RECURSO ESPECIAL N°902.796 - DF (2006/0252412-9)
RELATORA : MINISTRA LAURITA VAZ

RECORRENTE : MARTINIANO BARBOSA FILHO
ADVOGADO : CARLOS ESTEVAO MENDONCA DE SOUZA
RECORRIDO : GERALDA MOURA DE SOUZA
ADVOGADO . ITAMAR BATISTA LIMA EOUTRO

TURMA do

EMENTA

LOCACAO. PROCESSUAL CIVIL. ANALISE DE DISPOSITIVOS
CONSTITUCIONAIS. IMPOSSIBILIDADE NA VIA DO ESPECIAL.
PRORROGACAO DO CONTRATO POR TEMPO INDETERMINADO.
NOTIFICACAO DO LOCATARIO PARA SUBSTITUICAO DO FIADOR.
NAO CUMPRIMENTO. FALTA GRAVE. POSSIBILIDADE DE O
LOCADOR PROCEDER A ACAO PARA RESCISAO CONTRATUAL E
CONSEQUENTE - DESPEJO. - DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO
DEMONSTRADO.

1. A via especia, destinada a uniformizacéo da interpretacdo da
legislaca@o infraconstitucional, ndo se presta a andlise de possivel violacdo a
dispositivas da Constituicdo da Republica.

2. Qart. 40, inciso V, da Lei n.° 8.245/91 dispde que o locador podera
exigir novo flador no caso de prorrogacgéo da locagédo por prazo indeterminado,
sendo a fianga gjustada por prazo certo.

3. A recusa do Locat&io em apresentar novo fiador € de ser
considerada falta grave, capaz de conduzir a rescisdo da avenca locaticia e ao
consequente despejo.

4. A demonstracdo do dissidio jurisprudencial ndo se contenta com
meras transcricdes de ementas, sendo absolutamente indispensavel o cotegjo
analitico de sorte ademonstrar a devida similitude fética entre os julgados.

5. Recurso especial parciamente conhecido e, nessa extensdo,
desprovido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da QUINTA
Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas

taguigraficas a seguir, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso e, nessa parte,

negar-lhe prov
Jorge Mussi e

imento. Os Srs. Ministros Arnaldo Esteves Lima, Napoledo Nunes Maia Filho,
Felix Fischer votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Brasilia (DF), 13 de abril de 2010 (Data do Julgamento)

MINISTRA LAURITA VAZ
Relatora
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RECURSO ESPECIAL N°902.796 - DF (2006/0252412-9)

RECORRENTE : MARTINIANO BARBOSA FILHO

ADVOGADO : CARLOSESTEVAO MENDONCA DE SOUZA

RECORRIDO : GERALDA MOURA DE SOUZA

ADVOGADO : ITAMAR BATISTA LIMA E OUTRO
RELATORIO

A EXMA.SRA. MINISTRA LAURITA VAZ:

Trata-se de recurso especia interposto por MARTINIANO BARBOSA
FILHO, com fundamento nas alineas a € ¢ do permissivo constitucional, em face de acordao
prolatado pelo Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios, que restou ementado
Nos seguintes termos, litteris:

"ACAO DE DESPEJO - INFRACAO LEGAL — CONTRATO -
PRORROGAGCAO - PRAZO INDETERMINADO - SUBSTITUIGAO DE
FIADOR — INTI MAQAO DO LOCATARIO — RECUSA — SENTENCA EXTRA
PETITA — RECURSO DESPROVIDO. Néo ha que se falar em julgamento
extra petita, quando a r. sentenca decide a questéo nos estreitos limites em que
foi proposta. A permanéncia do inquilino no imével locado, apds findo o prazo
certo e determinado do contrato de locagdo, ao mais responsabiliza o fiador,
vez gque ndo houve anuéncia deste no sentido da prorrogacdo contratual,
sendo irrelevante a clausula de permanéncia da responsabilidade do fiador
até a efetiva entrega das chaves. Pertinente a atitude do locador que notifica o
locatério a fim de que este substitua o fiador a fim de congtituir garantia
fidgjussoria -ao contrato locaticio, quando este é prorrogado por prazo
indeterminado, nos termos do artigo 40, item V, da Lei n° 8.245/1991." (fl.
233)

Alega o Recorrente, nas razdes do apelo nobre, violagcdo ao art. 5.° inciso
XXXVI, da Constituico Federal e aos arts. 9.2, inciso I, e 40, inciso V, da Lei n.° 8.245/91,
aduzindo que [...], ainda que a apelada pretendesse aumentar o valor da locagéo, estaria
cumprindo o primitivo acordo de vontades, néo exonerando, assim, os fiadores de responder
por sua totalidade com o acréscimo. [...]" (fl. 248)

Assevera que o Tribunal a quo "[...] contrariou a lei, pois a locadora néo
notificou o locatério que visasse dar fim & locacdo, nos 12 (doze) primeiros meses do
contrato, ndo o fazendo, resultou ajuste tacito no sentido de prorrogar-se a locacdo, mesmo
porqgue o recorrente ndo se encontrava inadimplente. " (fl. 250)

Sustenta, ainda, a existéncia de dissidio jurisprudencial.

Apresentadas contrarrazdes (fls. 255/257) e ndo admitido o recurso na origem
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(fls. 259/260), ascenderam os autos a apreciacdo desta Corte por forga do provimento do AG
789.109/DF.
E o relatdrio.
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RECURSO ESPECIAL N°902.796 - DF (2006/0252412-9)

EMENTA

LOCACAO. PROCESSUAL CIVIL. ANALISE DE DISPOSITIVOS
CONSTITUCIONAIS. IMPOSSIBILIDADE NA VIA DO ESPECIAL.
PRORROGACAO DO CONTRATO POR TEMPO INDETERMINADO.
NOTIFICACAO DO LOCATARIO PARA SUBSTITUICAO DO FIADOR.
NAO CUMPRIMENTO. FALTA GRAVE. POSSIBILIDADE DE O
LOCADOR PROCEDER A ACAO PARA RESCISAO CONTRATUAL E
CONSEQUENTE DESPEJO. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO
DEMONSTRADO.

1. A via especia, destinada a uniformizacdo da interpretacdo da
legislacdo infraconstitucional, ndo se presta a andlise de possivel violagcdo a
dispositivos da Constitui cdo da Republica.

2.0 art. 40, inciso V, da L&l n.° 8.245/91 dispde que o locador podera
exigir novo fiador no caso de prorrogacao da locagdo por prazo indeterminado,
sendo afianca ajustada por prazo certo.

3. A recusa do Locat&io em apresentar novo fiador € de ser
considerada falta grave, capaz de conduzir a rescisdo da avenca locaticia e ao
consequente despejo.

4. A demonstracdo do dissidio jurisprudencial ndo se contenta com
meras transcricdes de ementas, sendo absolutamente indispensavel o cotegjo
analitico de sorte ademonstrar a devida similitude fética entre os julgados.

5. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensio,
desprovido.

VOTO

A EXMA.SRA. MINISTRA LAURITA VAZ (Relatora):

O Recorrente e a Recorrida sdo, respectivamente, Locatario e Locadora de
imovel, cujo contrato foi firmado por prazo determinado e era garantido por fianca.

A ora Recorrida gjuizou, em face do ora Recorrente, acdo de despejo por
infrag&o contratual, naformado art. 9.° inciso |1, daLei n.° 8.245/91.

Alegou que, nos termos do art. 40, inciso V, da acima citada lei, ante a
prorrogacd0 da avenca locaticia iniciadmente firmada, notificou o Recorrente para
substituicdo da fiadora que originalmente garantira o contrato. Entretanto, a providéncia
solicitada ndo foi cumprida.

O Recorrente alegou que ndo cometeu qualquer falta contratual capaz de
suscitar a rescisdo e o consequente despejo. 1sso porque, em sendo a avenca prorrogada por
tempo indeterminado, ndo haveria para ele, ainda que instado a tanto pela Locadora, qualquer

obrigacdo de apresentar novo fiador, porquanto o garante indicado no pacto original,
Documento: 961426 - Inteiro Teor do Acordéao - Site certificado - DJe: 03/05/2010 Pagina 4 de 8



conforme o disposto na lei e confirmado pela jurisprudéncia, permanece responsavel pelas
obrigagdes locaticias até a entrega das chaves.

A sentenca de primeiro grau julgou procedente o pedido para rescindir o
contrato de locag&o e determinar o despejo. O Tribunal de origem confirmou o entendimento
do juizo monocrético.

Dai ainterposicao do presente recurso especial.

Feito esse breve escorc¢o historico, passo ao exame da controvérsia.

Inicialmente, cumpre anotar que a via especial, destinada a uniformizagéo da
interpretacéo da legislacdo infraconstitucional, ndo se presta a andlise de possivel violagdo a
dispositivos da Constituicdo da Republica, razéo pela qual ndo conheco do especial em
relacdo aaegadaofensaao art. 5.°, inciso XXXVI, da Carta Magna.

No mais, melhor sorte ndo socorre o Recorrente.

Ora, quando o contrato de locacdo inicialmente firmado por prazo certo, é
prorrogado e passa a viger por tempo indeterminado, como na hipotese dos autos, ha expressa
previsdo legal — art. 40, inciso V, da Lel n.° 8.245/91 —, a permitir a0 Locador que exija a
substituicdo da garantia fidegjussoria inicialmente prestada, notificando o Locatario desse
proposito e indicando-1he prazo para o cumprimento.

Nesse sentido:

"LOCACAO E PROCESSUAL CIVIL — ALINEA 'C' — COTEJO
ANALITICO — ART. 255/RISTJ — INEXISTENCIA — FIANCA — VINCULO
OBRIGACIONAL ENTRE LOCADOR E FIADOR - ACAO DE EXONERACAO
— INCLUSAO DO LOCATARIO NO POLO PASISVO COMO
LITISCONSORTE NECESSARIO —ART. 47 DO CPC — IMPOSS BILIDADE.

[...]

Il - O ingtituto da fianca gera vinculo obrigacional tdo somente entre
o locador e o fiador. A fianca como objeto de exoneragdo ndo comporta o
locatario como sujeito interessado, além do que é o locador a quem € dada a
faculdade de exigir novo fiador ou a substituicdo da modalidade de garantia,
nos termos do art. 40, inciso 1V da Lei n° 8.245/91.

[...]

V - Recurso especial parcialmente conhecido e, nesta extensio,
desprovido. " (REsp 400.931/RS, 5.2 Turma, Rel. Min. GILSON DIPP, DJ de
24/05/2004; sem grifos no original.)

"PROCESSUAL CIVIL. LOCACAOQ. _ EMBARGOS DE
DECLARACAO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO. INEXISTENCIA DE
QUALQUER VICIO LEGAL. INTERPRETACAO NAO EXTENSVA A
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FIANCA LOCATICIA. APLICACAO. ARTIGOS 1.483, DO CODIGO CIVIL,
39 E 40, V, DA LEI 8.245/91. REEXAME DA MATERIA REGULARMENTE
JULGADA. INADEQUACAO DA VIA JUDICIAL UTILIZADA. REJEITADOS

[...]

1l — O artigo 39, da Lei 8.245/91, ndo determinou a extensividade da
fianca em prejuizo da voluntaria e desinteressada manifestacdo de vontade do
fiador. E tanto assim que, na hipdtese de a fianca haver sido prestada por
prazo certo — como na hipotese -, e a locagdo se prorrogar
indeterminadamente, dito diploma, em seu inciso V, art. 40, ofertou ao
locador a possibilidade de exigir novo fiador, ou mesmo a substituicdo da
modalidade de garantia.

[...]

V -Embargos de declaracéo rejeitados. " (EDcl nos EDcl no AgRg no
REsp 275.383/MG,; 5.2 Turma, Rel. Min. GILSON DIPP, DJ de 25/06/2001.)

Na linha desse entendimento, forcoso concluir que a recusa do Locatario em
apresentar novo fiador é de ser considerada falta grave, capaz de conduzir a rescisdo da
avencalocaticia e ao consequente despejo.

A proposito:

"RESP - CIVIL - LOCACAO - FIANCA - A NAO SUBSTITUICAO DA
FIANCA, UMA VEZ RECLAMADA NO CONTRATO, CONFERE AO
LOCADOR O DIREITO A RESCISAO DO CONTRATOQ. " (REsp 145.544/SP,
6.2Turma, Rel. Min. LUIZ VICENTE CERNICCHIARO, DJ de 02/02/1998.)

A moderna doutrina ndo destoa do entendimento acima esposado, in verbis:

"A Lel ndo especifica como ocorrerd a exigéncia de novo fiador ou
nova garantia. A orientagdo deve ser a mesma que estava presente na lel
revogada e no 8§ 3° do art. 38. Deve o inquilino ser notificado para em trinta
dias apresentar novo fiador ou nova garantia. Decorrido esse prazo, no
siléncio do locatario, estara autorizado o pedido de despgio. [...]" (VENOSA,
Silvio de Salvo, Le do Inquilinato Comentada Doutrina e Pratica, Editora
Atlas, 8.2ed., Sdo Paulo, pg. 183.)

Relativamente ao alegado dissenso pretoriano, cabe salientar que constitui
entendimento j& consagrado neste Tribunal o fato de que a demonstracdo do dissidio
jurisprudencial ndo se contenta com meras transcricdes de ementas, sendo absolutamente
indispensavel o cotgjo analitico de sorte a demonstrar a devida similitude fatica entre os

julgados, néo verificada na espécie.

A propésito:
"PROCESSUAL CIVIL. RECURSD ESPECIAL. FUNDAMENTOS
INATACADOS. ACORDAO RECORRIDO. DIVERGENCIA

JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADA.

1. 'E inadmissivel o Recurso Extraordindrio, quando a decisio
Documento: 961426 - Inteiro Teor do Acordéao - Site certificado - DJe: 03/05/2010 Pagina 6 de 8



recorrida assenta em mais de um fundamento suficiente e o recurso nao
abrange todos eles (Simula 283/STF).

2. Nao ensga conhecimento do recurso especial interposto com base
na alinea 'c’, do permissivo constitucional, a mera transcricdo de ementas,
sem que o recorrente tenha procedido ao cotejo analitico.

3. Recurso especial ndo conhecido." (REsp 324.177/SP, 2.2 Turma,
Rel. Min. CASTRO MEIRA, DJ de 25/10/2004.)

Ante o exposto, CONHECO PARCIALMENTE do recurso especia e, nessa
extensdo, NEGO-LHE PROVIMENTO.

E como voto.

MINISTRA LAURITA VAZ
Relatora
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUINTA TURMA

Numero Registro: 2006/0252412-9 REsp 902796 / DF

NUmeros Origem: 20040710064700 20050020028673 20060070041563 200601253468

PAUTA: 13/04/2010 JULGADO: 13/04/2010
Relatora

Exma. Sra. Ministra LAURITA VAZ

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro NAPOLEAO NUNES MAIA FILHO

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma. Sra. Dra. ELENITA AMELIA CAIADO DE ACIOLI

Secretario

Bel. MARCEL O PEREIRA CRUVINEL (em substituic&o)
AUTUACAO

RECORRENTE : MARTINIANO BARBOSA FILHO

ADVOGADO : CARLOSESTEVAO MENDONGCA DE SOUZA

RECORRIDO : GERALDA MOURA DE SOUZA

ADVOGADO . ITAMAR BATISTA LIMA E OUTRO

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Locacdo de Imével
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUINTA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessao
realizada nesta data, proferiu a seguinte deciséo:

"A Turma, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso e, nessa parte, negou-lhe
provimento."

Os Srs. Ministros Arnaldo Esteves Lima, Napoledo Nunes Maia Filho, Jorge Mussi e
Felix Fischer votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Brasilia, 13 de abril de 2010

MARCELO PEREIRA CRUVINEL (em substituicéo)
Secretario

Documento: 961426 - Inteiro Teor do Acordéao - Site certificado - DJe: 03/05/2010 Pagina 8 de 8



