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RECURSO ESPECIAL N° 1.846.676 - CE (2019/0328828-7)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

RECORRENTE : MARIA ELENICE CARNEIRO

ADVOGADOS : WILDALBERTO ROBERTO DA SILVA - CE007921
GERARD MAGALHAES LIMA - CE011541

RECORRIDO . OLIVA COSTA TEIXEIRA

ADVOGADO Leonardo Felix Nunes - CE032966

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. LOCACAO NAO RESIDENCIAL. REPRESENTACAO
PROCESSUAL. VALIDADE. REEXAME DE PROVAS. SUMULA N° 7/STJ. ACAO
RENOVATORIA. IMPROCEDENCIA DO PEDIDO. DECADENCIA. DESOCUPAGAO
DO IMOVEL. 30 (TRINTA) DIAS. PRAZO LEGAL. ART. 74 DA LEI N° 8.245/1991.
1. Recurso especial interposto contra acordao publicado na vigéncia do Cédigo
de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. Cinge-se a controvérsia a definir (i) a validade da representagcédo processual da
parte ré e (ii) o prazo para desocupacao do imoével em caso de improcedéncia do
pedido formulado na a¢ao renovatéria.

3. A verificagdo da procedéncia dos argumentos expendidos no recurso especial
acerca do defeito da representacao processual do réu exigiria o reexame de
matéria fatico-probatdéria, procedimento vedado na estreita via do apelo especial,
consoante a Sumula n°® 7/STJ.

4. A ordem judicial despejo é cabivel em qualquer hipétese de nao renovacgéo do
contrato de locacdo comercial, seja por improcedéncia do pedido, por desisténcia
do autor ou por caréncia de acdo. Precedentes.

5. Nao sendo renovada a locacao, o locatario tem o prazo de 30 (trinta) dias para
desocupar o imével, contado da intimagéo da ordem de despejo.

6. Recurso especial parcialmente provido.

ACORDAO

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

Terceira Turma, por unanimidade, dar parcial provimento ao recurso especial, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator. Os Srs. Ministros Marco Aurélio Bellizze, Nancy Andrighi e Paulo de
Tarso Sanseverino votaram com o Sr. Ministro Relator.

Ausente, ocasionalmente, o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Brasilia (DF), 03 de maio de 2022(Data do Julgamento)

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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RECURSO ESPECIAL N° 1.846.676 - CE (2019/0328828-7)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

RECORRENTE : MARIA ELENICE CARNEIRO

ADVOGADOS : WILDALBERTO ROBERTO DA SILVA - CE007921
GERARD MAGALHAES LIMA - CE011541

RECORRIDO : OLIVA COSTA TEIXEIRA

ADVOGADO Leonardo Felix Nunes - CE032966

de recurso es

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator): Trata-se
pecial interposto por MARIA ELENICE CARNEIRO, com base no art. 105, Ill, "a" e

c", da Constituicao Federal, contra o acérdao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado do

Ceard, assim ementado:

jurisprudencia

"EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO RENOVATORIA. DECADENCIA. DESPEJO
PROCEDENTE. DESOCUPAQAO DO IMOVEL EM 15 (QUINZE) DIAS EM
CUMPRIMENTO AO ARTIGO 63, § 1° B DA LEI 8.245/91. RECURSO
CONHECIDO E NAO PROVIDO.

01.- Trata-se de Apelacdo Civel em face de sentenca,proferida pelo d.
Juizo da 232 Vara Civel da Comarca de Fortaleza que julgou extinta, com
resolucdo do mérito, da Acdo Renovatéria e determinou o despejo da
autora do imével objeto da acao.

02.- A extincdo do feito ocorreu pela decadéncia, uma vezque a acdo deveria
ter sido ajuizada no interregno de 01(um) ano, no maximo, até seis
meses, no minimo,anteriores a data da finalizagdo do prazo do contrato
emvigor, ou seja, no penultimo semestre de vigéncia, em consonancia com o
artigo 51, 5° da Lei 8.245/91.

03.- No caso em destaque, o pedido formulado na acdo de despejo foi julgado
procedente e com fundamento no inciso I, do artigo 9° (pratica de infracao
legal) c/c o artigo 57 ambos da Lei n® 8.245/91, pois conquanto tenha sido
notificada para desocupar o imoével, conforme determinacdo legal, a locatéria
permaneceu silente.

04.- Desse modo, correto o prazo de 15 (quinze) dias fixado na sede
monocratica, nos precisos moldes do artigo 63 , paragrafo 1° , alinea b, da
Lei do Inquilinato.

05.- Recurso conhecido e néo provido" (fl. 177 e-STJ).

Os embargos de declaracdo opostos foram rejeitados (fls. 230-243 e-STJ).

Nas presentes razdes (fls. 188-206 e-STJ), a recorrente, além de dissidio
[, aponta violacdo dos arts. 63, § 1°, "b", e 74 da Lei n°® 8.245/1991 e 17, 18 e 104

Cabdigo de Processo Civil de 2015.

contrato de lo

voluntaria do i

Sustenta que o magistrado, apés a improcedéncia da acdo renovatdria de
cacao comercial, deve conceder o prazo de 30 (trinta) dias para a desocupacéo

mével pelo locatério.
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Defende que o prazo de 15 (quinze) dias, previsto no art. 63, § 1°, "b", da Lei n°
8.245/1991, somente € aplicavel em caso de procedéncia da acdo de despejo fundada em

auséncia de pagamento dos aluguéis ou da pratica de infracdo legal ou contratual.

Aduz que o procurador da parte ré - ora recorrida - ndo tem poderes para
representa-la nos autos da acdo renovatéria. Acrescenta que "o advogado subscritor da
contestacdo atuou no processo em nome da parte Ré, ora Recorrida, porém agiu
exclusivamente em nome do Sr. Carlos Mandacaru, que, frise-se, ndo tem interesse juridico,

nem tampou legitimidade na causa” (fl. 203 e-STJ).

Pondera que todas as postulacbes da ré devem ser consideradas como
inexistentes a partir da contestacao, impondo-se a decretacdo da nulidade do processo a partir

da citacdo, com a aplicacdo das penalidades da confissdo e da revelia.

Sem as contrarrazdes, a Vice-Presidéncia do Tribunal de origem admitiu

parcialmente o processamento do apelo especial (fls. 259-262 e-STJ).

E o relatério.
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RECURSO ESPECIAL N° 1.846.676 - CE (2019/0328828-7)
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. LOCACAO NAO RESIDENCIAL. REPRESENTACAO
PROCESSUAL. VALIDADE. REEXAME DE PROVAS. SUMULA N° 7/STJ. ACAO
RENOVATORIA. IMPROCEDENCIA DO PEDIDO. DECADENCIA. DESOCUPACAO
DO IMOVEL. 30 (TRINTA) DIAS. PRAZO LEGAL. ART. 74 DA LEI N° 8.245/1991.
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. Cinge-se a controvérsia a definir (i) a validade da representacao processual da
parte ré e (ii) o prazo para desocupacao do imovel em caso de improcedéncia do
pedido formulado na a¢éo renovatoria.

3. A verificagdo da procedéncia dos argumentos expendidos no recurso especial
acerca do defeito da representacdo processual do réu exigiria 0 reexame de
matéria fatico-probatdria, procedimento vedado na estreita via do apelo especial,
consoante a Sumula n°® 7/STJ.

4. A ordem judicial despejo é cabivel em qualquer hipétese de ndo renovagéo do
contrato de locacdo comercial, seja por improcedéncia do pedido, por desisténcia
do autor ou por caréncia de acdo. Precedentes.

5. Nao sendo renovada a locacao, o locatario tem o prazo de 30 (trinta) dias para
desocupar o imével, contado da intimacéo da ordem de despejo.

6. Recurso especial parcialmente provido.

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator): O acérdéo
impugnado pelo recurso especial foi publicado na vigéncia do Cédigo de Processo Civil de 2015

(Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).
A irresignacdo merece prosperar em parte.

Cinge-se a controvérsia a definir (i) a validade da representacédo
processual da parte ré e (ii) o prazo para desocupacdo do imoével em caso de

improcedéncia do pedido formulado na acao renovatoéria.

1. Da sintese da controvérsia
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Na origem, Maria Elenice Carneiro (ora recorrente) ajuizou agdo contra Oliva
Costa Teixeira (ora recorrida) postulando a renovacao do contrato de locacado comercial (fls. 1-8
e-STJ).

O magistrado de piso reconheceu a decadéncia e determinou a desocupacao do
imovel no prazo de 15 (quinze) dias, sob pena de ser realizada compulsoriamente,

independentemente de ressarcimento das benfeitorias (fls. 71-73 e 128-129 e-STJ).

Irresignada, a ora recorrente interpds apelacéo, que nao foi provida pelo Tribunal

de origem, conforme se extrai do trecho a seguir transcrito:

"(...)

Cuida-se de acao renovatéria de aluguel ajuizada pelo ré apelante,
em desfavor da locadora.

E certo que a agdo renovatdria depende visceralmente do
preenchimento dos requisitos inseridos no artigo 51 da Lei do Inquilinato.

A extincdo do feito ocorreu pela decadéncia, uma vez que a acéo
deveria ter sido ajuizada no interregno de 01 (um) ano, no maximo, até seis
meses, no minimo,anteriores a data da finalizacado do prazo do contrato em vigor,
ou seja, no penultimo semestre de vigéncia, em consonancia com o artigo 51, § 5°
da Lei 8.245/91.

Desse modo, inviavel o acolhimento do pleito renovatério deduzido
pela locataria.

Postula a inquilina-recorrente o elastério do prazo para a
desocupacdo do imével de quinze dias, como fixado na r. sentenca, para seis
meses.

(-..) No caso em destaque, o pedido formulado na agcéao de despejo
foi julgado procedente e com fundamento no inciso Il, do artigo 9° (pratica de
infragdo legal) c/c o artigo 57 ambos da Lei n° 8.245/91, pois conquanto tenha
sido notificada para desocupar o imovel, conforme determinacéo legal, a locataria
permaneceu silente.

Desse modo, correto o prazo de 15 (quinze) dias fixado na sede
monocratica, nos precisos moldes do artigo 63, paragrafo 1°, alinea b, da Lei do
Inquilinato” (fls. 180-182 e-STJ).

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados (fls. 230-243 e-STJ).

Feitos esses esclarecimentos, passa-se a andlise do presente apelo.

2. Da validade da representacao processual

A recorrente defende que o procurador da parte ré - ora recorrida - ndo tem
poderes para representa-la nos autos da acao renovatoria, motivo pelo qual deve ser decretada

a nulidade do processo a partir a citacdo, com a aplicacdo das penalidades da confissdo e da
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revelia.
Nesse aspecto, o acdrdao recorrido assim dispés:

"AUSENCIA DE PROCURACAO VALIDA DO SUBSCRITOR DA
CONTESTACAO

N&o merece prosperar esta irresignacdo, uma vez que a petigao foi
assinada digitalmente pelo causidico Dacio Peres da Silva, cuja procuragao
repousa as fls. 47, tendo sido nomeado pelo procurador da Locatéria, conforme
documento de fls.48/49" (fls. 183-184 e-STJ).

Com efeito, a verificacdo da procedéncia dos argumentos expendidos no recurso

especial exigiria o reexame de matéria fatico-probatdria, procedimento vedado na estreita via do

apelo especial, consoante dispde a Sumula n°® 7/STJ.

Assim, ndo cabe a esta Corte Superior reexaminar as premissas de fato que
levaram o tribunal de origem a tal concluséo, sob pena de usurpar a competéncia das instancias

ordinarias, a quem compete amplo juizo de cognicao da lide.

3. Do prazo de desocupacao do imadvel

A recorrente sustenta que apos a improcedéncia da acao renovatéria de contrato
de locacdo comercial 0 magistrado deve conceder o prazo de 30 (trinta) dias para a

desocupacéo voluntaria do imével pelo locatario.

A jurisprudéncia desta Corte assentou que o despejo € cabivel em qualquer
hipétese de nédo renovacdo do contrato de locacéo, seja por improcedéncia do pedido, por
desisténcia do autor ou por caréncia de acdo (REsp 1.003.816/MG, Rel. Ministro Og Fernandes,
Sexta Turma, julgado em 9/8/2011, DJe 29/8/2011).

Nesse mesmo sentido:

"RECURSO ESPECIAL. LOCACAO COMERCIAL. IMOVEL. RENUNCIA.
PRETENSAO RENOVATORIA. POSSIBILIDADE. PRAZO. TRANSITO EM
JULGADO. PRETENSAO. EXAURIMENTO. NAO OCORRENCIA. PEDIDO.
IMPROCEDENCIA. DESPEJO. ALUGUEIS. MANUTENCAO.

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

2. Cinge-se a controvérsia a definir se, no presente caso, é possivel a renincia
ao direito sobre o qual se funda acdo quando formulado ap6s decorrido o prazo
pretendido de renovacéo do contrato de locagcdo comercial.

3. A renancia é ato unilateral, no qual o autor dispde da pretensdo de direito
material deduzida em Juizo, podendo ser apresentada até o transito em julgado
da demanda. Precedentes.
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4. N&o procede o argumento acerca da impossibilidade do acolhimento do pedido
de rendncia formulado pelo autor, haja vista que ndo houve o exaurimento da
pretensao renovatoria.

5. A improcedéncia da pretensdo renovatéria fundada no desatendimento
dos requisitos legais implica na expedicdo de mandado de despejo, além da
possibilidade de cobranca dos aluguéis ndo quitados.

6. Na hipotese, o pedido de renduncia a pretensdo renovatéria de locagéo
comercial merece ser deferido, devendo, todavia, permanecer a ordem de
despejo e a determinacdo do pagamento dos aluguéis até a efetiva devolugcédo do
imovel.

7. Recurso especial parcialmente provido™.
(REsp 1.707.365/MG, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 27/11/2018, DJe 06/12/2018 - grifou-se)

Na hipétese, a partir do reconhecimento da decadéncia do direito de pleitear a
renovacéo do contrato de locacao (art. 51, § 5°, da Lei n® 8.245/1991), o magistrado de primeiro

grau julgou improcedentes os pedidos, sendo cabivel, como consectario legal, a expedi¢cdo da

ordem judicial de desocupac¢éao do imovel.

Acerca do ponto central da controvérsia, o Tribunal de origem reconheceu a
incidéncia do art. 63, § 1°, "b", c/c o art. 9°, ll, ambos da Lei n° 8.245/1991, dando prazo de 15
(quinze) dias ao locatério para deixar voluntariamente o imovel. Eis, por oportuno, a transcricao

dos artigos:

"(...)

Art. 63. Julgada procedente a acdo de despejo, 0 juiz determinara
a expedicao de mandado de despejo, que conterd o prazo de 30 (trinta) dias para
a desocupacgdo voluntaria, ressalvado o disposto nos paragrafos seguintes.
(Redacéo dada pela Lei n®12.112, de 2009)

§ 1° O prazo seréa de quinze dias se: (...)

b) o despejo houver sido decretado com fundamento no art. 9°
Oou no § 2° do art. 46. (Redagdo dada pela Lei n® 12.112, de 2009)" (grifou-se).

"Art. 9° A locacdo também podera ser desfeita: (...)
Il - em decorréncia da pratica de infracdo legal ou contratual”
(grifou-se);
Ocorre que o art. 63 da Lei Inquilinato trata especificamente da acédo de
despejo proposta pelo locador contra o locatario, com o intuito de p6r fim ao contrato e
reaver a posse direta do imével. E o que se observa da redacdo do dispositivo legal e da sua

posicao topografica na referida lei: Capitulo Il do Titulo II.

Eis, nesse sentido, a seguinte licdo doutrinaria:

"(...)
Nesta Lei, todos os prazos a serem concedidos no decreto do
despejo constam deste artigo. A regra geral, estabelecida no caput, é que a
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desocupacédo voluntaria deve ocorrer em trinta dias. Diz a lei que o juiz deve

fixar esse prazo, fazendo-o na sentenca, ndo ocorrendo as excec¢fes do

artigo, ndo tendo discricionariedade nessa questdo. Deve o locatario ser

intimado pessoalmente para a execucdo da sentenca, iniciando-se dai a

contagem do trintidio" (VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada:

doutrina e pratica - 152 ed. S&o Paulo: Atlas, 2020 - grifou-se).

Além disso, ndo se analisou nos autos "a pratica de infracdo legal ou contratual”
por parte do locatario que resultasse na aplicacdo do art. 99, Il, da Lei n°® 8.245/1991. Isso
porgue o processo foi extinto prematuramente devido ao reconhecimento da decadéncia, pois a
autora ndo observou o prazo previsto no art. 51, § 5° da mencionada lei: "Do direito a
renovacao decai aquele que nao propuser a a¢cado no interregno de um ano, no maximo, até seis

meses, No minimo, anteriores a data da finalizacdo do prazo do contrato em vigor".

Desse modo, é nitido que ndo se pode utilizar o art. 63, caput ou o § 1°, da Lei do
Inquilinato como fundamento para a definicdo do prazo de entrega do imovel pelo locatario.
Como destacado anteriormente, ndo se trata aqui de acdo de despejo ajuizada pelo locador,

mas de acado renovatéria julgada improcedente.

Por outro lado, a redacéo originaria do art. 74 da Lei n° 8.245/1991 (Lei de
LocacgOes de ImoOveis Urbanos) estabelecia que "Nao sendo renovada a locagéo, o juiz fixara o
prazo de até seis meses apods o transito em julgado da sentenca para desocupagao, se houver

pedido na contestacao".

Com o0 advento da Lei n° 11.112/2009, o referido dispositivo passou a ter a
seguinte redacdo: "Nao sendo renovada a locacgéao, o juiz determinara a expedi¢cdo de mandado
de despejo, que contera o prazo de 30 (trinta) dias para a desocupacado voluntaria, se houver

pedido na contestacao" (grifou-se).

Assim, ha regramento especifico na Lei do Inquilinato para o caso de o pedido
formulado na acdo acdo renovatéria ser rejeitado pelo juizo. Nessa hip6tese, 0 prazo para
desocupacéo voluntéria sera de 30 (trinta) dias, havendo, por conseguinte, a necessidade de

intimacdo da locataria por meio de mandado de despejo.
A propésito:

"CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL. ACAO RENOVATORIA. AUSENCIA DE
INTIMACAO PESSOAL DA LOCATARIA POR MANDADO DE DESPEJO PARA A
CONTAGEM DO PRAZO DE 30 (TRINTA) DIAS A FIM DE DESOCUPAR O
IMOVEL. NULIDADE. ACORDAO RECORRIDO EM DISSONANCIA COM A
JURISPRUDENCIA DESSA CORTE. RECURSO ESPECIAL DA PARTE AD VERSA
PARCIALMENTE PROVIDO. AGRAVO A QUE SE NEGA PROVIMENTO, COM
APLICACAO DE MULTA.
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1. De acordo com a jurisprudéncia do STJ, € indispensavel a notificacdo
pessoal da locataria por meio de mandado de despejo, no qual conste o prazo
de 30 dias disposto no art. 74 da Lei 8.245/91, para que proceda a
desocupacdo do imdével em execucdo proviséria de sentenca que julgou
improcedente acdo renovatoria. Precedente.

2. Agravo regimental a que se nega provimento, com aplicacdo de multa".

(AgRg nos EDcl no AREsp 389.671/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 27/5/2014, DJe 3/6/2014 - grifou-se)

Eis, por oportuno, o magistério de Silvio de Salvo Venosa:

"(...)

A modificacdo introduzida pela Lei n° 12.112/2009, reduzindo o
prazo de desocupacdo para trinta dias, é importante e ha muito vinha sendo
reclamada pelos locadores desses imoéveis nao residenciais. Geralmente, as
acOes renovatdrias ja sao por si s6s demoradas, néo se justificando mais o prazo
de seis meses de permanéncia do locatario no imoével. A essa altura da
desocupacdo, o inquilino teve tempo de sobra para tratar de sua mudanca"
VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: doutrina e prética - 152
ed. Sao Paulo: Atlas, 2020 - grifou-se)

Nesse contexto, ndo se confunde a ordem de desocupacdo voluntéria (ou de

despejo) como consequéncia legal do indeferimento do pedido renovatério, com a a prépria

acdo de despejo. De fato, ambas geram a retomada do imével por parte do locador, mas

recebem tratamento em dispositivos distintos pela Lei n°® 8.245/1991. Ao primeiro, aplica-se o

art. 63, ao segundo, o art. 74.

Diante de tais fundamentos, a partir da improcedéncia da acdo renovatéria,

caberia ao magistrado observar o disposto no art. 74 da Lei n° 8.245/1991 e determinar a

desocupacéo voluntéria do imoével no prazo de 30 (trinta) dias, e ndo em 15 (quinze) dias.

4. Do dispositivo

Ante o exposto, dou parcial provimento ao recurso especial para fixar o prazo de

30 (trinta) dias para a desocupacao voluntaria do imoével, contado da intimacdo da ordem de

desocupacdo voluntéria.

E o voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

Numero Registro: 2019/0328828-7 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.846.676 / CE

Numeros Origem: 0173869-66.2017.8.06.0001 09117391220148060001 1738696620178060001
9117391220148060001

PAUTA: 03/05/2022 JULGADO: 03/05/2022
Relator
Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

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

Secretaria
Bda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUA(;AO
RECORRENTE : MARIA ELENICE CARNEIRO
ADVOGADOS : WILDALBERTO ROBERTO DA SILVA - CE007921
GERARD MAGALHAESLIMA - CE011541
RECORRIDO : OLIVA COSTA TEIXEIRA
ADVOGADO . Leonardo Fdix Nunes - CE032966

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

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

A Terceira Turma, por unanimidade, deu parcia provimento ao recurso especia, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Marco Aurdlio Belizze, Nancy Andrighi e Paulo de Tarso Sanseverino
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Ausente, ocasionalmente, o Sr. Ministro Moura Ribeiro.



