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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1.650.333 - MG (2017/0017474-4)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
: JOSE CLERIO DE MATOS
DEVANIL TORRES ALVES E OUTRO(S) - MG031361
PAULO EDUARDO GONTIJO NEVES E OUTRO(S) - MG072981
: BANCO BRADESCO S/A
. VIDAL RIBEIRO PONCANO E OUTRO(S) - MG152519
EMENTA
AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. LOCACAO. IMOVEL NAO
RESIDENCIAL. ALUGUEL. REVISAO DO VALOR. CLAUSULA DE RENUNCIA.
VALIDADE.
1. Recurso especial interposto contra acérddo publicado na vigéncia do Codigo
de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).
2. E firme a orientacdo do Superior Tribunal de Justica no sentido de que a
disposicao contratual de rendncia a revisdo do valor de aluguel de imével ndo
residencial é compativel com os arts. 19 e 45 da Lei n® 8.245/1991. Precedentes.
3. A invalidacdo da cldusula de locagdo garantida com rendncia de reajuste do
valor do aluguel viola o equilibrio da relacdo contratual, quando o locatario
alienou o bem objeto da locagdo em leildo, confiando na validade da referida
disposicao contratual, livremente assumida pelo arrematante/locador.
4. Agravo interno nao provido.
ACORDAO

Vistos e relatados estes autos, em que séo partes as acima indicadas, decide a

Terceira Turma, por unanimidade, negar provimento ao agravo, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator. Os Srs. Ministros Marco Aurélio Bellizze, Moura Ribeiro (Presidente), Nancy
Andrighi e Paulo de Tarso Sanseverino votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia (DF), 28 de agosto de 2018(Data do Julgamento)

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator): Trata-se
de agravo interno interposto por JOSE CLERIO DE MATOS contra a decisdo desta relatoria que

deu provimento ao recurso especial do agravado (e-STJ fls. 306-308).

Naqguela oportunidade, as pretensdes do agravado foram acolhidas em virtude da
sua consonancia com a jurisprudéncia desta Corte, firmada no sentido de que "N&o viola o art.
19 e nem o art. 45, ambos da Lei n° 8.245/91 e, muito menos conflita com a simula 357-STF, a
disposicdo contratual, livremente pactuada pelas partes, na qual o locador renuncia ao direito
de propor acéao revisional de aluguel (...)" (REsp 243.283/RJ, Rel. Min. Fernando Gongalves, DJ
10/4/2000).

Em suas razdes, o ora agravante sustenta que o prazo da clausula de renuncia
de revisdo do aluguel - 20 (vinte) anos - viola a funcéo social do contrato. Destaca, ainda, que a
aquisicdo do imovel foi realizada em leildo promovido pela instituicdo financeira locataria, nédo
sendo possivel a negociacdo dos termos do contrato de aluguel que deve ser classificado como
de adesdo. Por fim, pleiteia o provimento do recurso para obter a invalidade da rendncia a

revisdo do aluguel.

A parte agravada apresentou impugnacao (fls. 326-328 e-STJ) afirmando, com
veeméncia, que somente alienou o imovel em leildo pela viabilidade da locacao garantida. Aduz,
ainda, que o agravante firmou a obrigacdo ciente das condicGes estabelecidas, devendo

prevalecer o pactuado. Pugnou, ao final, pelo ndo provimento do recurso.

E o relatorio.
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VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator): O recurso

Nnao merece prosperar.

O aco6rdao impugnado pelo recurso especial foi publicado na vigéncia do Cédigo

de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

No mérito, cinge-se a controvérsia a examinar a nulidade ou ndo de clausula de
contrato de locagdo de imével ndo residencial, que veda a revisdo do valor do aluguel pelo

prazo de duracdo do contrato (20 - vinte - anos).

O tribunal de origem reformou a sentenga que atestava a licitude da clausula

mediante os seguintes fundamentos:

"(...)

E cedico que a revisdo do aluguel tem como objetivo adequar o
encargo ao valor de marcado.

Também € sabido ser licito ao locador ou ao locatério, inexistindo
acordo, pleitear a revisdo judicial do valor do aluguel, desde que ja decorridos
trés anos do inicio do contrato ou do ultimo acordo, conforme disp8e o art. 19 da
Lei 8.245/91:

(...)

Compulsando os autos, verifico que no contrato celebrado entre as
partes (fls. 13/18) que tal prerrogativa foi vedada, restando assim consignado:

CLAUSULA QUINTA - ALUGUEL PARAGRAFO
TERCEIRO: Em decorréncia do que ficou avencado nos termos da
Clausula primeira desde contrato, fica expressamente vedado ao
LOCADOR, durante o prazo de vigéncia deste contrato, pleitear
sob qualquer forma a revisédo do aluguel.

De acordo com a clausula terceira de referido contrato, observa-se
gue o contrato celebrado entre as partes tem como prazo de duragéo vinte anos,
prorrogavel por tal periodo, sendo evidente que o valor primitivo do aluguel com
os devidos reajustes anuais ndo acompanham os padrdes mercadoldgicos da
regiao.

A revisdo € cabivel nos casos em que o valor de aluguel esteja fora
da realidade do mercado, tendo como intuito, como no presente caso, a protecéo
do locador quando os parametros de fixacdo de tais encargos séo alterados. Tal
fato pode ocorrer em razdo da valorizagdo do imével dada as peculiaridades da
regido, de forma que s6 a atualizacdo pelo IGP-M nao € suficiente para garantir o
justo equilibrio.

Dessa forma, ndo se mostra razoavel que o locador seja obrigado a
manter o valor do encargo locaticio por longo periodo, notadamente quando ha
garantia legal de tal prerrogativa” (e-STJ fls. 198-199).
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Conforme mencionado na decisdo agravada, o entendimento adotado no acérdao
recorrido destoa da jurisprudéncia deste Tribunal, firmada no sentido de que "N&o viola o art. 19
e nem o art. 45, ambos da Lei n° 8.245/91 e, muito menos conflita com a sumula 357-STF, a
disposicdo contratual, livremente pactuada pelas partes, na qual o locador renuncia ao direito
de propor acéao revisional de aluguel (...)" (REsp 243.283/RJ, Rel. Min. Fernando Gongalves, DJ
10/4/2000).

No mesmo sentido:

"AGRAVO  INTERNO. LOCACAO. VALOR PACTUADO. REVISAO.
IMPOSSIBILIDADE. CLAUSULA DE RENUNCIA. VALIDADE. PRECEDENTES.

1. Havendo, no contrato de locacgéo, clausula expressa de renuncia ao direito de
revisdo, fica impedida a alteragcdo, no prazo original, do valor fixado para o
aluguel.

2. Agravo interno ao qual se nega provimento" (AgRg no REsp 692.703/SP, Rel.
Ministro CELSO LIMONGI (DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TJ/SP), SEXTA
TURMA, DJe 07/06/2010).

Oportuno ressaltar, ainda, que a opcdo do recorrente de participar de leildo e
arrematar bem vinculado a contrato de locacdo garantida é decisao ligada a sua esfera privada,
consistindo em mera disposicdo de direito patrimonial e ndo em malferimento dos principios

orientadores da Lei de Locacao.

Sobre o tema, pertinente o ensinamento de Carlyle Popp ao discorrer sobre os

casos em que o art. 45 da Lei n°® 8.245/1991 néo tem aplicacgéo:

"(...)

Caso também nao serd de nulidade quando estabelecerem as
partes a desisténcia prévia da possibilidade de se requerer a revisdo do aluguel
contratado, em face de seu carater eminentemente privado" (Comentarios a Lei
do Inquilinato, pag. 238, ed. Jurua, 4% ed.).

Dessa forma, sendo a clausula de renlncia a revisao do aluguel disposicao licita,
livremente pactuada pelo recorrente, violaria o equilibrio contratual a sua invalidagdo pelo
Poder Judiciario, especialmente porque, no caso concreto, o agravado promoveu a alienagéo

do imdvel confiando na validade da locagéo garantida (e-STJ fl. 327).



e
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Ante 0 exposto, nego provimento ao agravo interno.

E o voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO

TERCEIRA TURMA
Agint no
Numero Registro: 2017/0017474-4 REsp 1.650.333/
MG
Numeros Origem: 0068293062012 00682930620128130344 0344120068293 10344120068293
10344120068293001 10344120068293002
EM MESA JULGADO: 28/08/2018

Relator
Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma Sra. Dra. MARIA IRANEIDE OLINDA SANTORO FACCHINI

Secretaria
Bda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO
RECORRENTE : BANCO BRADESCO S/A
ADVOGADO . VIDAL RIBEIRO PONCANO E OUTRO(S) - MG152519
RECORRIDO : JOSE CLERIODEMATOS
ADVOGADOS : DEVANIL TORRESALVESE OUTRO(S) - MG031361

PAULO EDUARDO GONTIJO NEVES E OUTRO(S) - MG072981
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigagdes - Espécies de Contratos - Locagéo de Imoével

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE . JOSE CLERIODEMATOS
ADVOGADOS : DEVANIL TORRESALVESE OUTRO(S) - MG031361
PAULO EDUARDO GONTIJO NEVES E OUTRO(S) - MG072981
AGRAVADO : BANCO BRADESCO S/A
ADVOGADO : VIDAL RIBEIRO PONCANO E OUTRO(S) - MG152519
CERTIDAO

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

A Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Marco Aurdlio Bellizze, Moura Ribeiro (Presidente), Nancy Andrighi e
Paulo de Tarso Sanseverino votaram com o Sr. Ministro Relator.



