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Registro: 2025.0000406747

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2034014-05.2025.8.26.0000, da Comarca de Suzano, em que ¢ agravante LUCIANO
SALUSTIANO DE JESUS, ¢ agravado GILBERTO AUGUSTO DE FARIAS.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 28* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores DIMAS RUBENS
FONSECA (Presidente) E MICHEL CHAKUR FARAH.

Sdo Paulo, 28 de abril de 2025.
FERREIRA DA CRUZ

Relator
Assinatura Eletronica
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Agravo de Instrumento n° 2034014-05.2025.8.26.0000.
Agravante: Luciano Salustiano de Jesus.

Agravado: Gilberto Augusto de Farias.

Interessados: Auto Center Salustiano Ltda — ME, Milena Aparecida
dos Santos Salustiano e Zitune Emp. Imobiliarios Ltda.

Acdo: Despejo por Falta de Pagamento c/c Cobranca de Aluguéis e
Acessorios (cumprimento de sentenca).

Origem: 1* Vara Civel de Suzano.

Juiz de 1? instancia: Dr. Gustavo Henrichs Favero.

Voto n° 15.160.

DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO C/C
COBRANCA. CUMPRIMENTO DEFINITIVO
DE SENTENCA. Hipotese em que fiador
executado sustenta a limitacdo da sua
responsabilidade e a penhora de bem de familia.
Agravante que integrou a fase de conhecimento,
foi regularmente citado e nada argumentou para
afastar/limitar a garantia que prestou. Matéria
que deveria ter sido antes suscitada. Eficacia
preclusiva da coisa julgada que considera
deduzidas e repelidas todas as alegacdes e as
defesas que a parte poderia opor tanto ao
acolhimento quanto a rejeicio do pedido. Dicciao
do art. 508 do CPC. Obrigacio, ademais,
expressamente assumida "até a efetiva devolucio
das chaves". Sum. 214 do STJ nao violada, como
entende a jurisprudéncia pacifica do proprio
intérprete soberano da legislacio federal.
Renovacido expressa que era '"obrigacdo" do
locatario. Possibilidade de penhora do bem de
familia do fiador, ainda que no Ambito de locacio
comercial. Inteligéncia do art. 3°, VII, da Lei n°
8.009/1990. Tema 1127 do STF, com repercussio
geral. Alegacdo, ademais, que sequer foi
comprovada. Recurso desprovido.

Trata-se de recurso interposto contra a r.
decisdo reproduzida as fls. 177/178 deste instrumento, que rejeitou
a excec¢do de pré-executividade apresentada pelo fiador executado.

Busca ele a reforma do decisum
monocratico porque: a) foi penhorado o seu unico imodvel
residencial; b) a fianga foi extinta, pois o contrato previa a
necessidade de renovagdo expressa, o que ndo ocorreu (sic); ¢) nao
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se aplica ao caso a Sum. 07 do TJSP, pois a prorrogagdo tacita do
contrato sem a anuéncia do fiador ndo pode estender sua
responsabilidade (sic); d) a auséncia de despejo por parte do
locador, diante da falta de renovacdo expressa, caracterizou a
extingdo do contrato original e um novo contrato tdcito, sem
responsabilidade do fiador (sic); e) a fianca deve ser interpretada
restritivamente (CC, art. 819); f) incide a espécie a Sum. 214 do
STJ.

Recebido sem efeito suspensivo/ativo ({ls.
186/187), veio aos autos resposta (fls. 202/211), com pedido de
imposi¢do de multa por litigancia de ma-fé (fls. 211).

E a sintese do necessario.
Nao vinga o recurso.

Com efeito, o presente recurso foi
interposto contra r. decisdo proferida no bojo de cumprimento
definitivo de sentenca, transitada em julgado em 22.02.2019 (fls.
113 — principais).

Da leitura da fase de conhecimento, vé-se
que o agravante figurou como réu (fls. 01 de 14) e foi regularmente
citado (fls. 27 de 14), tendo apresentado contestacio como
representante legal da locataria (fls. 30/37 de 14).

Ao final, a r. sentenga condenou o réu ao
pagamento dos alugueres e demais encargos vencidos até a data da
efetiva desocupacdo (sic) (fls. 102 de 1a).

Pois bem. Nesta base procedimental, as
partes ndo controvertem a respeito da existéncia de condenag¢ao em
desfavor do recorrente, a residir a sua insurgéncia quanto aos
topicos delineados no relatorio (limitagdo da sua responsabilidade e
penhora de bem de familia).

A luz do exposto, ¢ certo que as teses das
letras “b” a “f” do relatorio estdo cobertas pela eficicia preclusiva
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da coisa julgada, pois deveriam ter sido suscitadas na fase de
conhecimento, nos termos do art. 508 do CPC, que determina que
transitada em julgado a decisdo de mérito, considerar-se-ao
deduzidas e repelidas todas as alegacoes e as defesas que a parte
poderia opor tanto ao acolhimento quanto a rejeig¢do do pedido.

De todo modo, ndo se identifica na espécie
violagdo da Sum. 214 do STJ!, como entende a jurisprudéncia
consolidada do proprio intérprete soberano da legislagdo federal,
seja porque a fianga garantiu as obrigacdes nao pagas até a efetiva
devolugdo das chaves ao Locador (sic) (clausula 14 — fls. 11), seja
porque o contrato de locagdo nado foi alterado, a ndo se prestar a
prorrogagdo automatica a configurar alteragdo contratual.

Um detalhe: a "obrigagdo" de "renovagdo
expressa" era do locatdrio (clausula 11 — fls. 11), que, por 6bvio,
ndo pode se beneficiar da sua propria inércia, muito menos seu
fiador, aqui também seu representante legal (repita-se).

Nos termos da compreensdo pacificada do
STJ, nos contratos de locagdo predial urbana, a luz do
art. 39 da Lei do Inquilinato, dd-se a prorrogacgdo
da fianca nos  contratos locaticios  prorrogados
por prazo  indeterminado, sem  necessidade de
anuéncia do fiador, salvo expressa disposi¢do
contratual em contrdrio.?

Com a nova vredagcdo conferida ao
dispositivo pela Lei 12.112/09, para contratos de fianca
firmados a partir de sua vigéncia, salvo disposigdo
contratual em contrario, a garantia, em caso de
prorrogacdo legal do contrato de locagcdo por prazo
indeterminado, também prorroga-se automaticamente
(ope legis), resguardando-se,  durante  essa
prorrogacgdo, evidentemente, a faculdade de o fiador de
exonerar-se da obrigacdo mediante notificacdo

'STJ, Sum. 214: "O fiador na locagdo ndo responde por obrigagdes resultantes de aditamento ao qual
ndo anuiu".
2 STJ, Aglnt nos EDcl no AREsp 2.227.091/PR, rel. Min. Raul Aratjo, j. 25.09.2023.
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resilitoria (g.n.).?

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO
CUMULADA COM COBRANCA DE ALUGUEIS E
ACESSORIOS.  ADITAMENTOS  CONTRATUAIS
PREVENDO A PRORROGACAO CONTRATUAL E
MAJORACAO DO ENCARGO. AUSENCIA DE
DISPOSICAO CONTRATUAL QUE AFASTE A
RESPONSABILIDADE DOS FIADORES ATE A
EFETIVA ENTREGA DAS CHAVES. PRORROGACAO
DA GARANTIA. ART. 39 DA LEI 8.245/91.

1. A¢do ajuizada em 13/03/2015. Recurso
especial concluso ao gabinete em 25/08/2016.
Julgamento: CPC/73.

2. O proposito recursal é definir se os
recorrentes, fiadores de contrato de locagdo, devem ser
solidariamente responsaveis pelos débitos locativos,
ainda que ndo tenham anuido com o aditivo contratual
que previa a prorrogacdo do contrato, bem como a
majorag¢do do valor do aluguel.

3. O art. 39 da Lei 8.245/91 dispoe que,
salvo disposi¢dao contratual em contrario, qualquer das
garantias da locagdo se estende até a efetiva devolugdo
do imovel, ainda que prorrogada a locagdo por prazo
indeterminado.

4. Da redagdo do mencionado dispositivo
legal depreende-se que ndo ha necessidade de
expressa anuéncia dos fiadores quanto a prorrogacdo
do contrato quando ndo hd qualquer disposicao
contratual que os desobrigue até a efetiva entrega das
chaves.

5. Ademais, a propria lei, ao resguardar a
faculdade do fiador de exonerar-se da obrigagdo
mediante a notificagdo resilitoria, reconhece que a
atitude de ndo mais responder pelos débitos locaticios
deve partir do proprio fiador, nos termos do art. 835 do

CC/2.

3 STJ, REsp. 1.326.557/PA, rel. Min. Luis Felipe Salomao, j. 12.11.2012.
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6. Na hipotese sob julgamento, em ndo
havendo clausula contratual em sentido contrario ao
disposto no art. 39 da Lei de Inquilinato — isto é, que
alije os fiadores da responsabilidade até a entrega das
chaves — e, tampouco, a exonerag¢do da fiang¢a por
parte dos garantes, deve prevalecer o disposto na lei
especial quanto a subsisténcia da garantia prestada.

7. Recurso especial conhecido e nado
provido (g.n.).*

Via de consequéncia, incontroverso que o
agravante foi mesmo fiador do contrato locativo, aplica-se o art. 3°,
VII, da Lei n® 8.009/1990, para viabilizar a penhora do bem de
familia do garantidor, possivel mesmo no ambito das locagdes
comerciais, conforme entendimento firmado pelo STF no Tema n°
1127 de Repercussao Geral.

Ainda que assim ndo fosse, ¢ certo que a
tese do bem de familia sequer foi comprovada, especialmente
porque o agravante declarou residir na rua Italia Finardi Costa, 21,
Jardim Marcia, Suzano/SP (fls. 145 e 147), ao passo que foi
determinada a penhora dos seus direitos sobre imovel situado na av.
Roberto Simonsen, no mesmo municipio (fls. 72/77 e 94/95), sem
que essa divergéncia tenha sido explicada.

Por fim, nao vislumbrada conduta dolosa do
recorrente, deixa-se de aplicar multa por litigancia de ma-fe.

Ex positis, pelo meu voto, NEGA-SE
PROVIMENTO ao recurso.

Eventuais embargos de declaragdo serao —
em principio — julgados de modo virtual®, salvo interesse publico
e/ou discordancia convincente inscrita no seu corpo.

FERREIRA DA CRUZ
Relator

4 STJ, REsp. 1.607.422/SP, rel. Min. Nancy Andrighi, j. 17.10.2017.
5 TJSP, Res. n° 549/11, art. 1°.
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