AN
o
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1722852 - SP (2020/0160686-9)

RELATOR : MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE
AGRAVANTE : SEMPRE AUTOMOVEIS E PECAS LTDA
ADVOGADOS : MOACIR CARLOS MESQUITA - SP018053

GUSTAVO HENRIQUE PACHECO BELUCCI - SP287856

PEDRO HENRIQUE GUEDES COELHO - SP382864

MARIANA TONELATTI SAPATA - SP425382

LUIZ EDGARD BERALDO ZILLER - SP208672
AGRAVADO : HIRAINCORP EMPREEENDIMENTOS LTDA
ADVOGADOS . PATRICIA MAIRA DE FARIA LOPES - SP286698

GABRIELLA MAGALHAES TAVARES - SP406346

LORAINE ROSAM REINO E OUTRO(S) - SP400017

RODRIGO OTAVIO BARIONI - SP163666

FABIANO CARVALHO - SP168878

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA.
VIOLAGAO AOS ARTS. 434 E 435 DO CPC/2015. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO.
INCIDENCIA DAS SUMULAS 282 E 356/STF. BENFEITORIA. INDENIZACAO. SUMULA
335/STJ. PAGAMENTO DE ALUGUEL. ENTREGA DAS CHAVES. INCIDENCIA DA SUMULA
83/STJ. REVISAO DA CONCLUSAO DO TRIBUNAL LOCAL. IMPOSSIBILIDADE.
INCIDENCIA DAS SUMULAS 5 E 7/STJ. AGRAVO INTERNO IMPROVIDO.

1. Incidem as Sumulas282 e 356 do STF, na espécie, porquanto ausente o
prequestionamento.

1.1. E firme a jurisprudéncia assentada nesta Corte no sentido de que para que haja a
possibilidade do prequestionamento implicito, cabe a parte alegar, quando de suas razdes do
recurso especial, a necessaria violagdo do art. 1.022 do referido Cdodigo, de modo a permitir
sanar eventual omissdo por meio de novo julgamento dos aclaratérios, caso existente, o que
nao foi feito no presente feito. Precedentes.

2. Com efeito, no tocante as clausulas contratuais que dispdem sobre a rendncia a indenizagao
das benfeitorias, pertinente destacar que tal renincia encontra respaldo na jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica, conforme estabelecido pela Sumula 335, segundo a qual "nos
contratos de locagéo, é valida a clausula de renuncia a indenizagado das benfeitorias e ao direito
de retencédo."

2.1. Quanto aos aluguéis devidos a parte recorrida, oportuno consignar que a jurisprudéncia
desta Corte entende que "a entrega das chaves do imével em juizo pde fim a relagao locaticia,
sendo devido o aluguel referente ao periodo que antecedeu a referida extingdo" (Agint no REsp
1.423.281/AM, Rel. Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 21/11/2019, DJe
06/12/2019).

3. Modificar o entendimento do Tribunal local, acerca do direito da parte recorrida em receber
valores a titulo de multa, juros e corregdo monetaria incidentes sobre os aluguéis pagos em
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atraso; ao reembolso da quantia paga a municipalidade; a ocorréncia de violagdo ao principio
da boa-fé; a receber a multa, prevista contratualmente, devido ao descumprimento de
obrigagdes contratuais; a renuncia as benfeitorias; e a ser indevida a devolugédo do valor pago
pela ora insurgente antecipadamente, incorrera em reexame de matéria fatico-probatéria, o que
€ inviavel, devido ao 6bice da Sumula 7/STJ.

4. Agravo interno improvido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
sessdo virtual de 26/04/2022 a 02/05/2022, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo
Villas Bdéas Cueva e Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 02 de maio de 2022.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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Superior Tribunal de Justica, conforme estabelecido pela Sumula 335, segundo a qual "nos
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de retencédo."

2.1. Quanto aos aluguéis devidos a parte recorrida, oportuno consignar que a jurisprudéncia
desta Corte entende que "a entrega das chaves do imével em juizo pde fim a relagao locaticia,
sendo devido o aluguel referente ao periodo que antecedeu a referida extingdo" (Agint no REsp
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atraso; ao reembolso da quantia paga a municipalidade; a ocorréncia de violagdo ao principio
da boa-fé; a receber a multa, prevista contratualmente, devido ao descumprimento de
obrigagdes contratuais; a renuncia as benfeitorias; e a ser indevida a devolugédo do valor pago
pela ora insurgente antecipadamente, incorrera em reexame de matéria fatico-probatéria, o que
€ inviavel, devido ao 6bice da Sumula 7/STJ.

4. Agravo interno improvido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por Sempre Automéveis e Pegas Ltda.

contra decisdo desta relatoria assim ementada (e-STJ, fl. 1.340):

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANGA. VIOLACAO
AOS ARTS. 434 E 435 DO CPC/2015. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. INCIDENCIA DAS SUMULAS 282 E 356/STF.
BENFEITORIA. INDENIZAGAO. SUMULA 335/STJ. PAGAMENTO DE
ALUGUEL. ENTREGA DAS CHAVES. INCIDENCIA DA SUMULA
83/STJ.REVISAO DA CONCLUSAO DO TRIBUNAL LOCAL.
IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA DAS SUMULAS 5 E 7/STJ. AGRAVO
CONHECIDO PARA CONHECER PARCIALMENTE DO RECURSO
ESPECIAL E, NESSA EXTENSAO, NEGAR-LHE PROVIMENTO.

Nas razdes do agravo interno (e-STJ, fls. 1.353-1.358), a agravante afirma
que devem ser afastadas as Sumulas 5 e 7/STJ, bem como 282 e 356/STF, além de

argumentar a necessidade de ser ressarcida pelas acessoes feitas.
Pleiteia, ao final, o provimento do recurso.
Impugnacéao apresentada as fls. 1.361-1.378 (e-STJ).

E o relatorio.
VOTO

Reexaminando os autos, n&o se vislumbram razdes para o provimento deste

agravo interno.

De inicio, conforme destacado na decisdo que julgou o recurso especial
interposto pela ora agravante, faz-se necessario ponderar que, no tocante aos arts. 434
e 435 do CPC/2015, verifica-se que o conteudo normativo dos mencionados
dispositivos legais ndo foi objeto de apreciagcado pelo Tribunal de origem. Portanto,
ausente o prequestionamento, entendido como a necessidade de ter o tema objeto do

recurso sido examinado na decisao atacada.

O prequestionamento € exigéncia inafastavel contida na propria previsao
constitucional, impondo-se como um dos principais pressupostos ao conhecimento do

recurso especial. Incidem ao caso os enunciados n. 282 e 356 da Sumula do Supremo
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Tribunal Federal.

E nesse sentido o entendimento desta Corte:

AGRAVO INTERNO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSO CIVIL. ARTS.
50 E 134 DO CPC. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO.
ENUNCIADOS 282 E 356/STF. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL
PREJUDICADO. ARTS. 463 E 475 DO CC. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. ENUNCIADOS 282 E 356STF; CULPA NO
DESFAZIMENTO DO VENDEDOR. PRESSUPOSTO ADMITIDO PELA
CORTE LOCAL. REVISAO DE FATOS E PROVAS. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA 7/STJ. JUROS DE MORA DESDE A CITACAO. CORRECAO
MONETARIA A PARTIR DO DESEMBOLSO. PRECEDENTES. ART. 927
DO CC. DANO MORAL. DANO QUE ULTRAPASSA O MERO
DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL. HIPOTESE FATICA PRESSUPOSTA.
REVISAO. ANALISE DE FATOS E PROVAS. SUMULA 7/STJ.

1.. Nao se admite o recurso especial quando a questdo federal nele
suscitada nao foi enfrentada no acérdao recorrido. Incidem as Sumulas 282
e 356 do Supremo Tribunal Federal (STF). No caso, o Tribunal de origem
nao se manifestou acerca da matéria relativa ao disposto nos arts. 50 do CC
e 134 do CPC, tampouco foram opostos embargos de declaragao
correspondentes, obstando o exame do tema de modo originario em recurso
especial.

2. A matéria relativa aos arts. 463 e 475 do CC, bem como ao art.

418 do CC, néo foi objeto de exame pelo Tribunal de origem, tampouco
foram objeto de embargos de declaragao; atraindo a aplicacdo também no
ponto do 6bice das Sumulas 282 e 356/STF.

3. Pressuposta pelas instancias ordinarias a culpa do recorrente no
desfazimento do negdcio juridico; o acolhimento da pretensao recursal para
imputar a culpa ao recorrido, seja para obstar a devolu¢do do valor pago,
seja para direcionar o pagamento das arras a seu favor, implicaria o reexame
de matéria fatica, atraindo a aplicagdo do ébice da Sumula 7/STJ.

4. A incidéncia da Sumula 7 do STJ prejudica a andlise do dissidio
jurisprudencial pretendido. Precedentes desta Corte.

5. A restituicdo das partes ao estado anterior determinada em funcio da
resolucado do contr ato impde que a devolugdo das parcelas recebidas pelo
contratado sejam restituidas com corregcdo monetaria desde o efetivo
desembolso e juros de mora desde a citacao.

6. O Tribunal de origem concluiu pela existéncia de circunstancia
excepcional a ensejar a reparacdo por danos morais, tendo em vista que,
segundo o acérdao recorrido, o recorrente extrapolou os limites do contrato e
ingressou na esfera do ato ilicito. Assim, alterar o entendimento da Corte
Estadual ndo é possivel em sede de recurso especial, pois demandaria
reexame de matéria fatico - probatdria, o que é inviavel em razdo do dbice da
Sumula 7 do STJ.

7. Agravo interno ndo provido.

(Agint no REsp 1943772/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 20/09/2021, DJe 27/09/2021)

Também n&o é o caso de prequestionamento implicito.
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De fato, o prequestionamento ficto, previsto no art. 1.025 do CPC/2015, s6 é
admissivel quando, apds a oposigdo de embargos de declaragdo na origem, a parte
insurgente suscitar violagdo ao art. 1.022 do mesmo diploma, porquanto somente
dessa forma € que o 6rgéao julgador podera verificar a existéncia do vicio e proceder a

supressao de grau, providéncia ndo adotada no recurso especial apresentado.

Veja-se:

PREVIDENCIARIO E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC.
PREVIDENCIA  PRIVADA  FECHADA. RECONHECIMENTO DE
DIFERENCAS  SALARIAIS EM RECLAMACAO  TRABALHISTA.
INTEGRACAO NO CALCULO DO BENEFICIO PREVIDENCIARIO
COMPLEMENTAR. EQUILIBRIO ATUARIAL E FONTE DE CUSTEIO.
OBSERVANCIA. TESES EM MODULACAO DE EFEITOS EM RECURSO
REPETITIVO. REDIMENSIONAMENTO DE VERBA HONORARIA.
IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA DA SUMULA N° 7 DO STJ. FALTA DE
IMPUGNACAO DE FUNDAMENTO ADOTADO PELO ACORDAO
RECORRIDO. INCIDENCIA DA SUMULA N° 283 DO STF, POR ANALOGIA.
PREQUESTIONAMENTO  IMPLICITO. NAO OCORRENCIA. NAO
CABIMENTO. FIXACAO. HONORARIOS DE SUCUMBENCIA. INOVACAO
RECURSAL. IMPOSSIBILIDADE. DECISAO MANTIDA. AGRAVO INTERNO
NAO PROVIDO.

1. Aplica-se o NCPC a este julgamento ante os termos do Enunciado
Administrativo n° 3, aprovado pelo Plenario do STJ na sessao de 9/3/2016:
Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a
decisbes publicadas a partir de 18 de margo de 2016)

serao exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma do novo
CPC.

2. No que se refere a modificacdo do arbitramento sucumbencial, este
Tribunal Superior consolidou o entendimento de que, via de regra, se mostra
inviavel, em recurso especial, porquanto referida discussdo encontra-se no
contexto fatico-probatério dos autos, inviabilizando, em principio, a alteragao
do valor arbitrado nas instancias ordinarias, ressalvando-se as hipoteses de
valor excessivo ou irrisério.

3. Havendo preservacao de argumento que, por si sO, sustenta o acérdao
recorrido, torna inviavel o conhecimento do recurso especial, atraindo a
aplicacdo da Sumula n°® 283 do Supremo Tribunal Federal.

4. "A jurisprudéncia consolidada neste Tribunal Superior firmou-se no sentido
de que a analise de dispositivo tido por violado no ambito do recurso especial
exige a prévia discussao perante o Tribunal de origem, sob pena de
incidirem as Sumulas n. 282 e 356 do Supremo Tribunal Federal." (Agint no
REsp 1.887.951/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, Terceira
Turam, j. 8/2/2021, DJe 12/2/2021).

5. E firme a jurisprudéncia assentada nesta Corte no sentido de que para
que haja a possibilidade do prequestionamento implicito, cabe a parte alegar,
quando de suas razdes do recurso especial, a necessaria violagdo do art.
1.022 do referido Codigo, de modo a permitir sanar eventual omissédo por
meio de novo julgamento dos aclaratérios, caso existente, o que nao foi feito
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no presente feito.

6. A questdo do n&o cabimento dos honorarios sucumbenciais, com base no
entendimento firmado em tese de demanda repetitiva, ndo foi suscitada
anteriormente pela parte agravante, inviabilizando que seja levantada em
agravo interno, por configurar inovagao recursal.

7. Agravo interno ndo provido.

(Agint no REsp 1881309/DF, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, TERCEIRA
TURMA, julgado em 21/02/2022, DJe 23/02/2022)

Ademais, o TJSP, ao julgar a apelagao, assim concluiu (e-STJ, fls. 1.122-

1.136, sem grifo no original):

De inicio, consigna-se que o art. 489, § 1° IV, do NCPC que: “Nao se
considera fundamentada qualquer decisdo judicial, seja ela interlocutéria,
sentengca ou acérdao, que: (...) IV ndo enfrentar todos os argumentos
deduzidos no processo capazes de, em tese, infirmar a conclusdo adotada
pelo julgador”.

[...]

Assim, ndo se deve considerar como 'ndo fundamentada' a decisdo que
deixar de responder exaustivamente a todos os argumentos invocados pela
parte. A eventual falha do julgador deve ser aferida em fungéo dos pedidos
apresentados, sendo certo que o deferimento de um ou de outro deve ser
amplamente fundamentado.” (Novo Cédigo de Processo Civil Comentado,
Sao Paulo: Ed. Atlas, 2015, pag. 372).

No caso dos autos, foi ajuizada acdo de cobranca fundada em contrato de
locacao de imével pela empresa Hiraincorp Empreendimentos Ltda. em face
de Sempre Automoéveis e Pecas Ltda. em que pleiteia, entre os outros
pedidos, a condenacdo da locataria ao pagamento de “valores a serem
apurados em liquidacao de sentenca a titulo de custos havidos pela autora
para regularizagéo das obras realizadas no imével” (fl. 18).

Por sua vez, a r. sentenga ao julgar parcialmente procedente a agdo apenas
para condenar a ré ao pagamento de multa por infracao a clausula contratual
(rescisdo antecipada) de forma proporcional ao tempo em que restava para o
término do contrato, consequentemente, indeferiu o pedido acima
mencionado sem ao menos enfrentar os argumentos deduzidos no processo
capazes de, em tese, afastar o direito da locadora de ser ressarcida pelas
despesas com a regularizacéo do imoével.

Do trecho da r. sentenga que faz mencéao ao referido pedido, verifica-se que
ha confusdo com a questdo dos lucros cessantes. Sendo vejamos: “Nao
obstante alegar a locadora que esta despendendo tempo e dinheiro para
regularizar as obras realizadas no imovel pra que seja objeto de nova
locagao, nada trouxe aos autos que comprovasse, efetivamente, ter deixado
de celebrar nova locagao por conta das irregularidades apontadas.” (fl. 994).
Assim, ndo se podendo extrair os motivos pelos quais entendeu o
magistrado a quo nao ser caso de deferimento de tal pedido, deve ser a .
sentencga neste ponto ser anulada, sob pena de afronta aos arts. 93, IX, da
CF e 489, § 1°, 1V, do NCPC.

[...]

Pois bem. Incontroversos nos autos a expedi¢cao de notificagdes de infracéo
quando a locataria j4 se encontrava na posse do imével decorrentes
justamente da auséncia de licenca para execucdo de edificagdo (reformas),
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da falta de documentos no local da obra, da ocupacédo de imével com uso
nao residencial sem a licenga de funcionamento, etc. (fls. 61/67), e
considerando que o alvara de aprovagao e execuc¢ao de reforma somente foi
emitido em 04.03.2011 (fls. 59/60), deve a locataria ressarcir as despesas
gastas pela locadora com a regularizagdo das obras realizadas no bem
quando ainda inexistente tal autorizagcdo de reforma, a serem apuradas em
liquidagao de sentenca.
Quanto as multas originadas dos mencionados autos de infragdo e impostas
pela prefeitura em razao das obras irregulares efetuadas pela locataria, nao
se ha de falar na incidéncia do art. 306 do CC. Isso porque, ao contrario do
que alega a demandada., ela foi notificada pelo Centro de Estudos e
Distribuicido de Titulos e Documentos desta capital em 25.04.2012 (fls.
54/55) e pelo 4° Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica
da Capital em 23.10.2012 (fls. 110/115) a fim de que regularizasse as
pendéncias perante o Municipio, contudo, permaneceu inerte em relagdo a
notificante, nada mencionando acerca da abertura de procedimento
administrativo municipal.
Assim, deve a locataria reembolsar a locadora o valor de R$ 1.832.746,75,
ndo impugnado pela primeira, com corre¢cdo monetaria pela tabela pratica
deste Tribunal de Justica desde o desembolso e juros de mora de 1% ao
més da citacao. Note-se que em caso de anulagao do ato fiscalizatério, nada
impede a locataria exercer seu direito de regresso em face da locadora.
No tocante a multa e encargos moratérios decorrentes do inadimplemento
dos alugueis referentes aos meses de maio a dezembro de 2012, do
pagamento parcial do aluguel do més de janeiro de 2013 e do pagamento
atrasado dos meses de novembro 2011 a abril de 2012, tem razdo a
locadora

Primeiro, porque, ao contrario do que alega a locataria, consta das
notificacbes extrajudiciais acima mencionadas (fls. 54/57 e 110/115)
requerimento para o pagamento dos alugueis vencidos e ndo pagos dos
meses de maio a setembro de 2012, novembro e dezembro de 2012, bem
como da multa e encargos moratoérios referentes ao alugueis pagos com
atraso referentes a janeiro até abril de 2012, de modo que inaplicavel “as
regras de experiéncia comum subministradas pela observacdo do que
ordinariamente acontece” (art. 375 do CPC) a fim de concluir que respectivas
cobrancas haviam sido objeto de remissdo pela boa relacéo entre as partes.
E, segundo, porquanto diante da clausula sétima, paragrafo segundo, do
contrato de locagdo firmado entre as partes, também nao se ha de falar que
houve compensagao do débito com as benfeitorias ou que faz a locataria jus
a respectiva indenizagao.
Dispoe tal clausula que (fl. 23): “As benfeitorias, consertos ou reparos fardo
parte integrante do imével, ndo assistindo & LOCATARIA o direito de
retencdo ou indenizacado sobre a mesma.”
Ademais, de acordo com o art. 35 da Lei do Inquilinato, “salvo expressa
disposicéo contratual em contrario, as benfeitorias necessarias introduzidas
pelo locatario, ainda que n&o autorizadas pelo locador, bem como as uteis,
desde que autorizadas, serdo indenizaveis, e permitem o exercicio do direito
de retencdo.”
Também a Sumula 335 do STJ: “Nos contratos de locacdo, é valida a
clausula de renuncia a indenizagao das benfeitorias e ao direito de retengéo.”
Assim, diante_de expressa disposicdo contratual prevendo a renuncia do
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direito a indenizagdo por benfeitorias e a retencéo do imével, ndo ha de se
falar em ressarcimento dos valores eventualmente gastos. nem sequer de
que as partes negociaram a compensacao do débito com as benfeitorias.
Sobre os valores de IPTU (22 dias de janeiro e multa decorrente do
pagamento em atraso) de R$ 15.476,84, de taxa municipal de uso de
elevador de R$ 380,80, e conta de &agua emitida pela Sabesp,
correspondente ao més de janeiro de 2013, de R$ 113,76, estabelece a
clausula contratual vigésima que (fl. 26): “Todas as despesas diretamente
ligadas a conservacdo manutencdo e consumo do imovel, tais como:
impostos e taxas, IPTU, agua, energia elétrica, inclusive as multas
pecuniarias decorrente do ndo pagamento em dia, ficardo sob
responsabilidade da LOCATARIA pelo pagamento a partir da data da posse
total, ressalvando-se quanto a contribuicao de melhoria.”

Desse modo, tendo o contrato _de locacdo de imoével surtido efeitos até
22.01.2013 quando a locataria consignou as chaves em juizo (processo n°
1000070-40.2013.8.26.0100), é ela responsavel por tais quantias, ficando
ainda consignado em “instrumento de entrega de chaves”, devidamente
assinado por ambas as partes, que (fl. 138):

“1. A locataria entrega neste ato as chaves do prédio locado, recebendo-as a
locadora, ficando interrompida definitivamente a locagao a partir do depésito
que se deu no dia 22/01/2013 nos autos da Agao de Consignagao promovida
pelo Juizo da 262 Vara Civel do Foro Central da Comarca da Capital, Sao
Paulo, processo 1000070-40.2013.8.26.0100. a qual a locataria compromete-
se a desistir na presente data, em razdo da assinatura do presente
instrumento.

2. Com a entrega das chaves, a posse passa a ser exercida pela locadora,
cessando desde o depdsito das chaves acima mencionado a obrigagado de
pagamento dos alugueis, tributo e prémios pelos seguros.

3. A cessacao da locagao nao implica a quitacao reciproca das obrigacdes
contratuais e de eventuais conflitos derivados da locacido, notadamente os
da regularizagdo da reforma pela locataria.”

Assim, deve a locataria pagar a quantia de R$ 15.971,40, com corregdo
monetaria pela tabela pratica deste Tribunal de Justica desde o desembolso
e juros de mora de 1% ao més da citagéo.

Em relagdo aos lucros cessantes, in casu, alega a locadora que durante as
obras para a regularizagdo do imével ocasionada pela reforma realizada pela
locataria ficou impossibilitada de alugar o bem até que fosse emitido
certificado de concluséo pela Prefeitura Municipal da Capital, o que ocorreu
em 25.06.2014 (fl. 465).

Verifica-se dos autos que, de fato, deixou de auferir renda com a desisténcia
de potencial locataria do imével, a empresa Fleury S/A, conforme notificagao
extrajudicial em 14.03.2014, na qual justifica a medida, nos seguintes termos
(fls. 1069/1070): “Dada a demora na expedi¢cao do competente 'habite-se' do
imével mencionado, o qual, desde o inicio das tratativas se demonstrou
como condigdo imprescindivel para a conclusdo das negociagbes com a
competente assinatura do contrato principal de locagéo, vimos através deste
missiva declinar nosso interesse no prosseguimento da relacao juridica
futura.”

[...]

Em relagdo a multa por inadimplemento contratual pelo atraso no pagamento
dos alugueis, reforma irregular no imével e descumprimento da obrigagao de
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manter vigente o seguro fianga, conforme sustenta a locadora, razdo |he
assiste, observado que apenas a violacéo da clausula 242 é suficiente para
configurar tal inadimplemento, cujos termos valem ser transcritos (fl. 27): “A
LOCATARIA compromete-se a apresentar para fins de garantia da presente
locacao, seguro-fianga locaticia compativel, cuja anuéncia ficara a cargo da
LOCADORA, em até o dia anterior ao da posse total, sem prejuizo desta,
instrumento este que passara a fazer parte integrante desde contrato (Anexo
1X).”

Ainda, a clausula décima segunda estabelece que (fl. 24): “Compromete-se
neste ato a LOCATARIA a contratar seguro de incéndio e danos com
seguradora idénea, com valor base de R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco
milhdes de reais) e prazo igual ao da vigéncia do presente contrato,
incluindo-se a possibilidade de renovagao.

Paragrafo unico: Restara compelida a contratar empresa de seguro em dia
até o dia anterior a data da posse total que se dara em 01 de dezembro de
2009, possuindo como beneficiaria a LOCADORA, no que concerne ao
imével e seus acessorios, e a propria LOCATARIA quanto aos bens de sua
propriedade, na falta de apresentacdo do contrato de seguro, a LOCADORA
podera notificar a LOCATARIA para o cumprimento da obrigagdo no prazo
de até 72 (setenta e duas) horas, sob pena de rescisdo do contrato.”
Inferem-se das ja referidas notificagbes extrajudiciais de fls. 54/57 e 110/115,
entregues em 25.04.2012 e 23.10.2012, respectivamente, que a obrigacao
de apresentacdo pela notificada da garantia por seguro fianga que venceu
em 23.09.2011, ainda n&o havia sido cumprida, ensejando a incidéncia da
multa prevista na clausula contratual 222 (fl. 26): “As partes estipulam o
pagamento da multa no valor de 03 (trés) alugueis liquidos vigentes a época
da ocorréncia do fato, a ser aplicada (pro rata tempore) aquele que vier a
inadimplir quaisquer das clausulas contidas neste contrato, devendo a parte
culpada ser notificada previamente para solucionar a pendéncia no prazo de
48 horas.”

Dessa forma, notificada a locataria para regularizagcado da pendéncia em abril
de 2012, deve ser condenada ao pagamento de multa equivalente a trés
meses de alugueis vigentes no referido més, o que corresponde a R$
419.164,65, com correcao monetaria pela tabela pratica deste Tribunal de
Justica e juros de mora de 1% ao més da citagéo.

Por fim, quanto a agéo de repeticdo de indébito ajuizada pela locataria em
face da locadora (processo n°® 1028335-52.2013.8.26.0100), em que pleiteia
a devolugéo dos alugueis antecipados relativo ao periodo entre a rescisdo da
locacao e o termo final previsto em contrato, sorte assiste a locadora.
Depreende-se do instrumento contratual que, de fato, a locataria efetuou o
pagamento da quantia de R$ 3.000.000,00, “exclusivamente a titulo de
antecipagcdo de aluguel, que atribuido mensalmente corresponde ao valor
mensal de 1/60 (um sessenta avos)” (clausula 15?2, paragrafo primeiro; fl. 25),
contudo, consta da clausula 292 paragrafo unico, que (fl. 28): “Fica
estabelecido que em havendo rescisao do presente contrato o valor pago a
titulo de antecipacdo mencionado no paragrafo primeiro da clausula décima
quinta ndo sera em hipotese alguma devolvido pela LOCADORA a
LOCATARIA, salvo em caso de desapropriacdo do imével quanto sera pago
proporcionalmente ao periodo da locagao.” (sublinhado nosso).

No mais, cabe observar que os contratos devem ser cumpridos, regra
consolidada no direito candnico sobre o brocardo pacta sunt servanda,
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hodiernamente prevista no art. 422 do atual Caédigo Civil.

[...]

De se consignar que a locataria concordou com a desisténcia do valor pago
a titulo de antecipagéo de aluguel.

Como nao ha nenhuma acao declaratéria da invalidade do negécio pactuado
entre as partes, tampouco evidéncia de vicio de consentimento, o ato juridico
encontra-se perfeito, ou seja, nao apresenta defeito que afete a
manifestacao da vontade das partes em contratar.

Além disso, ao julgar os embargos de declaragdo, o colegiado estadual

assim consignou (e-STJ, fls. 1.181-1.183, sem grifo no original):

In casu, o v. acorddao embargado consignou claramente o entendimento
desta Turma Julgadora no sentido de negar provimento ao recurso da
locataria a fim de manter a procedéncia da reconvencgao e de dar provimento
ao recurso da locadora para julgar improcedente a acdo de repeticdo de
indébito e procedente a agcdo de cobranga fundada em contrato de locacao
de imével para fins nao residenciais.

Isso porque "No tocante a multa e encargos moratérios decorrentes do
inadimplemento dos alugueis referentes aos meses de maio a dezembro de
2012, do pagamento parcial do aluguel do més de janeiro de 2013 e do
pagamento atrasado dos meses de novembro 2011 a abril de 2012, tem
razéo a locadora.

Primeiro, porque, ao contrario do que alega a locataria, consta das
notificagbes extrajudiciais acima mencionadas (fls. 54/57 e 110/115)
requerimento para o pagamento dos alugueis vencidos e ndo pagos dos
meses de maio a setembro de 2012, novembro e dezembro de 2012, bem
como da multa e encargos moratérios referentes ao alugueis pagos com
atraso referentes a janeiro até abril de 2012, de modo que inaplicavel as
regras de experiéncia comum subministradas pela observagdo do que
ordinariamente acontece (art. 375 do CPC) a fim de concluir que respectivas
cobrangas haviam sido objeto de remiss&o pela boa relagdo entre as partes.

E, segundo, porquanto diante da clausula sétima, paragrafo segundo, do
contrato de locagao firmado entre as partes, também nao se ha de falar que
houve compensagao do débito com as benfeitorias ou que faz a locataria jus
a respectiva indenizagao.

Dispoe tal clausula que (fl. 23): As benfeitorias, consertos ou reparos fardo
parte integrante do imével, ndo assistindo & LOCATARIA o direito de
retencéo ou indenizagédo sobre a mesma.

Ademais, de acordo com o art. 35 da Lei do Inquilinato, salvo expressa
disposicéo contratual em contrario, as benfeitorias necessarias introduzidas
pelo locatario, ainda que n&o autorizadas pelo locador, bem como as uteis,
desde que autorizadas, serdo indenizaveis, e permitem o exercicio do direito
de retencéo.

Também a Sumula 335 do STJ: Nos contratos de locagdo, é valida a
clausula de renuncia a indenizagao das benfeitorias e ao direito de retengao.

Assim, diante de expressa disposicdo contratual prevendo a renuncia do
direito a indenizac&o por benfeitorias e a retencdo do imével, ndo ha de se
falar em ressarcimento dos valores eventualmente gastos. nem sequer de
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que as partes negociaram a compensacao do débito com as benfeitorias."
(fls. 1127/1128)

Verifica-se, ademais, que a alegagao de habitual pagamento em atraso dos
alugueis a fim de afastar a cobranga de multas e encargos nao enseja a
aplicacdo das '"regras de experiéncia comum subministradas pela
observacao do que ordinariamente acontece"(art. 375 do CPC) (fl. 1127),
sobretudo, porquanto, de acordo com o paragrafo unico da clausula vigésima
primeira, "ndo configurardo novacado ou adicdo as clausulas contidas no
presente instrumento os atos de mera tolerancia referentes ao atraso no
pagamento do aluguel ou quaisquer outros tributos e despesas.” (fl. 26)

No tocante a indenizagdo das obras realizadas pela locataria, vale anotar
que acessao € modo o de aquisicdo de propriedade imobiliaria e ndo se
confunde com as benfeitorias tratadas no contrato de locagao firmado o entre
as partes.

As demais alegacdes da locataria foram igualmente analisadas no v.
acordao, pelo que nao preenchem nenhuma das hipéteses mencionadas no
art. 1.022 do NCPC, sendo, portanto, incabivel em sede de embargos
declaratérios interpostos contra julgado formalmente perfeito, sem qualquer
obscuridade, contradicdo, omiss&o ou erro material.

Com efeito, no tocante as clausulas contratuais que dispdem sobre a
renuncia a indenizagao das benfeitorias, pertinente destacar que tal renuncia encontra
respaldo na jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga, conforme estabelecido pela
Sumula 335, segundo a qual "nos contratos de locagéo, é valida a clausula de renuncia
a indenizacao das benfeitorias e ao direito de retengao."

Ademais, quanto aos aluguéis devidos a parte recorrida, oportuno consignar
que ajurisprudéncia desta Corte entende que "a entrega das chaves do imoével em
juizo pbe fim a relagao locaticia, sendo devido o aluguel referente ao periodo que
antecedeu a referida extingdo" (Agint no REsp 1.423.281/AM, Rel. Ministra Maria Isabel
Gallotti, Quarta Turma, julgado em 21/11/2019, DJe 06/12/2019).

A propésito:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. DECISAO DA PRESIDENCIA DO STJ. SUMULA N. 182 DO
STJ. RECONSIDERAGCAO. LOCACAO COMERCIAL. DESPEJO. EXTINCAO
DO CONTRATO. ENTREGA DAS CHAVES. AGRAVO INTERNO PROVIDO.
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

1. Segundo a jurisprudéncia desta Corte, "a entrega das chaves do imoével
em juizo pde fim a relagédo locaticia, sendo devido o aluguel referente ao
periodo que antecedeu a referida extingao" (Agint no REsp 1423281/AM,
Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em
21/11/2019, DJe 06/12/2019).

2. Agravo interno a que se da provimento para reconsiderar a decisao da
Presidéncia desta Corte e negar provimento ao agravo nos préprios autos.
(AgInt no AREsp 1764164/PA, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA,
QUARTA TURMA, julgado em 14/06/2021, DJe 17/06/2021)
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No mais, apesar dos argumentos deduzidos pela insurgente, reverter a
conclusao do Tribunal local para acolher a pretensao recursal — no que se refere ao
direito da parte recorrida em receber valores a titulo de multa, juros e correcéo
monetaria incidentes sobre os aluguéis pagos em atraso; ao reembolso da quantia
paga a municipalidade; a ocorréncia de violagdo ao principio da boa-fé; a receber a
multa, prevista contratualmente, devido ao descumprimento de obrigagbes contratuais;
a renuncia as benfeitorias; e a ser indevida a devolugdo do valor pago pela ora
recorrente antecipadamente — demandaria a analise de clausulas contratuais e o
revolvimento do acervo fatico-probatério dos autos, o que se mostra impossivel ante a

natureza excepcional da via eleita, consoante enunciado das Sumulas n. 5e 7/STJ.

llustrativamente:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL ? ACAO DECLARATORIA C/C PEDIDO
CONDENATORIO. DECISAO MONOCRATICA QUE DEU PARCIAL
PROVIMENTO AO RECLAMO. INSURGENCIA RECURSAL DA PARTE RE.
1. Rever o entendimento do Tribunal local acerca da suficiéncia das provas
produzidas demandaria o reexame do contexto fatico probatério dos autos, o
que é vedado pela Sumula 7 do STJ.

2. O Tribunal de origem decidiu de acordo com a jurisprudéncia desta Corte
Superior, segundo a qual: "a purgagdo da mora, nos contratos regidos pela
Lei n. 9.514/97 (alienacao fiduciaria de bem imével), pressupde o pagamento
integral do débito, na forma do art. 26, § 1°, da referida lei". Precedentes.

3. O acolhimento da pretensao recursal, no sentido de reconhecer eventual
onerosidade excessiva ou imprevisdo, com o consequente desequilibrio
econdmico-financeiro do contrato, demandaria a alteracdo das premissas
fatico-probatérias estabelecidas pelo acérdao recorrido, com o revolvimento
das provas carreadas aos autos, 0 que é vedado em sede de recurso
especial, nos termos do enunciado da Sumula 7 do STJ.

4. Alterar as conclusdes a que chegaram as instancias de origem e acolher o
inconformismo recursal no sentido de verificar a apontada violagdo ao
principio da boa-fé contratual e a razoabilidade dos valores pactuados,
demandaria o inevitavel reexame das clausulas contratuais e o revolvimento
dos fatos e provas constantes dos autos, providéncias que esbarram nos
6bices estabelecidos pelas Sumulas 5 e 7 desta Corte.

5. Agravo interno desprovido.

(Agint nos EDcl no AREsp 1699975/PR, Rel. Ministro MARCO BUZZI,
QUARTA TURMA, julgado em 14/06/2021, DJe 17/06/2021)

Desse modo, ndo ha razdes que justifiquem o acolhimento da pretenséo
recursal, razdo pela qual permanece incolume o entendimento firmado na decisao

agravada.
Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

Fiquem as partes cientificadas de que a insisténcia injustificada no
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prosseguimento do feito, caracterizada pela oposicdo de embargos manifestamente
inadmissiveis ou protelatorios a este acordao, ensejara a imposi¢ao da multa prevista
no art. 1.026, § 2°, do CPC/2015.

E o voto.
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GABRIELLA MAGALHAES TAVARES - SP406346
LORAINE ROSAM REINO E OUTRO(S) - SP400017
RODRIGO OTAVIO BARIONI - SP163666

FABIANO CARVALHO - SP168878

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em sessao virtual de 26/04/2022 a 02
/05/2022, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Béas Cueva e
Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 03 de maio de 2022
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