do contrato em curso;

Ill - prova da quitacdo dos impostos e taxas que incidiram sobre o

imovel e cujo pagamento Ihe incumbia;

V — indicagdo do fiador quando houver no contrato a renovar e,

quando ndo for o mesmo, com indicagdo do nome ou denominagio

completa, numero de sua inscricdo no Ministério da Fazenda,
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enderecgo e, tratando-se de pessoa natural, a nacionalidade, o estado
civil, a profissdo e o numero da carteira de identidade, comprovando,
desde logo, mesmo que n&do haja alteragdo do fiador, a atual
idoneidade financeira; (Redagédo dada pela Lei n° 12.112, de 2009)

O caput do art. 71 da Lei n° 8.245/91 nédo deixa margem para duvidas ao
dispor que a peticao inicial devera ser instruida com as provas ali mencionadas.

Trata-se de um dever processual imposto ao locatario, autor da demanda.
O acoérdao recorrido, todavia, subverteu a logica legal.

No que tange ao exato cumprimento do contrato (inciso IlI), o Tribunal
mineiro afirmou que, por ndo constar nos autos indicagéo de LUCIA de eventual débito
de seguro contra incéndio ou de aluguéis, de modo que essas obrigagbes contratuais
devem ser consideradas cumpridas (e-STJ, fls. 370/380).

Tal raciocinio viola frontalmente o dispositivo legal, pois o 6nus de
comprovar o adimplemento é do locatario, que deve fazé-lo de forma positiva e
documental.

Exigir que o locador produza prova de fato negativo, ou seja, de que o
locatario ndo pagou, representa uma inversdo probatéria n&o autorizada pela
legislagao de regéncia.

Quanto a prova de quitagdo dos impostos e taxas (inciso Ill), o acérdao
considerou que a quitagao havida no curso do procedimento cumpre o requisito (e-STJ,
fls. 370 a 380).

Essa interpretacédo também nao se sustenta.

A finalidade do dispositivo é assegurar que, ao tempo do ajuizamento da
acao, o locatario esteja cumprindo rigorosamente suas obrigagdes. A admissao da
purga da mora no curso do processo para satisfazer um requisito da peticao inicial
esvazia o comando normativo e pretere a pontualidade, que é um dos pilares para a
concessao do direito a renovagao compulsoéria do contrato.

Por fim, no que se refere a idoneidade dos fiadores (inciso V), a deciséo
recorrida asseverou que a prova cabal de que ndo poderiam assegurar o cumprimento
das obrigagées assumidas no vinculo locaticio n&o foi produzida por LUCIA que a ela
incumbiria a demonstracédo da alteragdo de sua condigao financeira (e-STJ, fls. 370 a
380).

Novamente, o julgado contraria a lei.

O texto legal é expresso ao exigir que o locatario comprove, desde logo, a
atual idoneidade financeira do fiador, mesmo que ndo haja alteragdo do garante.

Conforme ja decidiu esta Corte Superior:
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DIREITO PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
ACAO RENOVATORIA. CONTRATO DE LOCACAO . OMISSAO,
CONTRADICAO ou OBSCURIDADE. INEXISTENCIA.
COMPROVACAO DA IDONEIDADE FINANCEIRA DO FIADOR.
EXIGENCIA PREVISTA NO ART . 71, V, DA LEI 8.245/91.

1.(..)

2. O propdsito recursal, a par da analise da ocorréncia de negativa de
prestacdo jurisdicional, é definir se a presente agdo renovatdria de
contrato de locacdo deve ser extinta por auséncia de comprovacao da
idoneidade financeira dos fiadores .

3.(..)

4 . A fim de aperfeicoar as regras e procedimento sobre locagéo de
imdvel urbano, foi promulgada a Lei 12.112/09, que alterou a redagéo
original de alguns dispositivos da Lei 8.245/91, sendo um dos
dispositivos legais alterados, justamente, o art. 71, V, da referida lei .

5. Realmente, dada a atual redagcdo do dispositivo legal, a questao
acerca da comprovacdo da idoneidade financeira do fiador quando da
propositura da acdo renovatoria ganhou novas luzes, uma vez que a
lei passou a ditar, de forma expressa, a necessidade de comprovacao
da atual idoneidade financeira do fiador, mesmo que ndo haja a sua
alteragédo ou substituicdo.

6. Além de referir-se expressamente a necessidade de comprovagcao
da idoneidade financeira, ainda que ndo haja a alteracdo do fiador do
contrato primitivo, ao utilizar a expressao "atual”, a nova redagéo faz
crer que tal exigéncia se da diante da inegavel possibilidade de
alteracao da situagdo econémica do fiador, uma vez que os contratos
de locacdo, certamente, duram tempo suficiente para que isso ocorra
7. Destarte, tendo em vista que o acdordao recorrido considerou por
desnecessaria a comprovacdo liminar da idoneidade financeira do
fiador - porque ndo houve a substituicdo daquele garantidor -, mostra-
se imperiosa a sua reforma.

8. Recurso especial conhecido e parcialmente provido .

(STJ - REsp: 1582214 SP 2016/0030007-9, Relator.: Ministra NANCY
ANDRIGHI, Data de Julgamento: 23/04/2019, T3 - TERCEIRA
TURMA, Data de Publicacao: DJe 26/04/2019)

A existéncia de protestos e agdes judiciais contra os fiadores, fato
reconhecido na sentenga e nao negado no acérdao, constitui forte indicio de abalo na
sua capacidade financeira.

Caberia, portanto, a locataria CELUM demonstrar que, a despeito de tais
apontamentos, a garantia se mantinha sélida, e ndo a locadora, LUCIA, provar a
insolvéncia dos garantidores.

Dessa forma, ao inverter o 6nus probatoério que a lei atribui ao autor da agao
renovatoria, o acérddao do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais negou
vigéncia ao art. 71, incisos Il, lll e V, da Lei n°® 8.245/91.
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Nessas condicoes, DOU PROVIMENTO ao recurso especial para
restabelecer integralmente a sentenga de primeiro grau que julgou improcedente o
pedido formulado na agao renovatéria e decretou o despejo, inclusive no tocante a
verba honoraria sucumbencial.

E o voto.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
07/10/2025 a 13/10/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso e lhe dar provimento,
nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo
Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Humberto Martins.

Brasilia, 13 de outubro de 2025
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