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EMENTA

DIREITO_CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS A
EXECUCAO. CONTRATO DE LOCACAO NAO RESIDENCIAL. ENCERRAMENTO DA
AVENCA COM A ENTREGA DAS CHAVES. DIREITO POTESTATIVO.
CONDICIONAMENTO DA ENTREGA PELO LOCADOR. IMPOSSIBILIDADE.
RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E PROVIDO.

I. Hipbtese em exame

1. Recurso especial interposto pelos fiadores de contrato de locacdao nao
residencial contra acdordao que, ao reformar a sentenca, julgou improcedentes
os pedidos dos embargos a execucao.

2. Recurso especial interposto em 24/7/2024 e concluso ao gabinete em
27/6/2025.

Il. Questdao em discussao

3. O proposito recursal consiste em decidir se subsiste a responsabilidade dos
fiadores pelos aluguéis diante da controvérsia acerca da recusa na entrega e
recebimento das chaves do imdvel locado.

Ill. RazBes de decidir

4. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, o encerramento do contrato de
locacdao ndo residencial por prazo indeterminado é direito potestativo do
locatario, o qual ndo pode ser obstado pelo locador em razao de supostos
prejuizos e danos causados no imével, os quais devem ser perseguidos em acao
propria.

5. Na hipodtese de recusa injustificada do locador, o locatario podera ajuizar
acdo de consignacdo de chaves, a qual vinculara tdo somente as partes que
participaram efetivamente da lide, nao prejudicando terceiros (art. 506 do CPC).
6. No recurso sob julgamento, o fiador ndo pode ser responsabilizado por ato
do locador que indevidamente condicionou a entrega das chaves a
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aquiescéncia com os termos do laudo de vistoria, tendo em vista que a extin¢ao
do contrato é direito potestativo do locatario e que houve a efetiva
desocupacdo do imdvel e a tempestiva notificacdo do locador.

IV. Dispositivo

7. Recurso especial conhecido e provido para reformar o acérddo estadual e
reestabelecer integralmente a sentenca.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da TERCEIRA TURMA, por unanimidade, conhecer e dar provimento ao recurso
especial, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Humberto Martins (Presidente), Ricardo Villas Bbas Cueva,
Moura Ribeiro e Daniela Teixeira votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Brasilia, 05 de novembro de 2025.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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7. Recurso especial conhecido e provido para reformar o acérddo estadual e
reestabelecer integralmente a sentenca.

RELATORIO
Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

Examina-se recurso especial interposto por SILAS LIMA MALAFAIA e
ELIZETE SANTOS MALAFAIA, fundamentado exclusivamente na alinea “a” do
permissivo constitucional, contra acérddo do TJ/RJ.

Recurso especial interposto em: 24/7/2024.

Concluso ao gabinete em: 27/6/2025.

Agdo: embargos a execugao, apresentados por SILAS LIMA MALAFAIA e
ELIZETE SANTOS MALAFAIA em face de GLINT PARTICIPACOES LTDA, ALCIDES NEVES
CORREIA e RITA DE CASSIA RODRIGUES MOREIRA CORREIA.

Sentenga: o Juizo de primeiro grau julgou procedentes os pedidos dos
embargos a execucdo para reconhecer a inexisténcia de débito e extinguir o
processo com resolucao de mérito (e-STJ fl. 300).

Acdrddo: o TJ/RJ conheceu e deu provimento a apelacdo interposta por
GLINT PARTICIPACOES LTDA e OUTROS para reformar a sentenca e julgar
improcedentes os pedidos dos embargos a execucdo, nos termos da seguinte
ementa:

APELACAO CIVEL. EMBARGOS A EXECUCAO. COBRANCA DE ALUGUEL DE IMOVEL
COMERCIAL. RESCISAO DO CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL.
AFASTADA A PRELIMINAR DE COISA JULGADA. INEXISTENCIA DA TRIPLICE IDENTIDADE
DOS ELEMENTOS DA ACAO. RESPONSABILIDADE DO LOCATARIO E FIADOR ATE A
ENTREGA DAS CHAVES. PRECEDENTES DESTE EG. TRIBUNAL DE JUSTICA. REFORMA DA
SENTENGCA. PROVIMENTO DO RECURSO. (e-ST/ fls. 411-417).

Embargos de declaragdo: opostos pelos recorrentes, foram rejeitados.

Recurso especial: aponta violacdo dos arts. 62 e 56 da Lei 8245/91.

Menciona que os recorrentes sdo fiadores em contrato de locacado firmado
entre os recorridos e a ASSEMBLEIA DE DEUS VITORIA EM CRISTO (“ADVEC”), que
figura como primeira executada nos autos principais (Processo n2: 0029111-
86.2017.8.19.0209).
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Assevera que, com a pretensdo de encerrar a avenca, houve a notificacdo
do locador, bem como a desocupacgao no imovel na data prevista para a vistoria.

Refere que o locatario comprovou sua intencdao de promover a entrega
das chaves e de rescindir o contrato de locacdo; porém, os recorridos, “em visita ao
imovel em 14 de julho de 2017, se negaram a receber as chaves, condicionando o
recebimento a assinatura de documento (laudo de vistoria) que importaria assuncao
de responsabilidade e divida” (e-STJ fl. 470).

o

Ressalta que “a locatdria (ADVEC) propds acao de consignacdo em
pagamento tendo por objeto as chaves do imdvel, na qual logrou efetivar a entrega
das chaves” (e-STJ fl. 470).

Aduz, ainda, se tratar de direito potestativo do locatario o encerramento
da locacdo na data pré-estabelecida contratualmente, ndo cabendo ao locador
contesta-lo.

Insiste que ocorreu a recusa injustificada dos locadores em receber as
chaves, o que acarreta a desoneracdo dos locatarios e dos fiadores em relacdo ao
pagamento dos alugueres vencidos apds a desocupacao.

Requer, em sintese, o provimento do recurso especial a fim de reformar o
acorddo estadual e reestabelecer a procedéncia dos pedidos dos embargos a
execucao, com a declaragcdo da inexisténcia de débitos.

Juizo prévio de admissibilidade: o TJ/RJ inadmitiu o recurso, dando azo a
interposicdo do AREsp 2.877.153/SP, provido para determinar a conversdo em
especial (e-STJ fl. 585).

E o relatdrio.

VOTO
Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

O propodsito recursal consiste em decidir se subsiste a responsabilidade
dos fiadores pelos aluguéis diante da controvérsia acerca da recusa na entrega e
recebimento das chaves do imdvel locado.

1. DA RECONSTRUGAO CONTEXTUAL

1. Na origem, examinam-se embargos a execucao opostos por fiadores de
contrato de locacdao nao residencial, por meio dos quais se controverte a sua
responsabilidade pelo pagamento de aluguéis na hipdtese em que — mesmo diante
da desocupacdo e da notificacdo tempestiva para a entrega do imével — a devolucao
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das chaves ndo se concretizou na data prevista, pois o recebimento foi condicionado
a assinatura do laudo de vistoria que indicava avarias no bem. As chaves foram
entregues em momento posterior, mediante acdao de consignacdao de chaves,
entabulada exclusivamente entre o locatario e o locador.

2. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau decidiu em favor dos fiadores. Em
suas palavras: “O locatdrio entdo se recusou a fazer a entrega das chaves pois, se
assim o fizesse, estaria concordando com o resultado da vistoria”, uma vez que “o
locador redigiu termo Unico, constando a entrega das chaves pelo locatario e a
concordancia dele com o resultado da vistoria” e “constou daquele ato que haveria
avarias no imovel deixadas pelo locatario” (e-STJ fl. 297).

3. A seu turno, o Tribunal de segundo grau decidiu que os fiadores
permanecem responsaveis, pois ndo houve recusa do locador em receber as chaves.
No acérdao, concluiu-se que “o contrato de fianca persiste enquanto existir a
obrigacdao principal, portanto, os fiadores devem arcar com a inadimpléncia do
locatario quanto aos pagamentos dos aluguéis até a efetiva entrega das chaves” (e-
STJ fl. 416).

4. Esse é, portanto, o quadro fatico da controvérsia submetida a
julgamento.

2. DA RECUSA NA ENTREGA E RECEBIMENTO DAS CHAVES NOS
CONTRATOS DE LOCACAO NAO RESIDENCIAL

5. 0 art. 56 da Lei n. 8.245/91 discorre acerca do encerramento da locacdo
ndo residencial por prazo determinado, estabelecendo as circunstancias em que
essa se transmuta em locacdo por prazo indeterminado, in verbis:

Art. 56. Nos demais casos de locacdo ndo residencial, o contrato por prazo
determinado cessa, de pleno direito, findo o prazo estipulado, independentemente de
notificacdo ou aviso.

Pardgrafo Unico. Findo o prazo estipulado, se o locatario permanecer no
imovel por mais de trinta dias sem oposicao do locador, presumir - se - a prorrogada a
locacdo nas condigdes ajustadas, mas sem prazo determinado.

6. Consoante previsto no paragrafo Unico, “o contrato passa a ter vigéncia
por prazo indeterminado quando o locador ndo se opde a permanéncia do inquilino

no imoével apds o término do contrato” (VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato
Comentada: doutrina e pratica. 16. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2021. p. 232.).
7. Na hipotese de contrato indeterminado, prevé o art. 62 da

Lei n. 8.245/91 que “o locatario poderd denunciar a locacdo por prazo
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indeterminado mediante aviso por escrito ao locador, com antecedéncia minima de
trinta dias”.

8. Quanto ao tema, destaca-se que o encerramento da avenca é direito
potestativo do locatario, o qual ndo pode ser obstado pelo locador em razdo de
supostos prejuizos e danos causados no imoével, os quais devem ser perseguidos em
acao propria.

9. Confira-se, nesse sentido, os pertinentes comentarios ao supratranscrito
art. 6 2da Lein. 8.245/91:

“Trata-se de denuncia vazia, da iniciativa do locatario, contra a qual nado
poderd se opor o locador. Como ja se disse antes, a locacdo é cessdo temporaria e
onerosa de posse de coisa ndo fungivel. Logo, ndo se poderia transforma-la em um
grilhdo, mantendo o locatdrio indefinidamente preso a ela. Desde que ndo mais
convenha ao inquilino manter o vinculo, seja qual for a razdo, econbmica ou pessoal,
poderd ele devolver o imével ao locador. Nem de longe se podera falar em
inadimplemento do contrato, ja que ndo ha termo final determinado, que se tenha
que respeitar. Por isto, ndo pode o locador recusar a devolugdo, repelindo, por
exemplo, a entrega das chaves, ainda que alegando estar o locatario em mora, quanto
ao pagamento de aluguéis ou encargos, ou de qualquer outra obrigagdo decorrente
do contrato. Também ndo justifica a recusa do locador a alegagdo de estar o imdvel
danificado, por culpa do locatério. Nestes casos, dispora o locador das agdes proprias
para ressarcir-se do inadimplemento das obrigagdes do locatdrio. Para preservar os
seus direitos, deverd o locador receber as chaves, ressalvando, expressamente, no
respectivo recibo, a cobranca em acdo prépria do débito locativo eventualmente
existente, e a indenizacdo pela reparacdo dos danos causados ao imével por culpa do
inquilino. Se der ao locatdrio quitacdo geral, na oportunidade do recebimento das
chaves, ficara inibido de qualquer reclamacdo futura. Recusando-se o locador a
receber as chaves, estando o contrato vigendo por prazo indeterminado, caberd ao
locatario ajuizar a competente acdo consignatodria, para alforriar-se da obrigacdo de
restituir a coisa locada. As chaves serdo, entdo, entregues ao depositario judicial,
ficando o locatdrio exonerado, a partir dai, da responsabilidade pelo pagamento de
aluguéis e encargos, bem como da conservacdao do imovel, desde que transitada em
julgado a sentenca que acolher sua pretensdo.” (SOUZA, Sylvio Capanema de. A lei do
inquilinato comentada: artigo por artigo. 14. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2023. p. 50)

10. De modo semelhante, tém-se as licdes de CHRISTIAN MACARRON
FRASINO (/n.: SCAVONE JUNIOR, LUIZ ANTONIO; PERES, TATIANA BONATTI. Lei do
inquilinato comentada artigo por artigo: visdo atual na doutrina e jurisprudéncia. 3.
ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021. p. 23) e SILVIO DE SALVO VENOSA (/n.: Lei do
Inquilinato Comentada: doutrina e pratica. 16. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2021. p. 51).
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11. Outrossim, acrescente-se que, diante de recusa injustificada do
locador, poderd o locatario ajuizar agdo de consignagao de chaves, a qual vinculard
tdo somente as partes que participaram efetivamente da lide, ndo prejudicando
terceiros (art. 506 do CPC).

12. Na jurisprudéncia desta Corte, colhem-se julgados em sentido
equivalente: (i) "O Superior Tribunal de Justica tem entendimento de que eventual
ressarcimento relativo a supostos prejuizos ocorridos no imovel locado, decorrentes
de sua ma utilizacdo, deve ser perseguido em acdo prdpria, ndo constituindo
justificativa idonea para impedir a extingdo contratual verificada pelo decurso do
prazo contratual, bem como para obstar a entrega do imovel mediante depdsito
judicial das chaves em juizo" (Agint no AREsp n. 1.610.017/SP, Quarta Turma, Dle
5/8/2020 e Aglnt no AREsp n. 2.610.258/GO, Quarta Turma, DJe 2/10/2024 e Agint
no AREsp n. 2.270.530/RJ, Terceira Turma, Dle 12/4/2024); e (ii) “E possivel a
entrega das chaves do imdvel objeto de locacdo em cartdrio judicial, na hipdtese em
qgue o locador se recusa a recebé-lo sem a realizacao de reforma pelo locatario,
porque, além de ser um direito de este devolver o imével ao fim do prazo do
contrato, a exigéncia do locador caracteriza condi¢cdo potestativa, ressaltando-se
que eventual prejuizo deve ser discutido em acdo prépria” (Agint nos EDcl no
REsp n. 1.617.757/PR, Terceira Turma, julgado em 22/10/2018, DJe de 25/10/2018).

13. Semelhantemente: AgRg no Ag n. 853.350/SP, Quinta Turma, Dle
17/3/2008 e REsp n. 169.754/SP, Sexta Turma, DJe 26/6/2000, p. 203).

3. DO RECURSO SOB JULGAMENTO

14. Nos termos do art. 917, VI, do CPC, nos embargos a execuc¢ao, o
executado podera alegar qualquer matéria que |he seria licito deduzir como defesa
em processo de conhecimento.

15. No particular, a matéria de defesa suscitada pelo recorrente
(embargante, executado e fiador do contrato de locacdo) diz respeito a legitima
recusa do locatario de entregar as chaves ao locador — o qual vinculou o respectivo
ato de entrega a assinatura do termo de vistoria que atestava a existéncia de avarias
no imovel objeto do contrato.

16. Quanto ao tema, adianta-se que o recurso analisa — pela primeira vez —
a responsabilidade do fiador em face do locador. Dai porque ndo podem ser opostas
contra o fiador, sob pena de violacdo da coisa julgada intra partes (art. 506 do CPC),
as conclusdes firmadas na acdo consignatéria de chaves (e-STJ fls. 915-918) e nos
prévios embargos a execucao (e-STJ fls. 360-363), processos que tramitaram
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exclusivamente entre o locatario e o locador. Justamente por isso o acérdao
estadual afastou a preliminar de coisa julgada suscitada pela contraparte em razdes
de apelacdo (e-STJ fls. 414-415).

17. No mérito, tendo em vista que a extincdo do contrato é direito
potestativo do locatario e que, no particular, é incontroverso que houve a
desocupacdo do imovel e a notificacdo tempestiva do locador, o fiador ndo pode ser
responsabilizado por ato do préprio locador que indevidamente condicionou a
entrega das chaves a aquiescéncia com os termos do laudo de vistoria.

18. Exatamente nessa linha foi a esclarecedora sentenca, in verbis:

“Concluida a vistoria, o locador redigiu termo Unico, constando a entrega
das chaves pelo locatario e a concordancia dele com o resultado da vistoria.

Atente-se que essa circunstancia é fato incontroverso na lide.

O locatario entdo se recusou a fazer a entrega das chaves pois, se assim o
fizesse, estaria concordando com o resultado da vistoria.

Diante de tal quadro fatico, resta perquirir se a conduta do locatario esta
amparada legalmente. Para tanto deve-se analisar se ambos os atos estdo atrelados,
vale dizer, se o locador recebesse as chaves do locatdrio, estaria ele impedido de
postular, posteriormente, ressarcimento por eventuais avarias?

A resposta negativa se impde.

E assim o é, pois o locador poderia cobrar tais valores em acdo prépria. A
circunstancia do locador receber as chaves do imdével locado ndo significa que o
locatdrio o estd entregando nas condicBes estipuladas contratualmente.

As obrigacdes contratuais permanecem integras, e o desfazimento do
vinculo contratual ndo isenta os contratantes de suas obrigacdes assumidas no vinculo
e ocorridas no periodo do contrato.

Conferir ao locador a exclusividade pela permanéncia do contrato de
locacdo por estar o imovel em condi¢cdes incompativeis com o determinado no
contrato vai de encontro ao principio da autonomia da vontade. [...]

Ao locador cumpriria receber as chaves do imdvel e, quanto ao termo de
vistoria, consignar que o locatdrio se recusou a assinar. [...]

Portanto, considerando que o locatario manifestou a intencdo de nao
manter o vinculo locaticio, que desocupou o imdvel no prazo contratualmente
previsto e que a recusa em entregar as chaves na data marcada pelo locador decorreu
da condicional imposta pelo locador quanto a vistoria, reconheco que a desocupacado
se deu antes da prorrogacdo do contrato, e, por isso, incabivel a cobranca do aluguel e
encargos objeto da execucdo em apenso.” (e-STJ fl. 300)

19. Destarte, tem-se por verificada a violacdo dos dispositivos 62 e 56 da
Lei n. 8.245/91, devendo o recurso especial ser conhecido e provido para
reestabelecer as conclusGes adotadas pelo Juizo de primeiro grau.

4. DISPOSITIVO
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Forte nessas razBes, CONHECO do recurso especial e DOU-LHE
PROVIMENTO a fim de reformar o acdordao estadual e reestabelecer integralmente a
sentenca que julgou procedentes os pedidos dos embargos a execugao.
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CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:
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especial, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Humberto Martins (Presidente), Ricardo Villas Bbas Cueva,
Moura Ribeiro e Daniela Teixeira votaram com a Sra. Ministra Relatora.
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