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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N°1.122.586 - SP (2009/0122198-9)

RELATOR : MINISTRO ARNALDO ESTEVESLIMA
RECORRENTE  : MAXCORP ASSESSORIA E PARCTICIPACOES SIC LTDA
ADVOGADO : ANTONIO HAMILTON DE CASTRO ANDRADE JUNIOR E
OUTRO(S)
RECORRIDO : FRANCECAR COMERCIO DE VEICULOSLTDA
ADVOGADO : ABUD GAIT NETTO E OUTRO(S)
EMENTA

DIREITO CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. LOCACAO. RECURSO
ESPECIAL. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO COMPROVADO.
OFENSA AO ART. 53% DO CPC. NAO OCORRENCIA.
INTERPRETACAO DE CLAUSULA CONTRATUAL. EXAME DE
MATERIA FATICA. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS 5 E 7/STJ.
ACAO DE COSIGNACAO DE CHAVES. EXTINCAO DA LOCACAO.
DATA DA ENTREGA DAS CHAVES EM JUiZO. PRECEDENTE DO
STJ. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO.

1. Tendo o Tribund de origem se pronunciado de forma clara e precisa
sobre a questéo posta nos autos, assentando-se em fundamentos suficientes
para embasar a decisdo, ndo hafalar em afronta ao art. 535 do CPC, ndo se
devendo confundir “"fundamentacdo sucinta com auséncia de
fundamentagdo" (REsp 763.983/RJ, Rel. Min. NANCY ANDRIGHI,
Terceira Turma, DJ 28/11/05).

2. E invidvd o conhecimento do recurso especia pela dinea "c' do
permissivo condtitucional quando a parte recorrente ndo junta as certidfes
ou copias dos acordaos paradigmas nem cita repositério oficid, autorizado
ou credenciado em que eles estejam publicados, conforme exigéncia prevista
no art. 541, parégrafo Unico, do CPC c.c. 0 255, 88 1°e 2°, RISTJ.

3. Restando reconhecido pela Turma Julgadora, com base nas pericias
judiciais, que ao tempo da celebracéo do contrato de locacdo o imove ja ndo
estava em conformidade com o projeto aprovado na Prefeitura, e, ainda, que
as dteragdes nele introduzides, por serem Uteis e necessdrias, estariam
previamente autorizadas pelo contrato de locagdo, rever ta entendimento
encontra obice das SUmulas 5 e 7/STJ.

4. A entrega das chaves do imovel em juizo pde fim a relacdo locaticia,
sendo devido o adugud referente a0 periodo que antecedeu referida
extingao.

5. Hipdtese em que a ex-locatéria, ora recorrida, devera pagar a recorrente
0 dugud do més de outubro de 2002, a ser caculado proporcionamente aos
dias em que efetivamente esteve na posse do imévd, até a data da entrega
das respectivas chaves, ocorrida em 30/10/02, acrescido de corregdo
monetéria e juros moratorios.

6. Recurso especial conhecido e parciamente provido.

ACORDAO

Vigos, relatados e discutidos 0s autos em que sdo partes as acima indicadas,
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acordam os Ministros da QUINTA TURMA do Superior Tribuna de Justica, por unanimidade,
conhecer do recurso e lhe dar parcia provimento, nos termaos do voto do Sr. Ministro Relator. Os
Srs. Ministros Napoledo Nunes Maia Flho, Jorge Muss e Laurita Vaz votaram com 0 .
Minigtro Relator.

Ausente, justificadamente, o Sr. Minigiro Felix Fischer.

Brasilia (DF), 22 de junho de 2010(Data do Julgamento).

MINISTRO ARNALDO ESTEVESLIMA
Relator
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RECURSO ESPECIAL N°1.122.586 - SP (2009/0122198-9)

RELATOR : MINISTRO ARNALDO ESTEVESLIMA
RECORRENTE  : MAXCORP ASSESSORIA E PARCTICIPACOES SIC LTDA
ADVOGADO : ANTONIO HAMILTON DE CASTRO ANDRADE JUNIOR E
OUTRO(S)
RECORRIDO : FRANCECAR COMERCIO DE VEICULOSLTDA
ADVOGADO : ABUD GAIT NETTO E OUTRO(S)
RELATORIO

MINISTRO ARNALDO ESTEVESLIMA:

Trata-se de recurso especia manifestado por MAXCORP ASSESSORIA E
PARCTICIPACOES S/C LTDA com base no art. 105, I11, "a' e "¢", da Condtituicio Federal.

Narram os autos que o Tribund de Justica do Estado de Sdo Paulo manteve
incdlume sentenca que, por sua vez, julgara procedente a acdo de consignacdo em pagamento
guizada pela parte recorrida, para declarar extinta a obrigacéo locaticia a partir de 30/10/02, data
em que fora redizado o deposito judicid das chaves do imévd.

O acordao recorrido recebeu a seguinte ementa (fl. 1.136):

APELACAO CIVEL. A¢io de consignacdo em pagamento.
Impossibilidade de regtituicdo do imével nas condicbes locadas, diante da
divergéncia das edificagdes registradas perante a Municipalidade, quando do
contrato e no momento da entrega do imoével. Rescisdo contratual
configurada. Obrigagdes extintas. Sentenga mantida.

Opostos embargos declaratérios, foram regeitados pdo acorddo de fls.
1.159/1.161.

Sustenta a recorrente, preliminarmente, violagdo ao art. 535, |l, do CPC, ao
argumento de que o Tribund de origem, ndo obstante a oposi¢do dos embargos declaratorios, néo
teria fundamentado "o motivo pedo qua entendia ser o termo da locacdo momento outro
(setembro de 2002) e n&o o deposito (30/20/02)" (fl. 311).

No mérito, dém de dissidio jurisprudencid, aponta contrariedade a0 art. 67, 111, da
Le 8.245/91, umavez que o termo find dalocacdo seria a data do depdsito das chaves do iméve
locado nos autos e ndo a notificagdo premonitdria

Aponta, ainda, afronta ao art. 67, Il e V, c.c. 4° da Le 8.245/91, asseverando

gue ser esséncia da acdo consignatéria de chaves que a oferta sgja integrad e incondicionada,



s
R

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

devendo o pedido envolver a quitagéo das obrigacOes, de sorte que, consignadas as chaves do
imove em 30/10/02, "o dugud de referéncia outubro/02 (vencimento nov/2) deveria ter sdo
ofertado, sob pena de oferta insuficiente’, uma vez que "a recorrida permaneceu com as chaves
do iméve durante todo 0 més de outubro/02" (fl. 1.177). Por conseguinte, tendo ocorrido oferta
insuficiente, teria perdido "a consignatéria seu lastro de possibilitar ao solvens o cumprimento da
obrigacéo inadimplida pela mora accipiens, pela recusa no recebimento do locador” (fl. 1.178).

Nesse ponto, afirma que a insuficiéncia do depdsito ndo teria se dado em razéo de
pequena ou irrelevante parcela, porquanto a diferenca ultrapassaria, em valores corrigidos a data
da interposi¢éo do recurso especia, R$ 110.000,00 (cento e dez mil reais).

Afirma que o acdrdéo recorrido também ofendeu os arts. 863 e 1.092 do Codigo
Civil de 1916 e 23, IV, da L& 8.245/91, hga vista que ndo estaria obrigado a receber o iméve
inutilizado em decorréncia da demolicdo, pela recorrida, de um mezanino com éarea de 350 n¥
(trezentos e cinquenta metros quadrados), dém de sua reconfiguragdo para que atendesse as
necessidades de uma concessionéria de veiculos.

Segue dfirmando que, segundo conclusbes pericials, a reforma do iméve
consumiria um prazo de 4 (quatro) meses, ao custo gproximado de R$ 400.000,00 (quatrocentos
mil reais), o que poderia chegar a quantia total de R$ 4.000.000,00 (quatro milhdes de reais), "se
em cinco anos conseguir a indenizacdo por perdas e danos que Ihe posshilite voltar a alugar o
imovel ou usalo para qualquer atividade' (fl. 1.183), mormente quando considerado que as
referidas modificagtes no iméve foram redlizadas sem devido alvara da Prefeitura Municipd de
S&o Paulo, 0 que, por sua vez, embaracaria a obtencdo de novo alvara de funcionamento.

Contrarrazdes as fls. 1.195/1.206.

Provido o agravo de insrumento interposto contra a decisdo que inadmitiu na
origem o recurso especia, subiram os autos a esta Corte.

E o rdatorio.
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EMENTA
DIREITO CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. LOCACAO. RECURSO
ESPECIAL. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO COMPROVADO.
OFENSA AO ART. 53% DO CPC. NAO OCORRENCIA.
INTERPRETACAO DE CLAUSULA CONTRATUAL. EXAME DE
MATERIA FATICA. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS 5 E 7/STJ.
ACAO DE COSIGNACAO DE CHAVES. EXTINCAO DA LOCACAO.
DATA DA ENTREGA DAS CHAVES EM JUiZO. PRECEDENTE DO
STJ. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO.
1. Tendo o Tribund de origem se pronunciado de forma clara e precisa
sobre a questéo posta nos autos, assentando-se em fundamentos suficientes
para embasar a decisdo, ndo hafalar em afronta ao art. 535 do CPC, ndo se
devendo confundir “"fundamentacdo sucinta com auséncia de
fundamentagdo" (REsp 763.983/RJ, Rel. Min. NANCY ANDRIGHI,
Terceira Turma, DJ 28/11/05).
2. E invidvd o conhecimento do recurso especia pela dinea "c¢' do
permissivo condtitucional quando a parte recorrente ndo junta as certidfes
ou copias dos acordaos paradigmas nem cita repositério oficid, autorizado
ou credenciado em que eles estejam publicados, conforme exigéncia prevista
no art. 541, parégrafo Unico, do CPC c.c. 0 255, 88 1°e 2°, RISTJ.
3. Restando reconhecido pela Turma Julgadora, com base nas pericias
judicias, que ao tempo da celebracéo do contrato de locacdo o imove ja ndo
estava em conformidade com o projeto aprovado na Prefeitura, e, ainda, que
as dteragdes nele introduzides, por serem Uteis e necessdrias, estariam
previamente autorizadas pelo contrato de locagdo, rever ta entendimento
encontra obice das SUmulas 5 e 7/STJ.
4. A entrega das chaves do imovel em juizo pde fim a relacdo locaticia,
sendo devido o adugud referente a0 periodo que antecedeu referida
extingao.
5. Hipdtese em que a ex-locatéria, ora recorrida, devera pagar a recorrente
0 dugud do més de outubro de 2002, a ser caculado proporcionamente aos
dias em que efetivamente esteve na posse do imévd, até a data da entrega
das respectivas chaves, ocorrida em 30/10/02, acrescido de corregdo
monetéria e juros moratorios.
6. Recurso especial conhecido e parciamente provido.

VOTO
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MINISTRO ARNALDO ESTEVESLIMA (Relator):

De inicio, no que concerne a sustentada divergéncia jurisprudencid, verifica-se
gue a recorrente ndo juntou as certiddes ou copias dos acorddos paradigmas nem citou
repositorio oficid, autorizado ou credenciado em que eles estejam publicados, conforme exigéncia
prevista no art. 541, parégrafo unico, do CPC c.c. 0 255, 88 1°e 2°, RISTJ.

Quanto as condigdes de devolugdo do iméved, o Tribunad de origem firmou a
compreensao, com base nas pericias judicias redizadas, de que o imdve ja ndo se encontrava
em conformidade com o projeto aprovado na Prefeitura de Sdo Paulo antes mesmo de ser
locado a recorrida, e, anda, que as ateragdes introduzidas, por serem Utels e necessarias,

estariam previamente autorizadas pelo contrato de locagéo. In verbis (fls. 1.138/1.139):

Indiscutivel que caberia a apdada solicitar nos termos contratuais a
concordancia da apelante para as reformas que efetuou no imével. No entanto,
o perito judicid as fls. 233 foi bem claro ao definir que: 0 imével, mesmo antes
das reformas empreendidas pela empresa/autora, ndo estava em conformidade
com o projeto aprovado na edilidade. As fls. 246 e 247, o perito judicid
enumera 18 ateracles, dentre elas, construgdo de coberturas, demolicdes,
reformas, fechamentos de fachadas, concretagem de pisos e reformas em
geral.

Prosseguiu o perito, em sua conclusdo (fl. 250), afirmando que, mesmo
antes da locagdo, o imével estava em desconformidade com os ditames da
Prefeitura Municipal, sem auto de conclusdo ou habite-se.

Dessa forma, perfeitamente entendivel que inexiste possibilidade de se
restituir o imével nos termos em que foi locado, inclusive porque, caso sga
isso efetivado, 0 imével retornard a uma situagdo irregular perante a
Municipaidade. Tal afirmagdo ndo conduz a qualquer outra afirmativa de que
as reformas o0 adequaram ao correto, uma vez que trés situacbes se
apresentam no imével. Aquela apresentada ao Municipio, a do contrato e a da
devolucdo do imével.

Diante disso, as dteracOes efetuadas pela apelada ndo podem servir de
recusa do recebimento das chaves, considerando-se gue elas obedecem parte
do edtipulado na clausula 72 da relagdo contratual, ou seja, sdo benfeitorias
necessarias e Uteis ao imével. Nesse sentido, deve-se revelar o apresntado pelo
perito as fls. 247, reativo aos servidores classificados como de manutencéo
(instalagbes elétricas, esgotos, &guas pluviais, instalacdo de tubulacdo de
combate a incidéndio). No entanto, essas edificagfes também comprovam o
descumprimento contratual por parte da apelada quanto a essa clausula,
incorrendo na responsabilidade da clausula 10% do mesmo contrato.

Destarte, para se rever o entendimento esposado no acérddo estadua seria
necessario ndo apenas o exame de matéria fética, como também a interpretacéo das clausulas do
contrato de locacdo, o que invidvel a teor do disposto nas Simulas 7 e 5/STJ.

De outro lado, tendo o Tribund de origem se pronunciado de forma clara e
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precisa sobre a questdo posta nos autos, assentando-se em fundamentos suficientes para
embasar a decisdo, ndo ha falar em omissio, ndo se devendo confundir "fundamentagédo sucinta
com auséncia de fundamentagcéo” (REsp 763.983/RJ, Rel. Min. NANCY ANDRIGHI, Terceira
Turma, DJ 28/11/05).

A propésito, confira-se 0 seguinte trecho do acorddo estadual (fl. 1.140):

Ao contrario do estipulado na sentenca, tal situacdo fética ndo impede a
rescisdo contratual mas implica numa infragdo contratual. Dessa forma,
patente que houve o descumprimento de uma das clausulas, ha impossibilidade
de se restituir o imével na sua situagdo a quo, motivo pelo qual o término da
locacdo deve ser considerado o proposto na inicial, ndo havendo infringéncia
a0 artigo 23, 111, daLe 8.245/91.

Em raz&o disso, ndo hd, ainda, violagdo ao artigo 67, Ill, da Le do
Inquilinato (Lel n° 8.245/91), inexistindo judtificativa para consignacéo judicia
das parcelas vincendas.

Assm, ndo resta configurada a alegada violagéo ao art. 535, 11, do CPC.

Procede, contudo, a irresignacdo da recorrente no que tange a data da extin¢do
das obrigagdes locaticias da recorrida.

Com €feito, ao contr&rio do que restou consignado no acdrddo estadual, deve-se
considerar como término da relacdo locaticia ndo a data da propositura da acdo consignatoria,
mas a data do depdsito das respectivas chaves do iméve em juizo.

Nesse mesmo sentido, cito 0 seguinte julgedo:

PROCESSO CIVIL. CIVIL. LOCACAO. ACAO DE CONSIGNACAO
EM PAGAMENTO. ARTIGO 535 DO CPC. VIOLAGCAO. INOCORRENCIA.
LEI DO INQUILINATO. ENTREGA DAS CHAVES. POSSIBILIDADE.

2. A agdo consignatdria prevista no artigo 67 da Le n° 8.245/91 pode ser
utilizada para a devolugdo do proprio imovel, representada pela entrega das
chaves.

3. Recurso ndo conhecido. (REsp 463.337/MG, Re. Min. PAULO
GALLOTTI, Sexta Turma, DJ 14/4/03)

Destarte, nesse ponto, deve ser restabelecida a sentenca, segundo a qua a
obrigacéo da locatéria, ora recorrida, foi extinta "a partir de 30 de outubro de 2.002, data em que
foi redlizado o deposito das chaves' (fl. 1.039).

N&o obstante, € de rigor reconhecer que, extinta a relacdo locaticia apenas no dia

30/10/02, deve a locataria arcar com o dugue correspondente a esse més, a ser calculado de
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forma proporciona aos dias em que o imove esteve em sua posse, sob pena de enriquecimento
sem causa.

A proposito, confirarse o inciso |11 do art. 67 da Lei 8.245/91:

Art. 67. Na acdo que objetivar o pagamento dos aluguéis e acessérios da
locagdo mediante consignacao, sera observado o seguinte:

[11 - o pedido envolvera a quitacdo das obrigaces que vencerem durante a
tramitagdo do feito e até ser prolatada a sentenca de primeira insténcia,
devendo o autor promover os depdsitos nos respectivos vencimentos;

Impende ressdltar, contudo, que o reconhecimento da existéncia de dénito
locaticio referente a0 més de outubro de 2002 ndo importa na improcedéncia da acdo de
consignacdo, em razdo das particularidades apresentadas no caso concreto.

De fato, ndo havia como a recorrida, sponte propria, redizar o pagamento do
auguel do més de outubro de 2002, uma vez que o depdsito das chaves do iméve e dos valores
devidos foi redizado em 30/10/02 (fls. 66/67), em cumprimento a determinacdo judicid de
23/10/02 (fl. 65). Isso porque, a partir da entrega das chaves, ndo havia faar em duguéis
vincendos, na medida em que a relagdo locaticia fora extinta, sendo certo, ainda, que, a rigor, o
adugud do més de outubro de 2002 somente venceu no inicio do més de novembro, conforme
afirmado pela propriarecorrente (fl. 1.177).

Nessas circunstancias, deve ser confirmado o acdrddo recorrido no que tange a
procedéncia da acéo de consignacéo, reformando-o apenas no que diz respeito ao duguel do més
de outubro de 2002, que deverd ser pago pela recorrida, proporcionamente ao dias que
efetivamente ocupou o iméve locado, acrescido de correcdo monetaria e juros moratorios, a
partir de 30/10/02, data da extingdo do contrato locaticio.

Ante 0 exposto, conhego do recurso especia e dou-lhe parcial provimento
para reformar em parte o acérdéo recorrido, a fim de condenar a recorrida a pagar a recorrente
0 dugud do més de outubro de 2002, a ser calculado proporcionamente aos dias em que o
imovel esteve na posse da ex-locatéria, acrescidos de correcdo monetéria e juros moratorios, a
partir do dia 30/10/02.

E o voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUINTA TURMA

Numero Registro: 2009/0122198-9 REsp 1.122.586 / SP

Numeros Origem: 102026002 102026014 102026026 19331302 200800575535
PAUTA: 22/06/2010 JULGADO: 22/06/2010

Relator
Exmo. Sr. Ministro ARNALDO ESTEVESLIMA

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

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. BRASILINO PEREIRA DOS SANTOS

Secretério
Bd. LAURO ROCHA REIS

AUTUACAO
RECORRENTE : MAXCORP ASSESSORIA E PARCTICIPACOES S/C LTDA
ADVOGADO : ANTONIO HAMILTON DE CASTRO ANDRADE JUNIOR E OUTRO(S)
RECORRIDO : FRANCECAR COMERCIO DE VEICULOSLTDA
ADVOGADO : ABUD GAIT NETTO EOUTRO(S)

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Locagéo de Imovel
CERTIDAO

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

"A Turma, por unanimidade, conheceu do recurso e lhe deu parcial provimento, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator.”

Os Srs. Ministros Napoleo Nunes Maia Filho, Jorge Mussi e Laurita Vaz votaram com o
Sr. Ministro Relator.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Felix Fischer.

Brasilia, 22 de junho de 2010

LAURO ROCHA REIS
Secretario



