RECURSO ESPECIAL N° 1.326.557 - PA (2012/0111785-5)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADO
RECORRIDO
ADVOGADO

: MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

: CARLOS AUGUSTO BAHIA DE REZENDE

: CAROL LOBATO REZENDE ALVES E OUTRO(S)
: THEREZINHA BARROSO PEREIRA CARNEIRO

. LUCIA VALENA BARROSO PEREIRA CARNEIRO

EMENTA

FIANCA EM LOCAGAO DE IMOVEL URBANO. RECURSO
ESPECIAL. OMISSAO, CONTRADICAO OU OBSCURIDADE.
INEXISTENCIA. PREQUESTIONAMENTO. IMPRESCINDIBILIDADE.
A MELHOR INTERPRETACAO DO ARTIGO 39 DA LElI DO
INQUILINATO, EM SUA REDACAO PRIMITIVA, E A DE QUE, EM
NAO HAVENDO EXPRESSA PACTUACAO NO CONTRATO DE
FIANCA ACERCA DA PRORROGACAO DESSE PACTO
ACESSORIO, A PRORROGACAO DO CONTRATO DE LOCACAO
POR PRAZO INDETERMINADO, NAO IMPLICA A MANUTENCAO DO
FIADOR COMO GARANTE. JURISPRUDENCIA CONSOLIDADA NO
AMBITO DO STJ. REDACAO ATUAL DO ARTIGO 39 DA LEI DO
INQUILINATO, COM A ALTERACAO DE SUA REDACAO
PROMOVIDA PELA LEI 12.112/09. A PRORROGACAO DO
CONTRATO DE LOCACAO POR PRAZO INDETERMINADO, POR
FORCA DA LEI DO INQUILINATO, RESULTA NA MANUTENCAO DA
FIANCA, SALVO EXPRESSA DISPOSICAO CONTRATUAL EM
CONTRARIO.

1. Com o julgamento dos EREsp 566.633/CE, ficou pacificado no
ambito do STJ a admissao 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").

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 redacédo conferida ao dispositivo pela Lei 12.112/09, para
contratos de fianga firmados a partir de sua vigéncia, salvo disposi¢cao
contratual em contrario, a garantia, em caso de prorrogacao legal do
contrato de locagdo por prazo indeterminado, também prorroga-se
automaticamente (ope legis), resguardando-se, durante essa
prorrogacédo, evidentemente, a faculdade de o fiador de exonerar-se da
obrigacdo mediante notificacéo resilitéria.

3. No caso, a acao de execucao foi ajuizada no ano de 2008, por
conseguinte, o contrato de fianca é anterior a vigéncia da Lei
12.112/09, de modo que a prorrogacdo do contrato de locacdo soO
poderia implicar a prorrogacdo da fianca, no caso de expressa
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pactuacdo a respeito no contrato acessoério. Contudo, a Corte local,
interpretando as clausulas contratuais, apurou que ndo havia previsao
contratual de manutencdo da recorrida como garante, em caso de
prorrogacdo por prazo indeterminado da locacdo, de modo que s6 se
concebe a revisdo da deciséo recorrida por meio de interpretacdo das
clausulas contratuais - vedada pela Sumula 5/STJ.

4. Recurso especial ndo provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, 0s Ministros da QUARTA TURMA
do Superior Tribunal de Justiga acordam, na conformidade dos votos e das notas
taquigraficas a seguir, Prosseguindo no julgamento, apds o voto-vista do Sr. Ministro
Raul Araujo, negando provimento ao recurso, acompanhando o relator, por unanimidade,
negar provimento ao recurso especial, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator. Os
Srs. Ministros Raul Araudjo (voto-vista), Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e
Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia (DF), 13 de novembro de 2012(Data do Julgamento)

MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

Relator
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RECURSO ESPECIAL N° 1.326.557 - PA (2012/0111785-5)

RECORRENTE - CARLOS AUGUSTO BAHIA DE REZENDE

ADVOGADO : CAROL LOBATO REZENDE ALVES E OUTRO(S)

RECORRIDO : THEREZINHA BARROSO PEREIRA CARNEIRO

ADVOGADO - LUCIA VALENA BARROSO PEREIRA CARNEIRO
RELATORIO

O SENHOR MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO (Relator):

1. Em sede de execugao por titulo extrajudicial ajuizada por Carlos Augusto
Bahia de Rezende em face de Therezinha Barroso Pereira Carneiro (fiadora),
consubstanciada em contrato de locagdo do imovel situado no Municipio de Belém, a
Travessa Quintino Bocailva n. 463, Edificio Abilio Velho apartamento 703, a executada
apresentou incidente de objecdo de pré-executividade - aduzindo, além da prescricao,
nao ter legitimidade passiva ad causam e auséncia de certeza e liquidez e exigibilidade
do titulo exequendo -, acolhida pelo Juizo da primeira instancia, que extinguiu a
execugao.

Interposto recurso de apelacdo, o Tribunal "decidiu conhecer do recurso e
declarar a apelada parte ilegitima, extinguindo o processo sem resolu¢cdo do merito",
tendo consignado na ementa do acordao (fl. 157 e-STJ):

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. APELACAO CIVEL. PRELIMINAR DE
ILEGITIMIDADE DA APELADA ACOLHIDA. RECORRIDA QUE NAO FOI
COMUNICADA DA EXTENSAO DO CONTRATO DE LOCACAO. DECISAO
UNANIME.

| - Como o contrato de locacdo que a recorrida participou como fiadora
possuia o prazo determinado, a eventual extensdo do mesmo acordada
apenas entre as partes nao pode lhe alcancar, posto que néo foi comunicada
da alteracdo contratual. Inteligéncia da Sumula 214/STJ.

Il - Por conseguinte, deve ser declarada a ilegitimidade da parte
apelada-executada para figurar no polo passivo, com a consequente extingao
da acao sem resolucdo do mérito.

[l - Decisédo unanime.

Embargos de declaracao opostos e rejeitados (fls. 194/195 e-STJ).

O exequente interpde, com fundamento nas alineas "a" e "c" do permissivo
constitucional, recurso especial, em que aponta omissdo, contradi¢cdo e infringéncia aos
arts. 535, | e Il, do CPC; 39 da Lei n. 8.245, de 1991; 189, 206, 821 do CC, de 2002; 39
da Lei do Inquilinato e 178, § 10, IV, do CC, de 1916, além de divergéncia jurisprudencial.
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Sustenta que ndo ocorreu a prescricdo da acdo executiva, afirmando foi
respeitado o intersticio de cinco anos, pois a acdo de execucdo veio a ser ajuizada em
27/2/2008, isto é, apenas um ano e trés meses apos o transito em julgado da decisao da
acao de despejo cumulada com a cobranca de aluguéis, encontrando-se tempestiva (fl.
210 e-STJ).

Aduz que o acérdao deve ser reformado, dada a inaplicabilidade da Sumula
214/STJ, tendo em vista que, na clausula 112 do contrato de locacdo, a fiadora se
comprometeu como fiadora e principal pagadora, responsavel pelo fiel e exato
cumprimento de todas as clausulas e condi¢des deste contrato, durante seu periodo de
vigéncia, encerrando-se sua responsabilidade somente apdés a quitacdo de todos os
débitos (fl. 213 e-STJ), atendendo ao disposto no art. 39 da Lei 8.245/1991.

Alega, ainda, que ndo houve aditamento ao contrato de locacéo, e sim sua
prorrogagao.

Contra-arrazoado a fls. 248-255 e-STJ.

Dei provimento ao agravao de instrumento 1.425.573-PA para determinar a
subida do presente recurso especial.

E o relatério.
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RECURSO ESPECIAL N° 1.326.557 - PA (2012/0111785-5)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADO
RECORRIDO
ADVOGADO

: MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

: CARLOS AUGUSTO BAHIA DE REZENDE

: CAROL LOBATO REZENDE ALVES E OUTRO(S)
: THEREZINHA BARROSO PEREIRA CARNEIRO

. LUCIA VALENA BARROSO PEREIRA CARNEIRO

EMENTA

FIANCA EM LOCACAO DE IMOVEL URBANO. RECURSO
ESPECIAL. OMISSAO, CONTRADICAO OU OBSCURIDADE.
INEXISTENCIA. PREQUESTIONAMENTO. IMPRESCINDIBILIDADE.
A MELHOR "INTERPRETACAO DO ARTIGO 39 DA LEI DO
INQUILINATO, EM SUA REDAGAO PRIMITIVA, E A DE QUE, EM
NAO HAVENDO EXPRESSA PACTUACAO NO CONTRATO DE
FIANCA ACERCA DA PRORROGACAO DESSE PACTO
ACESSORIO, A PRORROGACAO DO CONTRATO DE LOCACAO
POR PRAZO INDETERMINADO, NAO IMPLICA A MANUTENCAO DO
FIADOR COMO GARANTE. JURISPRUDENCIA CONSOLIDADA NO
AMBITO DO STJ. REDACAO ATUAL DO ARTIGO 39 DA LEI DO
INQUILINATO, COM A ALTERACAO DE SUA REDACAO
PROMOVIDA PELA LEI 12.112/09. A PRORROGACAO DO
CONTRATO DE LOCACAO POR PRAZO INDETERMINADO, POR
FORGCA DA LEI DO INQUILINATO, RESULTA NA MANUTENCAO DA
FIANCA, SALVO EXPRESSA DISPOSICAO CONTRATUAL EM
CONTRARIO.

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

2. Todavia, a jurisprudéncia consolidada apreciou demandas a luz da
redagédo primitiva do artigo 39 da Lei do Inquilinato (Lei 8.245/91).
Com a nova redacédo conferida ao dispositivo pela Lei 12.112/09, para
contratos de fianca firmados a partir de sua vigéncia, salvo disposi¢cao
contratual em contrario, a garantia, em caso de prorrogacao legal do
contrato de locagcdo por prazo indeterminado, também prorroga-se
automaticamente (ope legis), resguardando-se, durante essa
prorrogacédo, evidentemente, a faculdade de o fiador de exonerar-se da
obrigacdo mediante notificacao resilitéria.

3. No caso, a agédo de execucéo foi ajuizada no ano de 2008, por
conseguinte, o contrato de fianca € anterior a vigéncia da Lei
12.112/09, de modo que a prorrogacdo do contrato de locacdo so6
poderia implicar a prorrogacdo da fianca, no caso de expressa
pactuacdo a respeito no contrato acessorio. Contudo, a Corte local,
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interpretando as clausulas contratuais, apurou que nao havia previsao
contratual de manutencdo da recorrida como garante, em caso de
prorrogacdo por prazo indeterminado da locacédo, de modo que sé se
concebe a revisdo da deciséo recorrida por meio de interpretacdo das
clausulas contratuais - vedada pela Sumula 5/STJ.

4. Recurso especial ndo provido.

VOTO
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O SENHOR MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO (Relator):

2. Nao caracteriza omissao, contradicdo ou obscuridade quando o tribunal

adota outro fundamento que ndo aquele defendido pela parte.

Logo, ndo ha falar em violacdo ao artigo 535 do Cadigo de Processo Civil,
pois o tribunal de origem dirimiu as questbes pertinentes ao litigio, afigurando-se
dispensavel que viesse a examinar uma a uma as alegacoes e fundamentos expendidos
pelas partes.

Note-se:

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ART. 535 DO CPC.
VIOLACAO. INOCORRENCIA. PREQUESTIONAMENTO IMPLICITO. FATO
NOVO. MATERIA FATICA. SUMULA 7 DO STJ.

1. "Tendo o Acérdao recorrido decidido as questdes debatidas no recurso
especial, ainda que ndo tenham sido apontados expressamente 0s
dispositivos  nos quais se fundamentou o aresto, reconhece-se o0
prequestionamento implicito da matéria, conforme admitido pela
jurisprudéncia desta Corte" (AgRg no REsp 1.039.457/RS, 32 Turma, Min.
Sindei Beneti, DJe de 23/09/2008).

2. O Tribunal de origem manifestou-se expressamente sobre o tema,
entendendo, no entanto, ndo haver qualquer fato novo a ensejar a
modificagédo do julgado. N&o se deve confundir, portanto, omissao com
decisdo contréria aos interesses da parte.

[...]

4. Agravo regimental a que se nega provimento. (AgRg no Ag 1047725/SP,
Rel.  Ministro CARLOS FERNANDO MATHIAS (JUIZ FEDERAL
CONVOCADO DO TRF 12 REGIAO), QUARTA TURMA, julgado em
28/10/2008, DJe 10/11/2008)

3. O Tribunal de origem, ao proceder a andlise dos autos, formou convic¢ao
de que a apelada falta legitimidade passiva ad causam, e, em decorréncia da auséncia
de uma das condi¢fes da acao, extinguiu o feito sem resolucao de mérito.

Cumpre observar, para logo, que a tese quanto a nado ter operado a
prescricdo, nem sequer foi apreciada pela Corte local, pois, tendo em vista o
entendimento que perfilhou, se limitou a apreciar a questao no que tange a alegacéo de
auséncia de condicao da acao.

Desse modo, incide o enunciado sumular 282 do egrégio STF, a
impossibilitar a apreciacéo dessa tese suscitada pelo ora recorrente (exequente).

4. A par disso, a principal questdo a ser apreciada consiste em saber se,
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mesmo nao havendo expressa previsdo contratual da manutencéo da fianga, em caso de
prorrogacdo por prazo indeterminado do contrato de locacdo de imovel urbano, o pacto
acessorio também seria prorrogado automaticamente, seguindo a sorte do principal.

O acordéo recorrido disp6s:

Relata a recorrente que firmou, em 1993, contrato de locac¢do de imdveis com
senhor Fernando Augusto de Carvalho Rezende, onde a recorrida figurou
como fiadora. Expbe que, em razdo dos sucessivos atrasos dos aluguéis a
partir do més de setembro de 1996, ingressou com acgédo de despejo, que foi
julgada procedente.

Noticia o insurgente que, em razdo de ndo terem sido encontrados bens em
nome do locador, ingressou com acao de execucao contra a insurgida.

[...]

Em réplica ao recurso, aduz a apelada que, no contrato em que se
posicionou-como fiadora, havia prazo de duracdo de apenas um ano. Deste
modo, averba que desconhece a continuidade da locagdo, ndo podendo ser
responsavel pela mesma.

Nos demais termos, a recorrida apenas menciona a possibilidade de
utilizacao da excecao de pré-executividade em sede de acédo de execucéo, 0
gue € matéria pacifica na jurisprudéncia moderna e que nao foi impugnada
pelo recorrente.

[...]

Compulsando os autos, entendo que a recorrida é parte ilegitima para
figurar no pélo passivo da demanda.

Observando o contrato de locacédo onde a apelada firmou sua obrigacéo de
fianca, percebe-se que o mesmo define, em sua clausula terceira que "o
prazo-do presente contrato é de um-ano a iniciar-se no dia 01 de dezembro
de mil novecentos e noventa e quatro” (fl. 13 dos autos).

Pois bem. Ocorre que, segundo o relato do préprio apelado, a presente
execucdo versa sobre aluguéis vencidos e ndo pagos a partir do final de
1996, uma vez que a locagdao foi prorrogada por prazo indeterminado.

Ora, se o contrato foi prorrogado, era dever do apelante comprovar que a
fiadora anuiu com a referida extensdo. Como ndo ha qualquer prova nesse
sentido nos autos, ndo pode a apelada ser compelida a assumir obrigacéo
que néo garantiu.

[...]

Por fim, ainda é necessario se ressaltar que a clausula décima primeira do
contrato define expressamente que a fiadora-apelada, ao firmar a garantia,
tornou-se "responsavel pelo fiel e exato cumprimento de todas as clausulas e
condicbes deste contrato, durante seu periodo de vigéncia" (fl. 14 dos autos).
Por conseguinte, percebe-se que seu consentimento se deu com relacdo as
condicbes firmadas no negécio juridico entabulado originariamente entre as
partes, e ndo para 0 contrato por prazo indeterminado firmado
posteriormente.

Isto posto, e por tudo mais que dos autos consta, conheco do recurso e
declaro a apelada como parte ilegitima para figurar no pd6lo passivo da
demanda, visto que ndo deu sua anuéncia para prorrogacao do contrato de
locacao. (fls. 158-161)

A edicdo da Stmula 214/STJ precederam muitos recursos em que o STJ

necessitava julgar a legitimidade passiva ad causam do fiador em acbes executivas
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ajuizadas pelos

locadores, em face de inadimpléncia dos locatarios ocorrida

posteriormente ao termo originalmente pactuado.

Na verdade, buscava-se a responsabilizacdo do fiador em contratos

locaticios nos quais locador e locatario tinham pactuado reajustes, moratorias, enfim,

pactos que resultavam na criacdo de nova obrigacdo, com caracteristica de aditamento,
sem a ciéncia e anuéncia do fiador.

A titulo ilustrativo, os seguintes precedentes:

A jurisprudéncia assentada nesta Corte construiu 0 pensamento de que,
devendo ser o contrato de fianga interpretado restritivamente, ndo se pode
admitir a responsabilizacdo do fiador por encargos locaticios acrescidos ao
pactuado originalmente sem a sua anuéncia. (REsp 151.071/MG Rel. Ministro
VICENTE LEAL, SEXTA TURMA, julgado em 25/11/1997, DJ 19/12/1997)

CIVIL - LOCACAO COMERCIAL - [...]| NOVACAO DO CONTRATO SEM
ANUENCIA DOS FIADORES [...]

[...]

3. Os fiadores ndo podem ser responsabilizados por obrigagdes novas, com
as quais nao tenham anuido, expressamente. Os ajustes firmados
exclusivamente entre 0s contratantes ndo obrigam os fiadores.

4. A majoracéo do locativo ndo prevista em clausula especifica e a mudanca
da periodicidade dos reajustes, configuram novacgdo, eis que alteram o
contetdo do contrato de locagéo afetando, diretamente, o contrato acessorio
de fianca.

[...] (REsp 64.019-9/SP Rel. Ministro ANSELMO SANTIAGO, SEXTA
TURMA, julgado em 1°/7/1997, DJ 25/8/1997)

LOCAQAO. FIADOR. ACORDO PARA REAJUSTE DE ALUGUEL.

- Néo tendo o fiador participado de acordo para majoracdo do encargo
locaticio, ndo pode ser responsabilizado pelos acréscimos verificados no
aluguel.

- recurso provido.

(REsp 74.859/SP, Rel. Ministro FELIX FISCHER, QUINTA TURMA, julgado
em 15/4/1997, DJ 19/5/1997)

O entendimento, consoante delineado nos precedentes exemplificativos,
culminou com a edi¢do da Sumula 214/STJ, publicada em 2/10/1998, assim enunciando:
"O fiador na locagédo nao responde por obrigagbes resultantes de aditamento ao

gual ndo anuiu".

5. Com o transcorrer do tempo, surgiu uma variedade dessa mesma
controvérsia, que se avolumou posteriormente a edicdo da Sumula 214/STJ, a saber: a

responsabilidade do fiador quanto aos débitos locaticios contraidos no periodo da
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prorrogacdo do contrato de locacao, originalmente ajustado a prazo determinado.

Contudo, a fianca, para ser celebrada, exige forma escrita - pois € requisito
para sua validade a manifestacdo expressa e de forma documentada, para gerar o dever
obrigacional de garantir o contrato principal, ndo se prorrogando, salvo disposicéo legal
em contrario, de forma tacita, nem pelo siléncio do garante.

E dentro desse contexto - falta de anuéncia expressa do fiador -, em que,
mesmo nas hipoteses de prorrogacdo, passou a se adotar a Sumula 214/STJ como
fundamento a fim de exonerar a responsabilidade do fiador diante dos débitos contraidos
no periodo posterior ao prazo estabelecido no contrato para a locacao.

O Superior Tribunal de Justica, desde o advento do entendimento
sumulado, associado ao_principio de que ndo cabe dar interpretacdo extensiva a
contratos benéficos, passou a aplicar a Sumula 214/STJ, exonerando o fiador quanto aos
débitos locaticios produzidos na prorrogacdo da locagdo pactuada entre locador e
locatario, sem a sua presenca e a qual nao anuiu.

A propésito:

LOCACAO. FIANCA. INTERPRETACAQ RESTRITIVA. PRORROGACAO
DO CONTRATO SEM ANUENCIA DOS FIADORES. ENTREGA DAS
CHAVES. RENUNCIA AO ART. 1500 DO CODIGO CIVIL.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 214/STJ.

- A jurisprudéncia assentada nesta Corte construiu o pensamento de que,
devendo ser o contrato de fianca interpretado restritivamente, ndo se pode
admitir a responsabilizacao do fiador por encargos locaticios decorrentes de
contrato de locagcédo prorrogado sem a sua anuéncia, ainda que exista
clausula estendendo sua obrigacdo até a entrega das chaves e que tenha
sido renunciado ao direito de exonerar-se da garantia. Precedentes.

- Recurso especial conhecido e provido.

(REsp 401.481/MG, Rel. Ministro VICENTE LEAL, SEXTA TURMA, julgado
em 16/4/2002, DJ 13/5/2002, p. 246)

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. LOCAQAO. RESCISAO CONTRATUAL.
PERMANENCIA DO LOCATARIO NO IMOVEL LOCADO. EFEITOS DA
FIANCA. EXTINCAO. CONHECIMENTO.

1. Rescindido o contrato de locacdo, ndo subsiste o contrato de fianca, que
lhe é acessorio, ainda que o locatario permaneca no imoével.

2. Tem prevalecido o entendimento neste Superior Tribunal de Justica no
sentido de que o contrato acessorio de fianca deve ser interpretado de forma
restritiva, vale dizer, a responsabilidade do fiador fica delimitada a encargos
do pacto locaticio originariamente estabelecido. A prorrogacdo do contrato
sem a anuéncia dos fiadores, portanto, ndo os vincula. Irrelevante,
acrescente-se, a existéncia de clausula de duracdo da responsabilidade do
fiador até a efetiva entrega das chaves.

3. "O fiador na locacdo ndo responde por obrigacBes resultantes de
aditamento ao qual nao anuiu." (Sumula do STJ, Enunciado n°® 214).

4. Recurso conhecido.
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(REsp 83.566/SP, Rel. Ministro HAMILTON CARVALHIDO, SEXTA TURMA,
julgado em 4/10/2001, DJ 4/2/2002, p. 576)

DIREITO CIVIL. LOCACAO. AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO
ESPECIAL. INTERPRETACAO EXTENSIVA DA FIANCA. DESCABIMENTO.
JURISPRUDENCIA CONSOLIDADA DA CORTE. SUMULA 214,
APLICACAO. AGRAVO REGIMENTAL DESPROVIDO.

1 - O instituto da fianca locaticia exige interpretacdo marcadamente restrita,
nao podendo o fiador ser responsabilizado por obrigacdo a qual ndo tenha
anuido, sendo essa a exegese inscrita na consolidada jurisprudéncia desta
Eg. Corte, ratificada nos termos da Sumula 214/STJ.

2 - Nesse sentido, ndo pode a clausula de responsabilizacdo até a entrega
das chaves ter o condao de perpetuar a garantia prestada voluntaria e
desinteressadamente.

3 - Na hipotese, o _contrato original foi ajustado pelo periodo de 20/12/95 a
20/12/96, e os valores exigidos, em sua maioria, pertinem a débitos
posteriores.a 20.01.98.

4 - Agravo regimental desprovido.

(AgRg no REsp 275.383/MG, Rel. Ministro GILSON DIPP, QUINTA TURMA,
julgado em 13/12/2000, DJ 19/2/2001, p. 229)

Era unanime o consenso, nesse sentido, ratificado pela Terceira Secao.

A aplicacdo do teor da sumula 214/STJ desconstituindo pratica entdo usual
no mercado de ter por automatica a extensao temporal do contrato de fianca tomou vulto
guando os fiadores passaram a questionar no Judiciario se seriam responsaveis pelos
débitos locaticios gerados apos o prazo contratualmente pactuado para a locagéo, objeto
das execuc¢des movidas pelos locadores.

6. Nesse passo, € bem de ver que a Lei 8.245/1991 (Lei do Inquilinato)
prevé, em seus arts. 46 e 50, que ndo havendo a devolucdo do imdvel por mais de 30
dias apds o prazo contratual, nem a oposi¢ao do locador, ter-se-a a avenca prorrogada
por prazo indeterminado.

Diante disso, pode-se constatar que era usual n&do firmar - no contrato
originalmente pactuado - clausula de anuéncia do fiador com a extenséo da obrigacéo da
fianca, na hipotese de haver a prorrogacédo da locacdo por prazo indeterminado, apos o
termo contratual.

6.1. A dinamica natural da dialégica processual transforma continuamente a
jurisprudéncia dos tribunais, renovando-se diante dos novos desafios sociais que, em
forma de demandas judiciais, aportam ao Judiciario, ndo sO inaugurando debates
atinentes a novos direitos-deveres materiais, mas também revisitando questdes de direito
ja conhecidas, cujo entendimento jurisprudencial - em decorréncia da configuracao de
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novos panoramas (seja de ordem legal, factual ou argumentativa, entre outras
possibilidades) reposiciona-se, de forma mais amadurecida.

6.2. Com efeito, com o julgamento dos EREsp 566.633/CE, em 22 de
novembro de 2006, tornou-se muito comum a referéncia a esse julgado como marco
jurisprudencial, no sentido de que o Superior passou a admitir a prorrogacao da fianca
nos contratos locaticios, contanto que expressamente prevista no contrato (v.g., a
previsdo de que a fianca subsistira "até a entrega das chaves").

Todavia, naquele julgamento, sob a relatoria do Ministro Paulo Medina, a
Terceira Secdo definiu: a) a responsabilizacdo do fiador pelos débitos locaticios
contraidos no periodo de prorrogacao legal da locacdo, em face do art. 39 da Lei de
Locacdo; b) a exegese do enunciado sumular 214/STJ; e c¢) a validade da clausula de
responsabilizacdo do garante até a entrega das chaves.

O voto condutor parte pontuando a jurisprudéncia até entdo sedimentada:

Imprescindivel frisar que esta Corte Superior possui inUmeros precedentes,
no sentido de que o contrato de fianca deve ser interpretado restritivamente,
pelo que ¢é inadmissivel a responsabilizagdo do fiador por obrigacbes
locativas resultantes de aditamentos do contrato de locacdo sem a anuéncia
daquele, sendo irrelevante a existéncia de clausula estendendo a obrigacédo
fidejussoria até a entrega das chaves.

Em seguida admite que "[e]ntretanto, ao melhor apreciar a matéria e
legislacao correlata, convenci-me de forma contraria”.

Assim, o Relator inicia a construcao do seu raciocinio trabalhando o instituto
da fianga:

A fianca € a promessa, feita por uma ou mais pessoas, de satisfazer a
obrigacdo de um devedor, se este ndo a cumprir, assegurando ao credor o
seu efetivo cumprimento.

Esse tipo de garantia tem como caracteristicas a acessoriedade, a
unilateralidade, a gratuidade e a subsidiariedade.

Ante suas caracteristicas, e nos termos do Caddigo Civil, tanto o revogado
(art. 1.483) quanto o novo (art. 819), o contrato de fianga ndo admite
interpretagéo extensiva.

Nestes termos, pode-se extrair que a fianca:

a) é um contrato celebrado entre credor e fiador;

b) é uma obrigacdo acessoria a principal;

c) pode ser estipulado em contrato diverso do garantido, como também
inserido em uma de suas clausulas, mas sem perder a sua acessoriedade;

d) ndo comporta interpretagdo extensiva, logo o fiador sé respondera pelo
que estiver expresso no instrumento de fianca, e,

e) extingue-se pela expiracdo do prazo determinado para sua vigéncia; ou,
sendo por prazo indeterminado, quando assim convier ao fiador (art. 1.500
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do CC revogado e 835 do novo CC); ou quando da extingdo do contrato
principal.

Apresentado o instituto da fianca, sao introduzidos ao debate o disposto no
art. 39 da Lei n. 8.245, de 1991, o teor do art. 1.500 do Cédigo Civil de 16 e do seu
correspondente no Codigo Civil atual, art. 835, e desse dialogo propde o Relator o
raciocinio juridico a ser perseguido:

Ao transportar este instituto para a Lei de Locacdo, imprescindivel que os
artigos do referido Diploma Legal se adaptem aos principios norteadores da
fianca.

Ainda que o artigo 39 da Lei n.° 8.245/91 determine que "Salvo disposicéo
contratual em contrario, qualquer das garantias da locacdo se estende até a
efetiva devolugcao do imével", tal regramento deve se compatibilizar com o
instituto da fianga, se esta for a garantia prestada.

Assim, a cada contrato de fianca firmado, diferentes conseqiiéncias seréo
produzidas aos encargos do fiador.

Dessa forma, h& que se fazer algumas consideracoes:
1°) se os fiadores concordaram em garantir a locagéo, tdo-somente, até o

termo final do contrato locativo (prazo certo), ndo responderdo pelos
débitos advindos da sua prorrogacao para prazo indeterminado;

2°) se os fiadores concordaram em garantir a locacao até o termo final do
contrato locativo (prazo certo) e expressamente anuiram em estender a
fianca até a entrega do imdével nos casos de prorrogacdo do contrato
locativo para prazo indeterminado, responderdo pelos débitos dai
advindos.

Entretanto, na segunda hipotese, ante o carater gratuito da fianca e a
indefinicdo temporal para a entrega do imovel, eis que depende
exclusivamente da vontade do locatario, a garantia deve ser entendida como
sendo por prazo indeterminado, a possibilitar ao fiador a sua exoneracéo, nos
termos do artigo 1.500 do Codigo Civil revogado, se o contrato tiver sido
celebrado na sua vigéncia, ou do artigo 835 do Novo Cddigo Civil, se o
contrato foi acordado apds a sua entrada em vigor.

Desse ponto, adere a sua fundamentacao as licdes de doutrinadores, como
Walmir de Arruda Miranda Carneiro e Humberto Theodoro Junior, resgata o teor de
alguns precedentes do STJ e, em seguida, adentra o caso concreto daqueles autos.

Por fim, ap6s a andlise do mérito do caso concreto, a conclusdo a que se
chegou determinou o entendimento que, desde entdo, orienta a solugcéo a ser dada nesse
tipo de controvérsia.

Destarte, continuam os fiadores responsaveis pelos débitos locaticios
posteriores a prorrogacdo legal do contrato se anuiram expressamente a essa
possibilidade e ndo se exoneraram nas formas dos artigos 1.500 do CC/16 ou 835 do
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CC/02, a depender da data em que firmaram a avenca.
A ementa do acordao trouxe a conclusdo de forma precisa:

EMBARGOS DE DIVERGENCIA. LOCACAO. FIANCA.
PRORROGA(}AO. CLAUSULA DE GARANTIA ATE A EFETIVA
ENTREGA DAS CHAVES.

Continuam os fiadores responsaveis pelos débitos locaticios
posteriores a prorrogacdo legal do contrato se anuiram
expressamente a essa possibilidade e ndo se exoneraram nas
formas dos artigos 1.500 do CC/16 ou 835 do CC/02, a depender da
época que firmaram a avenca.

Embargos de divergéncia a que se da provimento.

(EREsp 566.633/CE, Rel. Ministro PAULO MEDINA, TERCEIRA
SECAO, julgado em 22/11/2006, DJe 12/3/2008, grifo nosso).

Em sintese, este é o entendimento firmado nesse julgamento:

1. Contrato sem clausula em que conste que o fiador tenha, prévia e
expressamente, anuido com a continuidade da fianca, garantindo, assim, 0s
débitos locaticios, que vierem a ser contraidos no periodo da prorrogagcédo da
locacgéo (legal ou convencional) por prazo indeterminado: o fiador ndo pode
ser responsabilizado.

2. Contrato com clausula em que conste que o fiador tenha, prévia e
expressamente, anuido com a continuidade da fianca, garantindo, assim, o0s
débitos locaticios, que vierem a ser contraidos no periodo da prorrogagédo da
locacao (legal ou convencional) por prazo indeterminado: o fiador pode ser
responsabilizado.

3. E ineficaz a clausula contratual de renuncia prévia do fiador a sua
exoneracao, com base no disposto no art. 1.500 do Cédigo Civil de 16 (atual
835, CC/2002), a partir da prorrogacao (legal ou convencional) da locagao por
prazo indeterminado, em cujo contrato tenha anuido com a mantenga da
garantia, visto se tratar de direito irrenunciavel.

Perfilhando, essencialmente, o mesmo entendimento, leciona, com
propriedade, em trabalho originalmente publicado no ano de 2004, Humberto Theodoro
Junior:

A ilicitude de uma avenca decorre de uma contradicdo entre a prestacdo
contratada e alguma regra da lei ou da moral (bons costumes).

[...]

E no terreno da ilicitude do objeto contratual que se insere o problema da
duracgédo do vinculo obrigacional instituido negocialmente.

As relacdes contratuais sdo necessariamente temporarias e ja& nascem com o
destino de extinguir-se a seu termo natural. A extingdo natural de um contrato
deve ocorrer no momento em que se cumprem as obrigacdes dele oriundas.
[...]

Qualquer que seja a modalidade e a extensdo das presta¢cdes previstas, todo
vinculo obrigacional ha de ter um fim, sendo inadmissivel impor-se a alguém,
por contrato, sujeitar-se perpetuamente a cumprir prestacdes a outrem.

[..]
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Importando o contrato na sujeicdo de uma pessoa a vontade de outra, sua
perpetuidade conduziria a uma serviddo incompativel com a garantia
fundamental da liberdade.

[...]

Tradicionalmente, explica-se o0 principio que proibe as vinculagdes
obrigacionais perpétuas pelo cuidado que a ordem juridica tem de defender a
liberdade individual. Modernamente, essa proibicdo se explica, também, por
consideractes de ordem econbmica: "en figeant les relations conctractualles,
les engangements perpétuels empéchent l'entrée sur le marché de noveaux
agents économiques et par lA&-méme entravent la creation et la circulation des
richesses".

A nulidade, porém, ndo atinge o contrato de duragdo indeterminada, mas
apenas a convencdo que vise proibir o contratante de desvincular-se para
sempre para as convencgbes de efeitos projetados no tempo sem prazo ou
sujeitos a prazo indeterminado, a solucdo ndo se passa no plano da
invalidade, mas no da exonerabilidade. E pela resilicdo unilateral, assegurada
nos _moldes do art. 473, do CC/2002, que o principio da liberdade se
preserva.

Como a relagéo obrigacional ndo pode ser perpétua, fica sempre assegurada
da qualquer das partes, e a qualquer tempo, a dendncia, como meio
unilateral de libertar-se do contrato. Trata-se de um principio indeclinavel dos
contratos que nem mesmo a lei expressa, no direito brasileiro, pode excluir,
sob pena de ferir de morte a liberdade contratual, escravizando as partes
perpetuamente a uma relacdo negocial. E de se lembrar que constituem
objetivos da Republica Federativa do Brasil "construir uma sociedade livre"
(art. 3°, I, CF/1988), e € exatamente por isso que a Constituicdo assegura a
todos a garantia fundamental de que "ninguém serd obrigado a fazer ou
deixar de fazer alguma coisa senédo em virtude de lei" (art. 5°, Il, da CF/1988).
Nos contratos de execucao continuada, pactuados por prazo indeterminado,
a denuncia de qualquer dos contratantes apresenta-se como forma normal de
extingdo da relac@o_obrigacional . Se ndo fosse assegurado o poder de resilir,
em contratos da espécie, "seria impossivel ao contratante libertar-se do
vinculo se o outro ndo concordasse".

[...]

Pode-se questionar sobre o reflexo que a liberacdo do contratante por ato
unilateral pode ter sobre a seguranca da relacdo negocial. O fiador, por
exemplo, ao denunciar a garantia de prazo indeterminado, deixa o credor
desprovido da seguranca com que contava para realizar seu direito. No
entanto, o que se ha de fazer é um balanco entre os valores em confronto
para se determinar a prevaléncia da liberdade ou da seguranca. E, segundo a
tradicdo da cultura ocidental, parece ndo haver duvida de que a liberdade
ocupa uma posi¢cado de proeminéncia no meio dos demais valores envolvidos
no jogo econdmico dos contratos.

[...]

Portanto, a caracteristica principal da denuncia estd nos seus efeitos
extintivos que operam apenas ex nunc. Os efeitos contratuais ja produzidos
ndo séo afetados pela resilicdo unilateral.

[...]

A locacao de iméveis e a garantia de fianca ndo se excluem da sujeicdo ao
principio que veda as obrigacdes perpétuas e que regula as de prazo
indeterminado de duracéo.

[...]

A indeterminacdo do prazo ndo induz, porém, nulidade do contrato locaticio,
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pois se trata de situacdo acolhida e disciplinada expressamente pela Lei do
Inquilinato.
[...]
N&o se pode negar que a lei manda interpretar restritivamente a fianca, por
se tratar de contrato naturalmente benéfico (art 819, do CC/2002; art. 1.483,
do CC/1916),
[...]
A vedacdo a interpretacdo extensiva ndo autoriza o juiz a desprezar o que,
expressa e claramente, as partes estipularam acerca da duracdo e
prorrogacdo da fianca. O que eventualmente ndo poderia fazer o intérprete
seria prorrogar a fiangca além do Unico termo ajustado entre as partes a base
de argumentos analdgicos ou extensivos.
[...]
Para que o juiz recusasse eficacia a alguma convencgao expressa do contrato
de fianca, teria ela de achar-se contaminada de nulidade.
[...]
Ha, data venia, dois equivocos nesse raciocinio: primeiro, porque obrigacdo
de prazo indeterminado ndo € o mesmo que obrigagdo perpétua, pois sempre
havera possibilidade legal de interrompé-la mediante dendncia; segundo,
porque, sendo a clausula autorizada por lei, jamais podera ser qualificada de
abusiva.
O que pode ser averbado de ineficaz € a renuncia ao direito de exercer a
faculdade de exonerar-se da fianca tornada sem prazo certo. O direito de pér
fim, por resilicAo unilateral, aos contratos continuativos de duracdo
indeterminada é indisponivel porque afeta a garantia de liberdade individual,
com o reconhecem a doutrina e a jurisprudéncia, de maneira categérica. A
perpetuacdo do vinculo obrigacional, contra a vontade da parte, implica
servidao, que o direito moderno néo tolera.
A nulidade, todavia, é da renuncia a liberdade exonerativa, e ndo do ajuste de
prorrogacdo da fianca por tempo indeterminado. Vale dizer: malgrado a
convencdo em sentido contrario, o fiador continuara detendo o direito de, a
qualquer tempo, denunciar a fianca. Respondera, contudo, por ela enquanto
nao promover sua resilicao.
Por outro lado, para ter-se como abusiva uma contratacdo é necessario que
tenha sido praticada de modo a exceder manifestamente os limites impostos
ao direito exercido "pelo seu fim econdémico ou social" (art. 187, do CC/2002).
Ora, se a clausula simplesmente transplanta para o contrato o que consta de
previsdo expressa da lei, ndo h4 como se pensar em abusividade. Se h&
norma legal, justamente para a hipétese de fianca em contrato de locagéo,
autorizando sua instituicdo para vigorar até a restituicao do imovel ao locador,
invidvel € se pensar em qualquer tipo de abusividade numa convengdo que
simplesmente se vale de uma opcao legal instituida especificamente para a
hip6tese em questao.
Héa no Cdédigo Civil italiano uma regra clarissima para situacfes desse jaez:
"Non sono vessatorie le clausole che riproducono disprosizioni di legge"
(art. 1.469-ter, n. 3).
[...]
A estipulacdo de que a fianga perduraria até a entrega das chaves, e ndo
apenas durante o prazo certo de inicio avencado, decorre do préprio contrato
de fianga. Ndo se pode condicionar sua eficacia a assinatura do fiador no
aditivo de prorrogagdo, porque ja convencionado se achava que assim
duraria a fianca. Impossivel, destarte, exonerar automaticamente o fiador, em
tais circunstancias, por falta de anuéncia a prorrogacao.
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[...]

O que - repita-se - ndo pode ser subtraido do fiador é a faculdade de, apds a
transformacgéo do contrato de prazo certo para prazo indeterminado (até a
entrega das chaves), exonerar-se mediante notificacdo resilitoria....

[...]

Cabem bem aqui as ponderacdes doutrindria de Gildo dos Santos: "os
fiadores respondem pelos reajustes contratuais ou legais do aluguel, ndo
pelas diferencas do locativo que decorram da sua revisdo judicial, em
demanda para a qual ndo foram intimados. [...] Por igual, os fiadores ndo séo
responsaveis por aumentos de locativos previstos em novos contratos ou
aditamentos contratuais dos quais ndo participaram ". (TEPEDINO, Gustavo;
FACHIN, Luiz Edson (Orgs.). Doutrinas Essenciais: obrigacdes e
contratos. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, vol. V, 2011, ps. 1.042-1.053)

Nesse mesmo sentido, posicionam-se outros autores:

De fato, uma coisa € obrigar-se até a entrega das chaves. Outra é renunciar
ao direito de exonerar-se da fianca prestada por prazo indeterminado.

[...]

"Pode a fianca néo ter limitacdo de tempo e aderir e aderir a uma obrigacao,
gue também o ndo tenha. A fianga, ato benéfico, desinteressado, ndo pode
ser uma tanica de Nessus. [...] E tdo intuitiva esta regra de direito que os
Cdédigos Civis a supdem contida no conceito da fianca, e se abstém de
menciond-la. Alguém afianca o pagamento do aluguel de um prédio. A
locacdo € por tempo indeterminado; a fianga n&o tem prazo; o fiador
exonera-se no momento em que nao lhe convier mais responder pela
obrigagéo. E também evidente que até o momento, em que se exonera da
fianca, fica obrigado pelos efeitos dela, isto €, no exemplo dado, pela divida
do locador.” (SANTOS, Gildo dos. Fianga. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2006, ps. 91-96)

O maior cuidado da lei em sede de garantias locaticias € sem duvida no
tocante a fianca. Nao s porque € a modalidade mais utilizada, mas porque a
garantia pessoal fica mais sujeita a vicissitudes.
A Lei é detalhada quanto a possibilidade de o locador exigir nova garantia. Na
verdade, nem precisava a lei dizer, pois toda vez que qualquer garantia
diminui ou desaparece fica o cumprimento da avenca locaticia a descoberto.
Nessa eventualidade, pode o locador exigir e deve o locatario reforcar a
garantia, ou substitui-la. E 0 que acontece com a pessoa do fiador e seus
bens. A esse respeito ja dispde o Cddigo Civil no art. 826: Se o fiador se
tornar insolvente, ou incapaz, poderd o credor exigir que seja substituido. Por
outro lado, o estatuto civil, no art. 954, Ill, permite que se considere vencida a
divida antecipadamente, se cessarem ou se tornarem insuficientes as
garantias do débito, fidejussorias, ou reais, e o devedor, intimado, se negar a
reforga-las . O presente dispositivo da lei inquilinaria nada mais faz do que
especificar as hipdéteses de desaparecimento ou diminuicdo efetiva da
garantia.
[...]
A exoneracdo do fiador pode decorrer de sua propria iniciativa.
[...]
N&o poderd, portanto, pleitear a exoneracdo da garantia enquanto o contrato
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tiver vigéncia por prazo determinado, se a fianga ndo se limitou a lapso de
tempo menor.

[...]

Ninguém pode previamente renunciar a um direito. Com raz&o a corrente que
entende ineficaz essa renlncia prévia. (VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do
Inquilinato Comentada. 11 ed. Sao Paulo: Atlas, 2012, ps. 174-178)

Sequer comporta contestacdo o direito a exoneracdo, até porque a
interpretacéo ha de revelar-se sempre benéfica.

[...]

Embora forte corrente jurisprudencial inclinar-se pela validade da clausula de
renuncia de exoneracdo, a melhor exegese € a que ndo a aceita, pois, do
contrario, constituiria um beco de saida para o fiador, condenando-o0 a
manter-se preso ao contrato eternamente. (RIZZARDO, Arnaldo. Contratos.
Rio de Janeiro: Forense, 2011, ps. 534 e 535)

Nesse mesmo diapasao € a remansosa jurisprudéncia do STJ:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE
INSTRUMENTO. RAZOES QUE SE LIMITAM A AFIRMAR,
GENERICAMENTE, A PRESENCA DOS REQUISITOS DO RECURSO
ESPECIAL E A REPISAR AS RAZOES DO REFERIDO RECURSO, O QUE
NAO ATENDE A EXIGENCIA DA SUMULA 182 DO STJ. ACORDAO
RECORRIDO QUE, ADEMAIS, SE ALINHA COM A JURISPRUDENCIA DO
STJ. ILEGITIMIDADE ATIVA PARA COBRANCA DE ENCARGOS
CONDOMINIAIS. PREVISAO CONTRATUAL ESPECIFICA. REVISAO.
SUMULAS 5 E 7 DO STJ.

1. Se as razdes do agravo regimental se limitam a afirmar, genericamente, a
presenca dos- requisitos de admissibilidade do recurso especial e a
transcrever as razfes do referido recurso, sem impugnar o fundamento da
deciséo agravada, incide a Sumula 182 do STJ.

2. Ainda que transposto o referido 6bice, o acérdao recorrido se alinha
com a jurisprudéncia do STJ, no sentido de que é valida a clausula que
estende a responsabilidade do fiador até a entrega das chaves.
Precedentes.

3. Quanto a alegacéo de ilegitimidade ativa para a cobranca de encargo
condominial, tendo o tribunal de origem afirmado haver previsdo contratual
especifica a respeito, fica a pretensédo barrada, no ponto, pelas Sumulas 5 e
7 do STJ.

4. Agravo regimental a que se nega provimento. (AgRg nos EDcl no Ag
1325542/RS, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA,
julgado em 15/09/2011, DJe 21/09/2011)

AGRAVO REGIMENTAL EM PETICAO. RECONSIDERACAO DE DECISAO
QUE JULGOU EXTINTO O PROCEDIMENTO RECURSAL EM AGRAVO DE
INSTRUMENTO. AGRAVO CONHECIDO PARA APRECIAR O RECURSO
ESPECIAL AO QUAL SE NEGA SEGUIMENTO. CONTRATO DE
LOCACAO. PRORROGAGCAO DO CONTRATO. RESPONSABILIDADE DOS
FIADORES ATE A ENTREGA DAS CHAVES. CLAUSULA EXPRESSA.
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DEFICIENCIA NA FUNDAMENTACAO DO RECURSO. SUMULA Ne
284/STF. SUCUMBENCIA. REDISTRIBUIQAO. ART. 21 DO CPC.
INVIABILIDADE. SUMULA N° 7/STJ. PRECEDENTES.

1. A manifestacdo da parte interessada enseja a reconsideracdo da deciséo
que julgou extinto o procedimento recursal a fim de conhecer do agravo de
instrumento e julgar o recurso especial que, contudo, ndo merece
seguimento.

2. De acordo com a orientacdo atual desta Corte, firmada no julgamento do
EREsp n°® 566.633/CE, havendo, no contrato de locacao, clausula expressa
de responsabilidade do garante até a entrega das chaves, responde o fiador
durante a prorrogacdo do contrato, a menos que tenha se exonerado na
forma do art. 835 do Caodigo Civil.

3. Considera-se deficiente de fundamentac&o o recurso especial que, apesar
de apontar os preceitos legais tidos por violados, ndo demonstra, de forma
clara e precisa, de que modo o acoérddo recorrido os teria contrariado,
circunstancia que atrai, por analogia, a Sumula n°® 284/STF.

4. Inviavel, na estreita via do recurso especial, 0 reexame das premissas de
fato que levaram as instancias ordinarias a concluir pela configuracdo de
sucumbéncia minima, por forca da Sumula n° 7/STJ.

5. Agravo regimental nao provido.

(AgRg na Pet 8.725/MG, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
SEGUNDA SECAO, julgado em 23/05/2012, DJe 31/05/2012)

CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE LOCACAO. FIANGA. CLAUSULA CONTRATUAL
PREVENDO RESPONSABILIDADE DOS FIADORES ATE A EFETIVA
ENTREGA DAS CHAVES. INCIDENCIA DA SUMULA N.

83/STJ. DECISAO.MANTIDA.

1. Esta pacificado nesta Corte o0 entendimento de que, existindo, no contrato
de locacao, clausula expressa prevendo que os fiadores respondem pelos
débitos locativos até a efetiva entrega do imdvel, subsiste a fianca no periodo
em que referido contrato foi prorrogado. Aplicacdo da Sumula n. 83/STJ.

2. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no AREsp 135.850/DF, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA,
QUARTA TURMA, julgado em 09/10/2012, DJe 16/10/2012)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
LOCACAO. RESPONSABILIDADE DO FIADOR. CLAUSULA EXPRESSA DE
RESPONSABILIDADE ATE A ENTREGA DAS CHAVES.
RESPONSABILIDADE DO GARANTE. JURISPRUDENCIA PACIFICA.
AGRAVO DESPROVIDO.

1. A egrégia Terceira Secao, nos EREsp 566.633/CE, decidiu que, havendo
no contrato locaticio clausula expressa de responsabilidade do garante até a
entrega das chaves, responde o fiador pelos débitos locaticios subsequentes
a prorrogacéo do contrato, a menos que se tenha exonerado na forma do art.
1.500 do CC/16 ou do art. 835 do CC/2002, a depender da época da avenca.
2. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no AREsp 36.618/RJ, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA
TURMA, julgado em 19/06/2012, DJe 29/06/2012)
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7. No entanto, convém sublinhar que a jurisprudéncia consolidada apreciou
demandas a luz da redacao primitiva do artigo 39 da Lei do Inquilinato, todavia, com a
nova redacédo conferida ao art. 39 da Lei 8.245, de 1991, pela Lei 12.112, de 9 de
dezembro de 2009 (que, por decorréncia do veto presidencial ao seu artigo 3°, entrou em
vigor 45 dias apos a sua publicacdo, nos moldes do disposto no artigo 1° da Lei de
Introducdo as normas do Direito Brasileiro), salvo disposicdo contratual em contrario, a
fianca, em caso de prorrogacao - por forca da Lei do Inquilinato - por prazo indeterminado
do contrato de locacédo, também prorroga-se automaticamente.

Eis, respectivamente, a redagao primitiva e a atual do dispositivo:

Art. 39. Salvo disposicéo contratual em contrario, qualquer das garantias da
locacdo se estende até a efetiva devolugao do imével.

Art. 39." Salvo disposigéo contratual em contrario, qualquer das garantias da
locacdo se estende até a efetiva devolugdo do imével, ainda que prorrogada
a locacao por prazo indeterminado, por forca desta Lei. (Redag&o dada pela
Lein®12.112, de 2009)

Note-se que o legislador nada subtraiu do texto anterior, promovendo o
seguinte acréscimo: "ainda que prorrogada a locacao por prazo indeterminado, por forca
desta Lei".

Nesse passo, € oportuna a remissdo, feita em obra coordenada pelo
professor Haroldo Guilherme Fazano, a doutrina de Paulo Restiffe Neto e Paulo Sérgio
Restiffe, que anotam que o parecer da Comissao do Senado por onde tramitou o projeto
de Lei, referente a Lei 12.112/09, expressamente consignou que a alteracdo da redacéo
do artigo 39 da Lei do Inquilinato teve o fito de estabelecer que a fianca se estende até a
efetiva devolucao do imovel pelo locatario, ndo se limitando ao prazo contratual:

A nova redacao apenas esclarece que a extensdo das garantias da locacdo
estende-se até a efetiva devolucdo do imovel, salvo disposi¢do contratual em
contrario - ainda que prorrogada a locacao por prazo indeterminado.

Sobre esse assunto asseveram Paulo Restiffe Neto e Paulo Sérgio Restiffe:
"(...) conquanto no novo artigo 39 ndo mencione a fianga em especial, mas
genericamente 'qualquer das garantias de locacdo', o parecer da
Comissao no Senado destaca que o caput do artigo 39 é modificado para
prever que a fianca se estende até a efetiva devolugcdo do imdvel, ndo se
limitando ao prazo contratual; ou seja, estende-se ainda que prorrogada a
locagédo, por prazo indeterminado, por forca da lei - e com isso pde fim a
controvérsia do projeto original da Camara dos Deputados.”

[...]

Acabou, portanto, a dlvida sobre a extensdao da fianca no caso de

prorrogacgédo do contrato.

E simples: prorrogada a obrigacédo principal, também restara prorrogada a
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garantia, automaticamente. (FAZANO, Haroldo Guilherme Vieira (Coord.). Lei
do Inquilinato Comentada. Leme: J.H. Mizuno, 2011, ps. 219-221)

E o que, analisando o citado dispositivo, em sua redacdo atual, também
propugna Silvio de Salvo Venosa e Sylvio Capanema de Souza:

A redacdo da lei atual é mais enfética, pois houve tentativas na
jurisprudéncia de modificar esse entendimento.

[...]

Mais recentemente, o STJ passou a admitir a exoneracdo do fiador em
locacdes de longa duracdo, sob o fundamento do interesse do interesse
social do contrato. Entende-se que esse interesse nao é atendido quando ao
fianga se protrai por muitos e muitos anos e acabe onerando o patrimonio do
fiador que nem mais tem consciéncia desse negécio juridico realizado no
passado. A jurisprudéncia que se menciona em rodapé € esclarecedora.
Perante a redacdo peremptéria da lei mais recente no texto sob
comentario, ndo nos parece gue essa solucado seja doravante possivel.
(VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada. 11 ed. S&o Paulo:
Atlas, 2012, p. 173)

Este dispositivo sofreu, igualmente, modificagdo em sua redacdo, com o
advento da Lei n®12.112/09.

Foi acrescido, na parte final, que a extensdo das garantias até a efetiva
devolucao do imdvel se verificaria mesmo estando prorrogada a locacéo
por prazo indeterminado, por forga da lei.

A mudanca teve por objetivo espancar insistentes davidas quanto a
preservacdo das garantias, apés o vencido o prazo determinado do
contrato.

Uma importante vertente doutrinaria defendia a tese segundo a qual, sendo o
contrato celebrado por prazo determinado, a fianca se extinguiria em
decorréncia de sua natureza acessoéria, a seguir a sorte da obrigacdo
principal.

Alega-se, ainda, que, em se tratando de contrato gratuito, traduzindo ato de
liberalidade, a fianca desafia interpretacdo restritiva, ndo podendo ser
ampliada se manifestacdo expressa das partes interessadas.

Com a modificagdo agora feita pretendeu-se superar o debate, com a
reafirmacdo da regra de manutencdo das garantias até a efetiva devolugéo
do imovel, inclusive a fianga, mesmo estando o contrato prorrogado por prazo
indeterminado, ex-vi legis.

[...]

Com o novo sistema, para que a garantia, qualquer seja, ndo se estenda
até a efetiva entrega das chaves, sera preciso constar do contrato uma
expressa disposicdo em contrario. Como é facil perceber, inverteu-se o
sistema da lei anterior, com o sacrificio da melhor doutrina e dos principios de
hermenéutica.

Pela lei antiga, para que a responsabilidade do fiador persistisse até a
efetiva devolucao do imével, seria preciso que tal disposi¢cdo constasse
expressamente do contato. Caso contrario, a garantia se esvairia, quando
findo o prazo avencado para a duracdo do contrato de locacao.
Compreende-se, entretanto, a razdo da inverséo da regra. E que o contrato
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de locacéo, na maioria das vezes, prorroga-se por prazo indeterminado, apés
0 advento do seu termo final, e a expiracdo da garantia trazia surpresa e
prejuizo para os locadores, que desconheciam a lei...

Com o sistema atual, caso o fiador ndo deseje prorrogar, indefinidamente,
sua responsabilidade, bastara que a limite ao tempo do contrato, fazendo
inserir clausula expressa a respeito. (SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do
Inquilinato Comentada artigo por artigo. 8 ed. Rio de Janeiro: Forense,
2012, ps. 170 e 171)

Diante do novo texto legal, fica nitido que, para contratos de fianca firmados
na vigéncia da Lei 12.112/09 - pois a lei ndo pode retroagir para atingir pactos anteriores
a sua vigéncia (RE 205999, Relator(a): Min. MOREIRA ALVES, Primeira Turma, julgado
em 16/11/1999, DJ 03-03-2000 PP-00089 EMENT VOL-01981-05 PP-00991) -, salvo
pactuacdo em contrario, o contrato de fianca, em caso de prorrogacdo da locacao- por
forca da Lei do Inquilinato -, por prazo indeterminado, também prorroga-se
automaticamente a fianga (ope legis), resguardando-se, durante essa prorrogacao,
evidentemente, a faculdade de o fiador exonerar-se da obrigacdo mediante notificacédo
resilitoria.

Cumpre consignar que a eventual exoneracdo sera com efeitos ex nunc,
nos moldes do inciso X do artigo 40 da Lei do Inquilinato, incluido pela Lei 12.112/2009:

40. O locador podera exigir novo fiador ou a substituigdo da modalidade de
garantia, nos seguintes casos:

[...]

X — prorrogacao da locacao por prazo indeterminado uma vez notificado
o locador pelo fiador de sua intencdo de desoneracdao, ficando obrigado
por todos os efeitos da fianca, durante 120 (cento e vinte) dias apds a
notificacdo ao locador. (Incluido pela Lei n°®12.112, de 2009)

Paragrafo unico. O locador podera notificar o locatario para apresentar nova
garantia locaticia no prazo de 30 (trinta) dias, sob pena de desfazimento da
locacgéo. (Incluido pela Lei n°® 12.112, de 2009)

Nesse caso, conforme o paragrafo Unico do artigo 40 da Lei do Inquilinato,
também incluido pela novel Lei, o locador podera notificar o locatario para apresentar
nova garantia locaticia no prazo de 30 (trinta) dias, sob pena de desfazimento da locacao.

A doutrina anota:

A nova redagdo introduzida pela Lei n° 12.112/2009, ap6s muitas
discussbes, houve por bem colocar-se em um meio termo: ao mesmo
tempo que permite a exoneracdo do fiador na locacdo por prazo
indeterminado, o0 mantém atrelado a fianca locaticia por 120 dias apoés a
notificagdo, prazo razoavel para os interessados estabelecer nova
garantia.

[.]

Aqui houve uma reviravolta no instituto, procurando a lei atingir os fins sociais
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da norma e do contrato. Mormente em sede de locacdo imobiliaria, a
jurisprudéncia do passado, por forca do espirito das sucessivas leis do
inquilinato, sempre colocaram 6bices a livre exoneragao do fiador...

[...]

Sob certo aspecto, levava-se em conta que uma liberalizacdo nas
exoneragfes dessa garantia poderia colocar em risco o mercado das
locagBes imobiliarias. Vé-se, pois, que essa orientacdo se harmoniza com o
espirito individualista e patrimonialista do Codigo de 1916 e ndo mais se afina
com o presente Cédigo Civil.

[...] o Superior Tribunal de Justica, antes mesmo da vigéncia do atual Codigo,
partiu para uma nova diretiva, permitindo a exoneracao do garante, ainda que
0 contrato rezasse estar ele responsavel até a efetiva entrega das chaves.
Alias, essa sempre foi a clausula padréo nos contratos em tela. Tratava-se,
indubitavelmente, de posigéo jurisprudencial que se afina com o espirito do
direito moderno e da mais recente lei civil, que procura analisar o contrato
sob o prisma do interesse social. Cuida-se também de aplica¢éo do principio
da eticidade presente no vigente diploma. Com efeito, 0 art. 421 realca que a
liberdade de contratar seréa exercida nos limites da funcao social do contrato.
[...]

A Sumula 214 do STJ estatui genericamente que o fiador ndo responde por
obrigacbes decorrentes do aditamento ou modificacdo do contrato ao qual
nao anuiu. Sob esse fundamento o tribunal superior vinha permitindo
exoneracao de fiancas sob a égide do art. 1.500 do revogado Cadigo Civil. O
art. 835 do atual Codigo Civil apresenta palmar diferenca, facilitando a
exoneragcdo do fiador, por mera notificagcdo do credor, o locador nessa
hipétese, remanescendo a responsabilidade do garante por sessenta dias a
contar da notificacao. Essa notificacdo, como resta claro, possivel quando o
contrato. tem vigéncia por prazo indeterminado , prescinde de qualquer
modificagdo. Essa disposi¢do do Cadigo Civil, porém, ndo atendia ao
interesse do universo inquilinario patrio.

Houve forte resisténcia no meio locacional patrio contra a aplicagdo desse
dispositivo do Cadigo Civil nesse ambito, tendo havido tentativas legislativas
de colocar o contrato de locacdo fora de sua abrangéncia. Sob o prisma
prético, vinha sendo defendida a posi¢do de que, se o fiador se comprometeu
expressamente até a entrega das chaves, ndo tem aplicabilidade o art. 835,
nem o art. 819, que ndo admite a interpretacdo extensiva na fianca. Nesse
caso, o fiador teria concordado expressamente com a prorrogagao.

A nova redagéo coloca um ponto final na celeuma.

Os incs. VI e VII ndo constavam do projeto principal e constituem ratificacéo
da nocédo bésica de enfraguecimento da garantia. Se desaparecem o0s bens
do fiador, autoriza a lei uma nova garantia a ser exigida pelo locador.
Presume-se que se o fiador ndo tem mais bens pretende fraudar o contrato.
O inc. VII trata da desapropriacdo ou alienagdo do imoével do fiador. Se ele
possui e mantém outros bens iméveis iddneos para responder pela garantia,
nao h& razao para ser aplicado o artigo.

[...]

A nova garantia, assim como o novo fiador apresentado devem ser idoneos.
[...]

Em qualquer caso, deve ser examinada a idoneidade do fiador apresentado,
como aduz o Cédigo Civil: Quando alguém houver de dar fiador, o credor nao
pode ser obrigado a aceitad-lo, se ndo for pessoa iddnea, domiciliada no
municipio, onde tenha de prestar fian¢a, e ndo possua bens suficientes para
desempenhar a obrigacdo (art. 1.489). (VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do
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Inquilinato Comentada. 11 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2012, ps. 175-178)

E agora, com a edi¢cdo da Lei n. 12.112/2009, que modificou dispositivos
da da Lei Locaticia, foi acrescentado ao mesmo preceito a ressalva da
responsabilidade ainda que prorrogada a locagdo por prazo
indeterminado.

[...]

Pois, a propdsito, hoje prevalece no ambito dos julgados do Superior tribunal
de Justica, conforme estd no item da jurisprudéncia, a tese de que a
responsabilidade do fiador até a entrega das chaves ndo o impede, depois de
prorrogado o contrato de locagdo por prazo indeterminado, de postular,
livremente, a sua exoneragao, todavia que ndo se d4, tdo somente, de modo
automatico, pela expiragao do ajuste. E de pronto porque, apesar do que foi
previsto pela lei especial, a matéria relativa a fianca, uma das garantias
locaticias, tem seu unificado regramento no Coédigo Civil. Apenas a ela faz
alusdo a Lei n. 8.245/91 como uma das espécies de garantias possiveis na
locacdo. N&o se estabeleceu, porém, espécie nova ou propria de fianga.
Tanto assim que tudo quanto diga respeito a natureza, sub-rogacéo e efeitos
da fian¢a locaticia se regula pelo disposto no Cadigo Civil. Nesse sentido é a
observacao de Gildo dos Santos...

[...]

Em outras palavras, a questdo ndo se coloca, como querem muitos, na
distincdo entre termo e condi¢do, de modo a argumentar que a extenséo da
fianga até a entrega das chaves represente uma limitagéo, porquanto certo o
evento que determina sua extingdo. O problema esta na insciéncia do fiador
sobre até que data se estendera sua responsabilidade, ainda que se saiba,
de antemaéo, que ela um dia cessara, porquanto certo o0 evento da entrega
das chaves. A indefinicdo sobre o instante da ocorréncia, todavia, é o
movel da previsao de que possa ele se exonerar.

Por fim, também acesa a divergéncia sobre se é possivel ao fiador renunciar
ao direito de pedir a exoneracdo quando a lei o autorize. Parece, porém, que
admitir tal prerrogativa significa abrir caminho a uma indefinida vinculagéo do
fiador, o que ndo se compadece com o sistema do direito obrigacional, que
tende sempre a disponibilizar meio de o obrigado se desvincular. Seria como
permitir que o contratante renunciasse ao direito de denunciar um contrato
entabulado por prazo indeterminado. Certo que a fianga é ajuste acessorio e,
por isso, de toda sorte um dia se extingue, quando cessa o contrato principal.
Mas néo se pode olvidar, tal como dito ao inicio, de que, se o contrato
principal tem prazo pré-definido, a fianga, mesmo sem prazo,
necessariamente se estende até o termo da obrigacdo afiancada. A
questao, destarte, somente se coloca quando também a obrigacao principal
nao tenha prazo definido, ai entdo ndo se concebendo que o fiador possa,
de antemdao, dispor da potestativa prerrogativa de se liberar do vinculo
fidejussorio. (PELUSO, Cezar (coord.). Cédigo Civil Comentado. 4 ed.
Barueri: Manole, 2010, ps. 850 e 851)

7. No caso em julgamento, acdo de execucao foi ajuizada no ano de 2008,
por conseguinte, evidentemente o contrato de fianca é anterior & vigéncia da Lei

12.112/09, que alterou a redacdo do artigo 39 da Lei do Inquilinato, de modo que a
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prorrogacdo do contrato de locacdo sO poderia implicar a prorrogacédo da fianca, caso
houvesse expressa pactuacdo a respeito no contrato acessorio. Todavia, a Corte local,
interpretando as clausulas contratuais, apurou que nao ha previsao contratual de
manutencdo da recorrida como garante, em caso de prorrogacdo por prazo
indeterminado da locacdo, de modo que s6 se concebe a revisdo da decisdo recorrida

por meio de interpretacdo das clausulas contratuais - vedada pela Sumula 5/STJ.
8. Diante do exposto, nego provimento ao recurso especial.

E como voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Numero Registro: 2012/0111785-5 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.326.557 / PA

NuUmeros Origem: 1200810161006 200930012098 2892008

PAUTA: 06/11/2012 JULGADO: 06/11/2012
Relator 3

Exmo. Sr. Ministro LUISFELIPE SALOMAO

Presidente da Sesséo
Exmo. Sr. Ministro LUIS FELIPE SALOMAQ

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. HUGO GUEIROS BERNARDES FILHO

Secretéria
Bela TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUACAO
RECORRENTE : CARLOS AUGUSTO BAHIA DE REZENDE
ADVOGADO : CAROL LOBATO REZENDE ALVESE OUTRO(S)
RECORRIDO : THEREZINHA BARROSO PEREIRA CARNEIRO
ADVOGADO : LUCIA VALENA BARROSO PEREIRA CARNEIRO

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigaces - Espécies de Contratos - Locagéo de lmavel
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

Apbs o voto do Sr. Ministro Relator, negando provimento ao recurso, PEDIU VISTA dos
autos o Sr. Ministro Raul Aradjo.
Aguardam os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreirae Marco Buzzi.
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RECURSO ESPECIAL N°1.326.557 - PA (2012/0111785-5)

RELATOR : MINISTRO LUISFELIPE SALOMAO

RECORRENTE : CARLOS AUGUSTO BAHIA DE REZENDE

ADVOGADO : CAROL LOBATO REZENDE ALVESE OUTRO(S)

RECORRIDO : THEREZINHA BARROSO PEREIRA CARNEIRO

ADVOGADO . LUCIA VALENA BARROSO PEREIRA CARNEIRO
VOTO-VISTA

O EXMO. SR. MINISTRO RAUL ARAUJO:

Cuida-se de recurso especial interposto por CARLOS AUGUSTO BAHIA DE
REZENDE em face de acdrdao do egrégio Tribunal de Justica do Estado do Pard que
reconheceu ailegitimidade da recorrida para figurar no polo passivo de execucdo extrajudicial
movida pelo recorrente que tem por abjeto contrato de locagdo no qual a recorrida comparece
como fiadora.

O eminente Relator, Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, demarcou como
principal quest&o a ser apreciada no recurso saber se "mesmo ndo havendo expressa previsao
contratual prevendo a manutencdo da fianca, em caso de prorrogacdo por prazo
indeterminado do contrato de locagdo de imdvel urbano, se o pacto acessorio tambéem
prorroga-se automaticamente, seguindo a sorte do principal”. Ao analisar a matéria sob esse
enfoque, negou provimento ao recurso especial apresentando 0s seguintes fundamentos:

(1) O Superior Tribuna de Justica foi chamado inicialmente a julgar situacdes
em que se buscava "a responsabilizagdo do fiador em contratos locaticios nos quais o
locador e locatario tinham pactuado reajustes, moratorias, enfim, pactos que resultavam na
criacdo de nova obrigacdo, com caracteristica de aditamento, sem a ciéncia e a anuéncia do
fiador". A solucdo desses casos culminou com a edicdo da Sumula 214/STJ, que traz o
seguinte enunciado: "O fiador na locacdo ndo responde por obrigacdes resultantes de
aditamento ao qual ndo anuiu."

(11 Apés a edicdo da Simula 214/STJ, uma nova controvérsia foi trazida a
andlise desta Corte, relativa a responsabilidade do fiador quanto aos débitos locaticios
contraidos no periodo da prorrogacéo do contrato de locacéo, originalmente ajustado a prazo
determinado. Nessas hipoteses, conforme explica o Relator, o Superior Tribuna de Justica
passou também a aplicar a Siumula 214, "exonerando o fiador quanto aos débitos locaticios
produzidos na prorrogacdo da locacdo pactuada entre locador e locatario, sem a sua
presenca e a qual ndo anuiu”.
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(111) Com o julgamento dos EREsp 566.633/CE, julgado que passou a ser
apontado como marco de alteragdo jurisprudencial, o STJ passou a admitir a prorrogagéo da
fianca nos contratos locaticios, contanto que expressamente prevista no contrato (v.g., a
previsdo de que a fianga se mantém "até a entrega das chaves'). Porém, no referido julgado,
afirma o eminente Relator que a egrégia Terceira Segdo teria na redlidade firmado os
seguintes pontos. "1. Contrato sem clausula em que conste que o fiador tenha, prévia e
expressamente, anuido com a continuidade da fianca, garantindo, assim, os débitos
locaticios, que vierem a ser contraidos no periodo da prorrogagdo da locacdo (legal ou
convencional) por prazo indeterminado: o fiador ndo pode ser responsabilizado. 2. Contrato
com clausula em que conste que o fiador tenha, prévia e expressamente, anuido com a
continuidade da fianca, garantindo, assim, os débitos locaticios, que vierem a ser contraidos
no periodo da prorrogacdo da locagdo (legal ou convencional) por prazo indeterminado: o
fiador pode ser responsabilizado. 3. E ineficaz a clausula contratual de rentincia prévia do
fiador & sua exoneragdo, com base no disposto no art. 1.500 do Cddigo Civil de 16 (atual
835, CC/2002), a partir da prorrogacdo (legal ou convencional) da locagdo por prazo
indeterminado, em cujo contrato tenha anuido com a mantenca da garantia, visto se tratar de
direito irrenunciavel".

(V) Com a nova redacéo dada ao art. 39 da Le 8.245/91 pela Le
12.112/2009, ficou expressamente consignado que a fianga se estende até a efetiva devolugdo
do imovel pelo locatario, ndo se limitando ao prazo contratual, salvo disposi¢cdo em contrario,
ficando ressalvada, porém, a possibilidade de o fiador exonerar-se da obrigacdo mediante
notificacdo resilitoria

(V) O contrato firmado nos autos é anterior a Lel 12.112/2009, concluindo o
ilustre Relator que "a prorrogacdo do contrato de locacdo sO poderia implicar na
prorrogacdo da fianga, caso houvesse expressa pactuacdo a respeito no contrato acessorio,
todavia a Corte local, interpretando as cldusulas contratuais, apurou que ndo ha previsio
contratual de manutencdo da recorrida como garante, em caso de prorrogacdo por prazo
indeterminado da locagdo, de modo que sO se concebe a revisdo da decisdo recorrida por
meio de interpretacdo das cldusulas contratuais - vedada pela Simula 5/STJ".

Para exame mais préximo da controveérsia, pedi vista dos autos.

Ha& duas situages bastante diversas relativas a responsabilidade do fiador em
relacdo ao contrato de locacéo.

A primeira trata daquelas hipéteses em que o contrato de locagdo tem suas
clausulas substancialmente modificadas, havendo moratéria ou previsdo de novas obrigactes
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e regjustes, situacdo em vistada qual foi editada a referida Simula 214/STJ, reconhecendo-se
ficar o fiador exonerado de responsabilidade a menos que tenha expressamente aderido as
alteragdes gjustadas entre locador e locatério.

Outra situagdo, na qual se enquadra o presente recurso especial, € aquela em
gue o contrato de locacdo ndo € modificado em sua esséncia, sendo apenas prorrogado por
prazo indeterminado por forca do disposto nos arts. 46, 47 e 50 da Lei 8.245/1991, que
dispbem:

"Art. 46. Nas locagbes ajustadas por escrito e por prazo igual ou
superior a trinta meses, a resolucdo do contrato ocorrera findo o
prazo estipulado, independentemente de notificagdo ou aviso.

8 1° Findo o prazo ajustado, se o locatério continuar na posse do
imével alugado por mais de trinta dias sem oposicdo do locador,
presumir - se - a prorrogada a locacdo por prazo indeterminado,
mantidas as demais clausulas e condi¢des do contrato.

8 2° Ocorrendo a prorrogacdo, o0 locador podera denunciar o
contrato a qualquer tempo, concedido o prazo de trinta dias para
desocupacao.”

"Art. 47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito e com prazo
inferior a trinta meses, findo o prazo estabelecido, a locagéo
prorroga - Sse automaticamente, por prazo indeterminado, somente
podendo ser retomado o imovel:

| - Nos casos do art. 9%

Il - em decorréncia de extincdo do contrato de trabalho, se a
ocupagdo do imovel pelo locatério relacionada com o seu emprego;

[1l - se for pedido para uso proprio, de seu conjuge ou companheiro,
ou para uso residencial de ascendente ou descendente que néo
disponha, assim como seu cOnjuge ou companheiro, de imovel
residencial proprio;

IV - se for pedido para demolicéo e edificagdo licenciada ou para a
realizagdo de obras aprovadas pelo Poder Publico, que aumentem a
area construida, em, no minimo, vinte por cento ou, se o imbvel for
destinado a exploracéo de hotel ou pensdo, em cinqlienta por cento;

V - seavigéncia ininterrupta da locacdo ultrapassar cinco anos.

8 1° Na hipdtese do inciso 11, a necessidade devera ser judicialmente
demonstrada, se:

a) O retomante, alegando necessidade de usar o imdvel, estiver
ocupando, com a mesma finalidade, outro de sua propriedade situado
nas mesma localidade ou, residindo ou utilizando imovel alheio, ja
tiver retomado o imovel anteriormente;

b) o ascendente ou descendente, beneficiario da retomada, residir em
imovel proprio.

8 2° Nas hipoteses dos incisos 111 eV, o retomante devera comprovar
ser proprietario, promissario comprador ou promissario cessiondrio,
em caréter irrevogavel, com imissdo na posse do imével e titulo
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registrado junto a matricula do mesmo."

"Art. 50. Findo o prazo ajustado, se o locatario permanecer no
imovel sem oposicdo do locador por mais de trinta dias, presumir - se
- a prorrogada a locagdo por tempo indeterminado, ndo mais sendo
exigivel o pagamento antecipado do aluguel e dos encargos.
Paragrafo Unico. Ocorrendo a prorrogacdo, o locador somente
poderd denunciar o contrato apos trinta meses de seu inicio ou nas
hipdteses do art. 47."

No caso especifico dos autos o contrato de locacdo foi firmado inicialmente
pelo prazo de um ano, como se vé no v. acérddo estadua (fl. 159), tendo ocorrido sua
prorrogacdo automatica nos termos do art. 47 da L e do Inquilinato.

E certo que nessas hipéteses de prorrogacio do contrato de locagdo por prazo
indeterminado a jurisprudéncia desta Corte firmou-se inicialmente no sentido de que o fiador
somente responde pelas obrigacdes vencidas no prazo de prorrogacéo do contrato de locacdo
no caso de sua expressa anuéncia, nao sendo suficiente a previsio de sua responsabilizacéo
até a entrega das chaves. Sa0 exempl 0s dessa jurisprudéncia os seguintes julgados:

"RECURSO ESPECIAL. LOCAGAO. FIANCA. INTERPRETACAO
RESTRITIVA.  MORTE DO LOCATARIO. EXTINCAO DO
CONTRATO.

1. O contrato de fianga deve ser interpretado restritivamente, néo
vinculando o fiador a prorrogacdo do pacto locaticio sem sua
expressa anuéncia, ainda que haja clausula prevendo sua
responsabilidade ate a entrega das chaves.

2. Ressalva do ponto de vista do relator.

3. Por ser contrato de natureza intuitu personae, a morte do locatério
importa em extingdo da fianca e exoneracdo da obrigacéo do fiador.
4. Recurso provido."

(REsp 555.615/RS, Rel. Ministro PAULO GALLOTTI, SEXTA
TURMA, julgado em 2/3/2004, DJ de 4/10/2004, p. 356)

"LOCACAO. FIANCA. RESPONSABILIDADE DO FIADOR.
ENTREGA DEFINITIVA DAS CHAVES LIMITES.

1. Nos contratos de locacdo prorrogados por prazo indeterminado, a
responsabilidade do fiador ndo se estende ao aditamento ou
prorrogacdo contratual a que ndo anuiu, em face da ndo admissdo da
interpretacdo extensiva de contratos dessa natureza.

2. Recurso conhecido.”

(REsp 171.880/MG, Rel. Ministro HAMILTON CARVALHIDO,
SEXTA TURMA, julgado em 9/11/1999, DJ de 5/6/2000, p. 222)

Porém esse entendimento ndo perdurou. Desde o julgamento dos EREsp
Documento: 1192430 - Inteiro Teor do Acordao - Site certificado - DJe: 03/12/2012 Pagina 30de 34



566.683/CE, o Superior Tribunal de Justica posicionou-se no sentido de que, nos casos de
prorrogacdo por prazo indeterminado do contrato de locacdo, ainda que firmado antes da
edicdo da mencionada Lel 12.112/2009, havendo clausula expressa responsabilizando o
fiador até a entrega das chaves, ndo € possivel se cogitar da exoneracdo da garantia, a menos
gue tenha se desonerado na forma do art. 1.500 do Cdédigo Civil de 1916 ou do art. 835 do
Cadigo atual.

Nesse sentido, confiram-se as seguintes ementas:

"EMBARGOS DE DIVERGENCIA. LOCACAO. FIANCA.
PRORROGAQAO. PRAZO INDETERMINADO. GARANTIA ATE
ENTREGA DAS CHAVES PRECEDENTES

1. Conforme jurisprudéncia firmada pela Egrégia Terceira Secao,
no julgamento do EREsp 566.633/CE, havendo clausula expressa
no.contrato de locacdo, no sentido de que a responsabilidade dos
fladores perdura até a efetiva entrega das chaves, ndo ha que se
falar em exoneracdo da garantia, ainda que haja prorrogacdo por
prazo indeterminado.

2. Embargos acolhidos.”

(EREsp 612.752/RJ, Rel. Ministra JANE SILVA -
DESEMBARGADORA CONVOCADA DO TJMG, TERCEIRA
SECAO, julgado em 14/5/2008, DJe de 26/5/2008)

“DIREITO CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL
NO RECURSO ESPECIAL. LOCACAO. PRORROGACAO DA
LOCACAO  POR  PRAZO  INDETERMINADO.  CLAUSULA
PREVENDO A RESPONSABILIDADE DOS FIADORES ATE A
EFETIVA DEVOLUCAO DAS CHAVES DO IMOVEL LOCADO.
FIANCA. PRORROGACAO. PRECEDENTE DO STJ. AGRAVO
IMPROVIDO.

1. A Terceira Se¢do do Superior Tribunal de Justica firmou a
compreensdo no sentido de que, 'havendo clausula expressa no
contrato de locagdo, no sentido de que a responsabilidade dos
fiadores perdura até a efetiva entrega das chaves, ndo ha que se
falar em exoneracdo da garantia, ainda que haja prorrogacdo por
prazo indeterminado’ (EREsp 612.752/RJ, Rel. Min. JANE SLVA,
Des. Conv. do TIMG, DJe 26/5/08).

2. A existéncia de clausula contratual prevendo que a prorrogacdo do
contrato locaticio somente poderia se dar por escrito ndo afasta o
comando legal inserto no art. 46, § 1° da Lel 8.245/91, que prevé a
possibilidade de prorrogacdo automatica do contrato de locacéo, por
prazo indeterminado.

3. Agravo regimental improvido."

(AgRg no REsp 1.025.059/SP, Rel. Ministro ARNALDO ESTEVES
LIMA, QUINTA TURMA, julgado em 2/3/2010, DJe de 29/3/2010)
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"LOCACAO.  FIANCA.  EXONERACAO. PRORROGACAO
CONTRATUAL. ENUNCIADO N° 214/STJ. INAPLICABILIDADE.

1. Na linha da atual jurisprudéncia da Terceira Secdo desta Corte,
ndo sendo hip6tese de aditamento, mas de prorrogacdo contratual, a
que os fiadores comprometeram-se até a entrega das chaves, tem-se
como inaplicavel o enunciado de n° 214 de nossa Sumula.

2. Agravo regimental a que se nega provimento."

(AgRg no Ag 1.164.633/SP, Rel. Ministro HAROLDO
RODRIGUES - DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TJCE,
SEXTA TURMA, julgado em 6/10/2009, DJe de 23/11/2009)

"LOCACAO. FIANCA. PRORROGACAO DO CONTRATO.

CLAUSULA QUE PREVE A OBRIGAGAO ATE A ENTREGA DAS
CHAVES EXONERACAO DO FIADOR. IMPOSSBILIDADE.

ENTENDIMENTO CONSOLIDADO A PARTIR DO JULGAMENTO
DO ERESP N.° 566.633/CE. PRECEDENTES.

1. A Egrégia Terceira Secdo desta Corte pacificou o entendimento
no sentido de que, havendo, no contrato locaticio, clausula expressa
de responsabilidade do garante até a entrega das chaves, responde o
flador pela prorrogacdo do contrato, a menos que tenha se
exonerado na forma do art. 1.500 do Cédigo Civil de 1916 ou do art.
835 do Cadigo Civil vigente, a depender da épaca da avenca.

2. Agravo regimental desprovido."

(AgRg no REsp 923.347/RS, Rel. Ministra LAURITA VAZ,
QUINTA TURMA, julgado em 26/6/2007, DJ de 6/8/2007, p. 688)

"CIVIL. ~AGRAVO  REGIMENTAL. RECURSO ESPECIAL.
LOCAGAO. LINHA TELEFONICA. -~ FIANCA. EXONERACAO.
PRORROGAGAO - CONTRATUAL.

1. Os fiadores continuam responsdveis pelos débitos locaticios
posteriores a prorrogacdo do contrato, se anuiram expressamente a
possibilidade, e dela ndo se desobrigaram na forma do artigo
1.500 do Cédigo Civil de 1916.

2. Agravo regimental a que se nega provimento."

(AgRg no REsp 418.106/SP, Rel. Ministra MARIA |ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 6/9/2012, DJe de
24/9/2012)

Portanto, o entendimento atual é de que, havendo clausula contratual prevendo
a responsabilidade do fiador "até a entregas das chaves', este somente se exonera, apos a
prorrogacdo do contrato por prazo indeterminado, caso notifique o locador na forma do art.
1.500 do Cadigo Civil de 1916 ou do art. 835 do Cédigo atual.

Nesse contexto, na hipotese dos autos, em que o contrato foi ajustado no ano
de 1993, para configuracdo da responsabilidade da fiadora no periodo de prorrogacdo do

contrato por prazo indeterminado seria suficiente a existéncia de cldusula na qua sua
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responsabilidade se estendesse até a entrega das chaves.

Ocorre que a Corte estadual, interpretando o contrato firmado entre as partes,
concluiu que a fianca foi prestada por prazo certo, de um ano, previsto na avenca,
exonerando, por isso, a fiadora de responsabilidade. Transcrevo, a propésito, o seguinte
trecho do aresto recorrido, verbis:

"Por fim, ainda é necessario se ressaltar que a clausula décima
primeira do contrato define expressamente que a fiadora-apelada, ao
firmar a garantia, tornou-se ‘responsavel pelo fied e exato
cumprimento de todas as clausulas e condi¢des deste contrato,
durante seu periodo de vigéncia™ (fl. 14 dos autos). Por conseguinte,
percebe-se que seu consentimento se deu com relacdo as condigdes
firmadas. no negécio juridico entabulado originariamente entre as
partes, € ndo para 0 contrato por prazo indeterminado firmado
posteriormente.” (fls. 160/161)

Em vista disso, para dterar referida conclusdo seria necess&ria nova
interpretacdo das clausulas do contrato locaticio, providéncia que esbarra no ébice da Simula
5/STJ, assim redigida: "A simples interpretacdo de clausula contratual ndo ensga recurso
especial "

Ante 0 exposto, sem adentrar outros aspectos aém dos examinados acima,
nego provimento ao recurso especial, acompanhando a conclusio do eminente Relator.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Numero Registro: 2012/0111785-5 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.326.557 / PA

NuUmeros Origem: 1200810161006 200930012098 2892008

PAUTA: 06/11/2012 JULGADO: 13/11/2012
Relator 3

Exmo. Sr. Ministro LUISFELIPE SALOMAO

Presidente da Sesséo
Exmo. Sr. Ministro LUIS FELIPE SALOMAQ

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. HUGO GUEIROS BERNARDES FILHO

Secretéria
Bela TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUACAO
RECORRENTE : CARLOS AUGUSTO BAHIA DE REZENDE
ADVOGADO : CAROL LOBATO REZENDE ALVESE OUTRO(S)
RECORRIDO : THEREZINHA BARROSO PEREIRA CARNEIRO
ADVOGADO : LUCIA VALENA BARROSO PEREIRA CARNEIRO

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigaces - Espécies de Contratos - Locagéo de lmavel
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

Prosseguindo no julgamento, apds o voto-vista do Sr. Ministro Raul Aradjo, negando
provimento ao recurso, acompanhando o relator, a Turma, por unanimidade, negou provimento ao
recurso especial, nostermos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aradjo (voto-vista), Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira
e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.
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