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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1002190-56.2023.8.26.0019, da Comarca de Americana, em que sdo apelantes
EDEN FRANCISCO DE SALETTI (JUSTICA GRATUITA) e CELIA DE SOUZA
OLIVEIRA SALETTI (JUSTICA GRATUITA), ¢ apelado ITAIPU ITAUNA
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA..

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 27* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Séo Paulo, proferir a seguinte deciséo: RECURSO
NAO PROVIDO. V.U.*, de conformidade com o voto do relator, que integra este
acordao.

O julgamento teve a participagio dos Desembargadores ROGERIO
MURILLO PEREIRA CIMINO (Presidente) E LUIS ROBERTO REUTER TORRO.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
DAISE FAJARDO NOGUEIRA JACOT

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N° : 34.011

APELAGAO N° : 1002190-56.2023.8.26.0019

COMARCA : AMERICANA — 2° VARA CIVEL

APELANTES : EDEN FRANCISCO DE SALETTI E OUTRA

APELADA : ITAIPU ITAUNA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA.

INTERESSADO : KLEBERSON COUTO DE SOUZA

JUIZ : MARCOS COSME PORTO

*ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO
C.C. COBRANCA. Contrato de Ilocagdo de imovel
residencial garantido por fianga, com vigé€ncia pelo prazo de
trinta (30) meses, com inicio no dia 17 de setembro de 2019
e término no dia 16 de margo de 2022, prorrogado
automaticamente para prazo indeterminado. Locador
demandante que reclama de inadimpléncia do locatario
demandado em relagdo aos aluguéis e encargos contratuais
vencidos a partir de outubro de 2022. Ag¢fo ajuizada contra
o locatario e os fiadores. Superveniéncia de noticia de
desocupacido do bem e restituicdo das chaves no dia 17 de
maio de 2023. SENTENCA de parcial procedéncia.
APELACAO s6 dos correqueridos fiadores, que insistem no
afastamento da responsabilidade solidaria a eles atribuida na
sentenga. EXAME: relagdo locaticia incontroversa nos
autos. Demandados apelantes que figuraram no contrato
como fiadores. Permanéncia do locatario no imével locado
apos o término da vigéncia contratual que implica a
prorrogacdo  automatica da  avenga para  prazo
indeterminado, mantendo-se as demais cldusulas e
condi¢des contratuais, inclusive a garantia, que se estende
até a efetiva devolucdo do imoével locado, "ex vi" dos
artigos 39 e 46, §1°, da Lei n° 8.245/91. Contrato com
clausula expressa de responsabilidade solidaria dos fiadores
até a devolugdo das chaves e de rentincia ao beneficio de
ordem. Auséncia de abusividade no tocante. Fiadores
demandados que ndo comprovaram a alegada concessdo de
moratoria pela locadora, sem a anuéncia deles, tampouco a
sub-rogacdo do contrato por terceiro. Invocagdo da
notificagdo encaminhada no dia 10 de margo de 2023, que
ndo acode aos fiadores, haja vista a devolugdo das chaves
no dia 17 de maio de 2023, dentro ainda do prazo de 120
dias previsto no artigo 40, inciso X, da Lei n° 8.245/91.
Responsabilidade solidaria pelo pagamento do débito
atribuida aos fiadores corretamente reconhecida. Verba
honoraria devida pelos fiadores demandados ao Patrono da
autora que deve ser majorada para doze por cento (12%) do
valor da condenagdo, “ex vi” do artigo 85, § 11, do Codigo
de Processo Civil, observada a “gratuidade” concedida na

Apelagao Civel n° 1002190-56.2023.8.26.0019 -Voto n°® 34.011 2



o — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Vara de origem. Sentenga mantida. RECURSO NAO
PROVIDO.*

Vistos.

Trata-se de Acdo de Despejo por Falta de
Pagamento c.c. Cobranca ajuizada pela apelada contra os apelantes e

L3

outro, sob a alegacdo de que “.. celebrou com os requeridos um
contrato de locagdo, cujo objeto é o imovel descrito na inicial. Em face
da inadimpléncia a partir de outubro de 2022, em relagdo aos aluguéis
e demais encargos, requereu o despejo e a cobranga dos valores em

aberto.”, conforme relatado na fl. 246.

O MM. Juiz “a quo” proferiu a r. sentenca
apelada, decidindo “in verbis”: “... Posto isto, com rela¢do ao despejo,
reconhego a caréncia superveniente e julgo extinto o processo com base
no art. 485, VI, do CPC, com sucumbéncia dos requeridos pelo
principio da causalidade. Com relagdo a cobranga, condeno os
requeridos, de forma solidaria, ao pagamento dos aluguéis e encargos,
com exclusdo dos honorarios contratuais. Considerando que o débito,
até a propositura da agdo, foi corrigido pelo cdlculo de fls. 6, o valor ali
encontrado (deduzido os honorarios), sofrera corre¢do monetdria desde
fevereiro de 2023, impondo-se os juros de 1% ao més, a partir daquela
data; os mesmos acréscimos devem incidir sobre aluguéis e encargos
que se venceram até a entrega das chaves (17 de maio de 2023).
Condeno os requeridos, de forma solidaria, ao pagamento das custas

processuais e honorarios advocaticios, que fixo em 10% sobre o valor
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corrigido da condenagdo, observada a gratuidade concedida aos

fiadores. P.1.C.” (“sic”, fl. 250).

Inconformados, apelam 0s fiadores
correqueridos insistindo no afastamento da responsabilidade solidéria a
eles atribuida, sob a argumentagdo de que a locadora firmou
“Instrumento Particular de Confissdo de Dividas” com os locatarios,
para a moratdria do crédito locaticio, ao qual ndo anuiram, ressaltando
que houve a sub-rogagao do contrato pelo filho dos locatarios e a
desoneragdo da fianga, conforme Notificacdo Extrajudicial encaminhada

a locadora, devendo ser observado o beneficio de ordem (fls. 254/269).

Anotado o Recurso (fl. 271), a locadora

demandante apresentou contrarrazdes pleiteando a manutencdo da

sentencga (fls. 274/284).
E o relatério, adotado o de fls. 246/248.

A Apelagdo  comporta  conhecimento,
porquanto observados os requisitos de admissibilidade recursal no

tocante (v. artigos 1.009 e seguintes do Codigo de Processo Civil).

Embora o teor das razdes recursais, a r. sentenga

apelada deve ser mantida.

Com efeito, verifica-se que o contrato de

locagdo de imovel residencial em questdo foi firmado no dia 17 de
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setembro de 2019, com vigéncia pelo prazo de trinta (30) meses, com
inicio no dia 17 de setembro de 2019 e término no dia 16 de marc¢o de
2022 (fls. 11/19), com expressa previsao de que a responsabilidade dos
fiadores pelas obrigagcdes assumidas pelos locatarios perduraria até a
entrega das chaves, independentemente do prazo de vigéncia do ajuste,
além de renuncia expressa aos beneficios dos artigos 827, 835 e 839,

todos do Codigo Civil (v. clausula décima terceira, fl. 19).

Nao ha& controvérsia quanto a data da
desocupagao do imoével e de restituicao das chaves a locadora, que se deu
no dia 17 de maio de 2023 (fl. 139). Essa circunstancia implica o
reconhecimento de que houve prorrogacdo automatica do prazo
contratual, mantida a garantia até a efetiva devolucdo do imodvel, tudo

conforme previsto nos artigos 39 e 46, §1°, da Lei n°® 8.245/91.

Assim, embora o teor das razoes recursais, o fato
¢ que os apelantes, na condi¢cdo de fiadores, permaneceram responsaveis
pelas obrigacdes avengadas no contrato de locagdo até a devolucao das
chaves, mesmo porque a locadora foi notificada quanto ao interesse na
desoneragdo dos fiadores apenas no dia 10 de margo de 2023 (fls. 89/90)
e os locatarios restituiram as chaves a locadora no dia 17 de maio de 2023

(fl. 139).

A proposito, impde-se reconhecer que a
exoneracdo da fianga ndo ¢ automadtica, produzindo efeitos apos o prazo
de cento e vinte (120) dias da notificacdo do locador, previsto no artigo

40, inciso X, da Lei n°® 8.245/91, conforme bem determinado na sentenga.
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J& se viu, a restituicao das chaves com a desocupacao do imovel se deu

em pleno curso desse prazo de caréncia.

No que tange a clausula de expressa rentincia ao
beneficio de ordem, ndo se havia mesmo falar em ineficacia no tocante. E
1SS0 porque, com a prorrogacao automatica do contrato, tanto essa quanto
as demais clausulas contratuais permaneceram validas (v. artigo 46, §1°,

da Lei n® 8.245/91).

Salienta-se que, além de a medida ser autorizada
pelo artigo 828, incisos I e II, do Cddigo Civil (“Ndo aproveita este
beneficio ao fiador: I - se ele o renunciou expressamente; Il - se se
obrigou como principal pagador, ou devedor solidario;”), nao se
vislumbra qualquer defeito no negocio juridico em questdo, que possui
objeto licito, possivel e determinado, sem contrariar a lei. Assim, o ajuste
livremente discutido e pactuado entre as partes deve ser reputado valido e

eficaz.

Por fim, quanto a cogitada moratoria que teria
sido concedida pela locadora aos locatarios, sem a anuéncia dos fiadores,
verifica-se que o “Termo de Compromisso e Confissdo de Divida’ nao foi
assinado por qualquer das partes (v. fls. 95/98). Bem por isso, a locadora
moveu a Acao de Cobranca fundada no contrato de locagdo inicialmente
firmado entre as partes (fls. 16/20), considerando a prorrogacao

automatica.

E, no tocante a alegada sub-rogacao, ndo héa nos
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autos prova quanto de contrato tenha sido assumido pelo filho dos
locatarios, impondo-se ressaltar que o “Comprovante de entrega das

chaves” foi assinado pelo locatario correquerido (fl. 139).

Portanto, bem evidenciada a responsabilidade
solidaria dos fiadores apelantes pela divida locaticia, resta a rejeicdo do

Recurso.

A propdsito, eis a Jurisprudéncia:

1000971-23.2024.8.26.0132

Classe/Assunto: Apelacao Civel / Locagdo de Imovel

Relator(a): Dario Gayoso

Comarca: Catanduva

Orgdo julgador: 27° Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 31/01/2025

Data de publicagdo: 31/01/2025

Ementa: APELACAO. Embargos a execucdo lastreada em contrato de locacdo
residencial. Respeitivel sentenca que rejeitou os embargos a execugdo.
Inconformismo do embargante. Busca procedéncia dos embargos a execugao,
bem como concessdo de gratuidade da justica Gratuidade da justica.
Deferimento. Embargante encontra-se preso, tendo sido nomeado Curador
Especial para sua defesa. Fatos que demonstram, neste momento, a condi¢do
de hipossuficiente. Inexisténcia de sinais exteriores de riqueza. Sentenga
modificada nesse ponto. Preliminar de inépcia da inicial afastada. Contrato de
locagdo residencial exibido. Inteligéncia do inciso VIII artigo 784 do Codigo
de Processo Civil. Juntada extempordnea de demonstrativo do débito.
Contraditorio e ampla defesa oportunizados. Impugnagdo genérica, deixando o
embargante de apontar o valor que entendia devido. Vicio formal saneavel,
ainda que apos a citagdo e/ou a apresenta¢do de defesa pelo devedor.
Principios da primazia do julgamento de mérito, eficiéncia e razoavel dura¢do
do processo. Contrato de locagdo residencial. Embargante figura como fiador.
Imovel dado em garantia em contrato de loca¢do. Alegacdo de
impenhorabilidade por se tratar de bem de familia. Impenhorabilidade
corretamente afastada pelo juizo de origem. Inteligéncia do artigo 3°, VII, da
Lei 8.009/1990 e do estabelecido pelo Colendo Supremo Tribunal Federal em
sede de repercussdo geral (Tema 1.127). Auséncia de vicio de consentimento
ou qualquer causa de nulidade. Renuincia ao beneficio de ordem.
Embargante-fiador assumiu a responsabilidade até a efetiva entrega das
chaves, conforme disposto na clausula XIV do contrato de locacdo. Credor
pode exigir e receber de um ou de alguns dos devedores, parcial ou
totalmente, a divida comum. Inteligéncia do artigo 275 do Codigo Civil.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.
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1009479-12.2019.8.26.0009

Classe/Assunto: Apelacao Civel / Locagdo de Imovel

Relator(a).: Alfredo Attié

Comarca: Sdo Paulo

Orgdo julgador: 27° Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 16/11/2021

Data de publicagdo: 16/11/2021

Ementa: LOCACANO RESIDENCIAL. ACANO DE DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO C/C COBRANCA DE ALUGUERES E ENCARGOS
LOCATICIOS. Sentenca de procedéncia. Apelo do fiador. Alegacio de
ilegitimidade passiva, sustentando que o contrato de locagdo previa o prazo de
01 (um) ano, ndo tendo responsabilidade pelos débitos posteriores, sob o
argumento de que ¢ vedado conferir interpretacdo extensiva a fianga, nos
termos do art. 819 do CC e da Sumula 214 do STJ, devendo-se manter o
locatario no feito. Sustenta, ainda, ilegitimidade ativa, aduzindo que os filhos
do locador ingressaram com a demanda sem que tivesse havido inventario. Por
fim, suscita nulidade da sentenga, alegando a necessidade de litisconsorcio
passivo necessdrio com sua esposa. Sem razdo. Sem razdo. Contrato que
previa a responsabilidade do fiador até a entrega efetiva das chaves, o que se
deu somente no ano de 2020. Respaldo legal nos artigos 39 e 47 da Lei do
Inquilinato. Inaplicabilidade da Sumula 214 do STJ. Precedentes deste
proprio Tribunal Superior. Faculdade do credor de se voltar contra qualquer
um dos co-obrigados soliddarios. Inteligéncia do art. 275 do CC. Renuncia ao
beneficio de ordem. Legitimidade do espolio autor para o ajuizamento da
presente agdo. Escritura publica de inventario e partilha juntada nos autos.
Locagdo que se transmite aos herdeiros (art. 10 da Lei 8.245/91).
Desnecessidade de litisconsorcio passivo necessario. Noticia de que a esposa
do réu ja é falecida ha varios anos. Senten¢a mantida. Honorarios majorados.
RECURSO NAO PROVIDO.

1023262-39.2021.8.26.0482

Classe/Assunto: Apelacao Civel / Locagdo de Imovel

Relator(a).: Luis Roberto Reuter Torro

Comarca: Presidente Prudente

Orgao julgador: 27° Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 12/03/2024

Data de publicagdo: 24/03/2024

Ementa: APELACAO — Locagdo de imével para fins residenciais - A¢do de
Despejo Por Falta de Pagamento c/c Cobranca de Alugueres e Demais
Encargos Locaticios — Sentenca de procedéncia — Apelagdo dos requeridos,
arguigdo preliminar de cerceamento de defesa, no mérito, requerem que seja
reconhecido que a fianga prestada no contrato de loca¢do terminou em
31/05/2013, data da renovagao do contrato, pois, alegam que a renovagdo foi
efetuada sem anuéncia dos fiadores — Exame: Preliminar de cerceamento de
defesa afastada - O Juiz é o destinatario principal e direto da prova,
competindo-lhe aferir a necessidade da dilagdao probatoria, para formagdo da
sua convic¢do, conforme os artigos 370 e 371, ambos do Codigo de Processo
Civil — Ndo ha de se falar no afastamento da responsabilidade dos fiadores,
sendo que a garantia da locagdo se estende até a efetiva devolucio do imével,
ainda que prorrogada a locagdo por prazo indeterminado, inteligéncia do
artigo 39, da Lei n° 8.245/1991. Apelag¢do do autor, requerendo o
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reconhecimento da responsabilidade dos fiadores no contrato de locagdo, de
60 dias para 120 dias apds a notificacdo extrajudicial de exoneracdo —
Exame: Cabimento — Por se tratar de locagdo de imovel, a legislagdo
aplicavel no caso dos autos é a Lei Especial de n° 8.245/1991, artigo 40, X, ao
invés do artigo 835, do Codigo Civil, que foi aplicado equivocadamente na r.
sentenca — Senteng¢a reformada — RECURSO DOS REQUERIDOS
IMPROVIDO E PROVIDO O RECURSO DO AUTOR

1008786-70.2019.8.26.0577

Classe/Assunto: Apelacao Civel / Locagdo de Imovel

Relator(a): Rogério Murillo Pereira Cimino

Comarca: Sdo José dos Campos

Orgdo julgador: 27° Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 21/11/2024

Data de publicagdo: 21/11/2024

Ementa: APELACAO. LOCACAO COMERCIAL. Sentenca que julgou
procedente, em parte, a agdo principal, para o efeito de condenar a parte ré ao
pagamento dos alugueres e encargos atrasados, exceto o valor de 20% de
honorarios, com corre¢do monetaria desde a data de cada vencimento e juros
de mora desde a citagdo. Julgou improcedentes as reconvengoes.
Inconformismo da parte ré/reconvinte. O contrato se protraiu no tempo,
tornando seu prazo indeterminado, inexistindo prova de novacdo.
Deterioragdo do imovel por falta de zelo da locataria. Ndo hda como pedir
indeniza¢do, diante da sua omissdo. Impossibilidade de exoneragdo dos
fiadores. Senten¢a mantida. Recurso ndo provido.

Impde-se, pois, a rejeicdo do Recurso, ficando
mantida a r. sentenga apelada pelos proprios e juridicos fundamentos,
inclusive no que tange aos 6nus sucumbenciais, mas com a majora¢ao da
verba honoréaria para doze por cento (12%) do valor da condenagdo, “ex
vi” do artigo 85, § 11, do Codigo de Processo Civil, observada a

“gratuidade” concedida na Vara de origem.

Diante do exposto, nega-se provimento ao

Recurso.

DAISE FAJARDO NOGUEIRA JACOT
Relatora
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