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RECURSO ESPECIAL N°1.733.391 - SP (2016/0189575-5)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADO

. MINISTRO MOURA RIBEIRO
: ERSA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA
: SIDNEI TURCZYN E OUTRO(S) - SP051631
DANIEL MORISHITA CICHINI - SP249949
: BANCO BRADESCO S/A
: DILSON CAMPOS RIBEIRO E OUTRO(S) - SP166756
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A
EGIDE DO CPC/73. VIOLACAO DO ART. 535 DO CPC/73. DEFICIENCIA NA
FUNDAMENTACAO. SUMULA N° 284 DO STF. LOCACAO NAO
RESIDENCIAL. RENUNCIA A REVISAO DO ALUGUEL. VALIDADE DA
CLAUSULA. RECURSO A QUE SE NEGA PROVIMENTO.

1. A alegacédo genérica de ofensa ao art. 535 do CPC/73, sem demonstrar de
qgue forma houve a vulneragdo, deixando de indicar quais pontos do acérdédo
foram omissos, contraditérios ou obscuros, atrai a incidéncia da Sumula n°® 284
do STF, ante a deficiéncia na fundamentacado recursal, porquanto ndo permite a
exata compreensao da controvérsia.

2. A Lei n® 8.245/91 regulamenta a locacdo de imdével ndo residencial,
delineando os contornos gerais do referido contrato, deixando ao alvitre dos
contratantes outras estipulacdes que entenderem pertinentes para o bom
desenvolvimento e cumprimento da avenca. Dessa forma, nao ha como rotular
de nula a renuncia ao reajuste do aluguel durante o prazo contratual, diante da
licitude do objeto e da livre manifestacdo de vontade, ndo se vislumbrando que
essa previsdo possa de alguma forma impedir a realizacdo ou o cumprimento
do contrato de locacao.

3. Recurso especial a que se nega provimento.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos 0s autos em que séo partes as acima

indicadas, acordam os Senhores Ministros da Terceira Turma do Superior Tribunal de

Justica, por unanimidade, em negar provimento ao recurso especial, nos termos do voto
do(a) Sr(a). Ministro(a) Relator(a).

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo

Villas Béas Cueva e Marco Aurélio Bellizze votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia (DF), 09 de outubro de 2018(Data do Julgamento)

MINISTRO MOURA RIBEIRO

Relator
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RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
RECORRENTE : ERSA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA
ADVOGADOS : SIDNEI TURCZYN E OUTRO(S) - SP051631
DANIEL MORISHITA CICHINI - SP249949
RECORRIDO : BANCO BRADESCO S/A
ADVOGADO : DILSON CAMPOS RIBEIRO E OUTRO(S) - SP166756
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO MOURA RIBEIRO (Relator):

Os autos noticiam que ERSA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA (ERSA) propbs acéo declaratoria de invalidade de clausula contratual c/c revisional
de aluguel contra 0 BANCO BRADESCO S.A. (BRADESCO) sob o argumento de que
aderiu a aquisicdo do imével deste ultimo, para a ele mesmo o locar, pelo prazo de 20
(vinte) anos, sendo que o valor do aluguel s6 poderia ser, naquele tempo, corrigido
monetariamente.

A pretensdo foi julgada improcedente, por ndo antever a existéncia de
nenhum vicio de consentimento no momento da assinatura da avenca, tampouco nulidade
na clausula de renuncia de revisao do valor do aluguel.

A sentenca foi reformada, em parte, em apelacéo, apenas para reduzir os
honorarios sucumbenciais, cujo acorddo encontra-se assim ementado:

LOCA(;AO DE BEM IMOVEL - A(;AO DECLARATORIA DE
INVALIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL C.C. REVISIONAL DE
ALUGUEL - Previsao contratual de rendncia ao direito de revisao

dos locativos - Possibilidade - Questdo patrimonial - Acao
improcedente - Reducdo dos honorarios advocaticios -
Necessidade - Inteligéncia do art. 20, 84°, do CPC - Recurso

parcialmente provido (e-STJ, fl. 424).

Os embargos de declarag&o opostos foram rejeitados.

Contra esses julgados a ERSA manejou recurso especial, fundamentado
na alinea "a" do permissivo constitucional, alegando (1) violacdo do art. 535 do CPC/73,
caso se entenda que a tese de fundo ndo esteja prequestionada; e, (2) ofensa aos arts. 19,
45 e 54-A, 8§ 1°, da Lei n° 8.245/91 e 166, VI, 421, 422 e 423 do CC/02, pois a clausula de
rendncia de revisdo do valor do aluguel s6 é permitida nas loca¢cdes denominadas built to
suit, que nao €é o caso dos autos, razdo pela qual deve ser declarada nula de pleno direito,
em especial se considerados os principios da boa-fé objetiva e da funcdo social do
contrato, devendo ser considerado, ainda, que apenas nos 10 (dez) primeiros anos da
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locacéo garantiu-se o pagamento da contraprestacdo, o que justificaria a abdicacdo do
reajuste somente neste periodo.

Foram apresentadas contrarrazoes.

Negado seguimento ao apelo nobre pelo Juizo Prévio de Admissibilidade,
foi apresentado o correspondente agravo.

Contraminutado, os autos subiram para esta Corte Superior.

Para melhor exame da controvérsia, determinei a sua conversdo em
recurso especial.

E o relatorio.
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RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADO

: MINISTRO MOURA RIBEIRO
: ERSA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA
: SIDNEI TURCZYN E OUTRO(S) - SP051631
DANIEL MORISHITA CICHINI - SP249949
: BANCO BRADESCO S/A
: DILSON CAMPOS RIBEIRO E OUTRO(S) - SP166756
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. RECURSO MANEJADO
SOB A EGIDE DO CPC/73. VIOLACAO DO ART. 535 DO CPC/73.
DEFICIENCIA NA FUNDAMENTACAO. SUMULA N° 284 DO STF.
LOCACAO NAO RESIDENCIAL. RENUNCIA A REVISAO DO
ALUGUEL. VALIDADE DA CLAUSULA. RECURSO A QUE SE NEGA
PROVIMENTO.

1. A alegacdo genérica de ofensa ao art. 535 do CPC/73, sem
demonstrar de que forma houve a vulneracdo, deixando de indicar
guais pontos do acordao foram omissos, contraditorios ou obscuros,
atrai a incidéncia da Sumula n°® 284 do STF, ante a deficiéncia na
fundamentacao recursal, porquanto ndo permite a exata compreensao
da controvérsia.

2. A Lei n° 8.245/91 regulamenta a locacéo de imdvel ndo residencial,
delineando os contornos gerais do referido contrato, deixando ao alvitre
dos contratantes outras estipulacdes que entenderem pertinentes para
0 bom desenvolvimento e cumprimento da avenca. Dessa forma, ndo
ha como rotular de nula a rendncia ao reajuste do aluguel durante o
prazo contratual, diante da licitude do objeto e da livre manifestacéo de
vontade, ndo se vislumbrando que essa previsdao possa de alguma
forma impedir a realizagdo ou o cumprimento do contrato de locagéo.

3. Recurso especial a que se nega provimento.
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RECURSO ESPECIAL N°1.733.391 - SP (2016/0189575-5)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
RECORRENTE : ERSA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA
ADVOGADOS : SIDNEI TURCZYN E OUTRO(S) - SP051631
DANIEL MORISHITA CICHINI - SP249949
RECORRIDO : BANCO BRADESCO S/A
ADVOGADO : DILSON CAMPOS RIBEIRO E OUTRO(S) - SP166756
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO MOURA RIBEIRO (Relator):

De plano, vale pontuar que na espécie deve incidir os ditames do CPC/73
no que se refere aos requisitos de admissibilidade dos recursos, ante os termos do
Enunciado n° 1, aprovado pelo Plenario do STJ na sesséo de 9/3/2016:

Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/1973 (relativos a
decisbes publicadas até 17 de marco de 2016) devem ser exigidos
0s requisitos de admissibilidade na forma nele prevista, com as
interpretacfes dadas até entdo pela jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica.

A pretenséo recursal estd em estabelecer a possibilidade de renuncia da
clausula de revisédo do aluguel.

(1) Auséncia de demonstracao da violacéo do art. 535 CPC/73

Por primeiro, afasta-se a alegada violacéo do art. 535 do CPC/73, ante a
alegacéo genérica de sua ofensa, sem a demonstracdo da forma pela qual houve a sua
vulneracdo, j& que ndo indicados os pontos do acorddo omissos, contraditérios ou
obscuros.

Desse modo, a deficiéncia na fundamentagdo recursal inviabiliza a
abertura da instancia especial, porguanto ndo permite a exata compreensdao da
controvérsia, incidindo, pois, a espécie, o ébice da Sumula n® 284 do STF.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. [...].
2. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. ALEGACAO
GENERICA. FUNDAMENTACAO DEFICIENTE. SUMULA 284/STF.
[...]. AGRAVO IMPROVIDO.

[.]

2. Em relacdo a negativa de prestacao jurisdicional, verifica-se que



)
>

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

L

a parte ora recorrente se limitou a defender genericamente a
ocorréncia de violagdo do artigo 535 do CPC/1973, sem especificar
concretamente sobre quais questfes teria a Corte de origem
incorrido nos vicios de omissdo, contradicdo ou obscuridade, de
maneira que se revela inadmissivel o recurso especial no ponto,
ante a deficiéncia em sua fundamentacao, conforme jurisprudéncia
consolidada na Simula 284 do Supremo Tribunal Federal, aplicada
analogicamente pelo STJ.

[...]

7. Agravo interno improvido.

(Agint no AREsp 1.200.579/SC, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Terceira Turma, DJe 18/4/2018)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. [...].
VIOLACAO AO ART. 1022 DO CPC DE 2015. SUMULA 284 DO
STF. [...]. AGRAVO NAO PROVIDO.

1. A alegada violacdo ao art. 1.022 do CPC de 2015 é genérica,
sem discriminacdo especifica dos pontos efetivamente omissos,
contraditérios ou obscuros sobre os quais teria incorrido o acérdao
impugnado, o que atrai a incidéncia, por analogia, da Sumula
284/STF.

[.]

6. Agravo interno nao provido.
(Agint no AREsp 1.129.996/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, Quarta Turma, DJe 1/12/2017)

(2) Da validade darenancia da clausula de reviséo do aluguel

Na espécie, 0o BRADESCO lancou edital para a venda de imével de sua
propriedade, no qual funcionava uma das suas agéncias. Pelo ajuste, o comprador se
comprometeria a adquiri-lo e a loca-lo para a instituicao financeira.

Interessada pela oferta, a ERSA arrematou o bem e se fez a sua locagao
para o BRADESCO.

Passados alguns anos, ERSA, postulou o reajuste do aluguel, sob o
argumento de que o valor estaria defasado, tendo sofrido apenas atualizacdo monetaria.

Todavia a pretensdo ndo foi atendida diante da clausula de renuncia de
revisdo prevista para a locacdo, tendo o acorddo recorrido consignado que essa
disposicdo nao implica a nulidade do contrato, por ndo ofender nenhuma previsao da Lei n°
8.245/91, ou direito do locador ou do locatério, in verbis:

Ademais, apesar do art. 19 da Lei do Inquilinato possibilitar a

revisao judicial do aluguel, ndo se pode concluir que a sua renuncia
impligue ofensa ao direito das partes, tendo em vista gue o objeto
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da acao envolve direito de cunho patrimonial, portanto, disponivel.
Logo néo se trata de violagdo ao disposto no art. 45 da citada lei e
tampouco ofensa aos principios da fungéo social do contrato e da
boa-fé objetiva (e-STJ, fl. 426).

Pois bem.

O negdcio juridico requer agente capaz, objeto licito e forma prescrita ou
nao defesa em lei (art. 104 do CC/02), sendo passivel de anulacdo quando néo
preenchidos esses requisitos ou por vicios de consentimento (arts. 138 a 184, do CC/02).

A licitude do objeto esta intrinsecamente relacionada ao que nao é
considerado proibido pelo ordenamento juridico ou contrario ao direito natural.

Na licdo do Professor Flavio Tartuce:

Somente serd considerado valido o negécio juridico que tenha
como contetdo um objeto licito, nos limites impostos pela lei, ndo
sendo contrario aos bons costumes, a ordem publica, a boa-fé e a
sua funcdo social ou econdmica de um instituto (in, Manual de
Direito Civil, volume Unico, 8° ed., p. 256)

A Professora Maria Helena Diniz leciona:

Assim, o principio da autonomia da vontade é o poder conferido
aos contratantes de estabelecer vinculo obrigacional, desde que se
submetam as normas juridicas e seus fins ndo contrariem o
interesse geral, de tal sorte que a ordem publica e os bons
constumes constituem limites a liberdade contratual. O principio da
autonomia da vontade sofre, portanto, restricées, trazidas pelo
dirigismo contratual, que é a intervencdo estatal na economia do
negdcio juridico contratual, por entender-se que, se se deixasse 0
contratante estipular livremente o contrato, ajustando qualquer
cladusula sem que o magistrado pudesse interferir, mesmo quando
uma das partes ficasse em completa ruina, a ordem juridica ndo
estaria assegurando a igualdade econémica. A expressao dirigismo
contratual é aplicavel Pas medidas restritivas estatais que invocam
a supremacia dos interesses coletivos sobre 0s meros interesses
individuais dos contratantes, com o escopo de dar execugdo a
politica do Estado de corrdenar os varios setores da vida
econdbmica e de proteger 0s economicamente mais fracos,
sacrificando benefiicios particulares em prol da coletividade, mas
sempre conciliando os interesses das partes e dos da sociedade
(in, Curso de Direito Civil Brasileiro, vol.3, 172 ed., p. 34)

Assim, em regra, permite-se aos contratantes estipular o que bem lhes
aprouver sobre o objeto, assim como em relacdo aos elementos acessorios que
circundam a avenca.
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Porém, em razédo das peculiaridades e relevancia juridica de algumas
relacées sociais, entendeu por bem o legislador tracar regramentos minimos e especificos
para elas, tal como as disposicoes referentes a compra e venda, a doacgdo, ao
empréstimo, a locacao etc.

A Lei n® 8.245/91 regulamenta a locacdo de imovel ndo residencial,
delineando os contornos gerais do referido contrato, deixando ao alvitre dos contratantes
outras estipulacbes que entenderem pertinentes para o seu bom desenvolvimento e
cumprimento.

O art. 17 da Lei de Locacao deixou aos contratantes a convencgao sobre o
valor do aluguel, disciplinando nos arts. 18 e 19 a possibilidade de se acordar a forma do
seu reajuste, assim como a possibilidade de o fazer pela via judicial, na falta dessa
estipulacéo no contrato.

Esta-se, portanto, diante de direito disponivel, pelo qual podem os
contratantes livremente pactuar, considerando que ndo ha obrigatoriedade de clausula
especifica prevendo a revisdo do valor do aluguel.

Tampouco consta, ou se pode extrair do art. 45 da legislacédo de regéncia,
a nulidade de pleno direito da clausula de rendncia a revisdo do aluguel, por néo elidir os
objetivos da Lei, tal como ressalta o Professor Gildo dos Santos, ao asseverar que 0
locador podia abrir mao da reviséo do aluguel com apoio na Lei de Luvas, o que foi objeto
da Sumula 357 do STF, do seguinte teor: "E licita a convencdo pela qual o locador
renuncia, durante a vigéncia do contrato, a acao revisional do art. 31 do Dec. 24.150, de
20.04.1934", ndo havendo motivos de ordem legal para considerar-se que ja nao vigore
esse direito sumulado.

Diante dessas consideragfes, ndo ha como rotular de nula a rentncia a
revisdo do valor do aluguel durante o prazo contratual, diante da licitude do objeto e da livre
manifestacao de vontade, ndo se vislumbrando que essa previsdo possa de alguma forma
impedir a realizacdo ou o cumprimento do contrato de locacéao.

Nao se pode olvidar o regramento do art. 54-A e seu 8§ 1° da Lei do
Inquilinato que, apesar de inaplicavel na espécie por ter sido acrescentado a legislacéo
apenas no ano de 2012, tem orientagdo convergente com a concluséo aqui explicitada.

O dispositivo propde que se admite a rendncia ao direito de revisdo do
aluguel na locacdo nao residencial em que o imével é adquirido para fins de locacéo a
determinado locatario, tendo esse contrato a denominacao de built do suit.

Veja-se:

Art. 54-A. Na locacao néo residencial de imével urbano na qual o
locador procede a prévia aquisicdo, construgcdo ou substancial
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reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imével entdo
especificado pelo pretendente a locacao, a fim de que seja a este
locado por prazo determinado, prevalecerdo as condi¢des
livremente pactuadas no contrato respectivo e as disposicdes
procedimentais previstas nesta Lei.

§ 1° Poderé ser convencionada a renancia ao direito de revisao do
valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato de
locacéo.

O julgamento proferido pela Terceira Turma deste Superior Tribunal no
Agint no REsp 1.650.333/MG, da relatoria do Excelentissimo Sr. Ministro Ricardo Villas
Bbas Cueva corrobora esse entendimento.

Eis a sua ementa:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. LOCACAO.
IMOVEL NAO RESIDENCIAL. ALUGUEL. REVISAO DO VALOR.
CLAUSULA DE RENUNCIA. VALIDADE.

1. Recurso especial interposto contra acordao publicado na
vigéncia do Cdédigo de Processo Civii de 2015 (Enunciados
Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. E firme a orientagdo do Superior Tribunal de Justica no sentido
de que a disposi¢do contratual de renuncia 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. Ainvalidacado da clausula de locagdo garantida com renudncia de
reajuste do valor do aluguel viola o equilibrio da relagdo contratual,
quando o locatario alienou o bem objeto da locacdo em leildo,
confiando na validade da referida disposicdo contratual, livremente
assumida pelo arrematante/locador.

4. Agravo interno nao provido.

(AgInt no REsp 1650333/MG, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, Terceira Turma, DJe 05/09/2018)

Nessas condi¢cdes, NEGO PROVIMENTO ao recurso especial.

E como voto.



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

Numero Registro: 2016/0189575-5 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.733.391/ SP

Numeros Origem: 10044245720138260020 20150000716917
PAUTA: 09/10/2018 JULGADO: 09/10/2018

Relator
Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. RENATO BRILL DE GOES

Secretéria
Beda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

RECORRENTE . ERSA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA
ADVOGADOS : SIDNEI TURCZYN E OUTRO(S) - SP051631

DANIEL MORISHITA CICHINI - SP249949
RECORRIDO . BANCO BRADESCO S/A
ADVOGADO : DILSON CAMPOS RIBEIRO E OUTRO(S) - SP166756

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigages - Espécies de Contratos - Locagéo de Imével

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 recurso especial, nos termos do voto
do(a) Sr(a). Ministro(a) Relator(a).

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Boas
Cueva e Marco Aurdlio Bdlizze votaram com o Sr. Ministro Relator.



