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RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
RECORRENTE : NR2 ADMINISTRADORA DE IMOVEIS PROPRIOS LTDA
ADVOGADOS : JOSYANY CRYSTHYNA MARTINS DE ARAUJO - DF045999

JUNIO MARTINS DE ARAUJO - DF053940
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RECORRIDO : MIGUEL AMARO DE SOUZA
ADVOGADOS : CLAYSER ALLEXSANDER DE SOUZA NORONHA - DF062776
MURILLO MEDEIROS DA COSTA - DF061572

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE DESPEJO
POR FALTA DE PAGAMENTO CUMULADA COM COBRANCA.
LOCACAO COMERCIAL. HONORARIOS ADVOCATICIOS
CONTRATUAIS. ART. 62, Il, D, DA LEI 8.245/1991.
INAPLICABILIDADE SEM PURGA DA MORA. FIXACAO PELA REGRA
GERAL (CPC). RECURSO NAO PROVIDO.

1.Controvérsia sobre a possibilidade de incluir honorarios advocaticios
contratuais de 20% no débito locaticio em agéo de despejo por falta de
pagamento cumulada com cobranga, quando inexistente purgagao da
mora.

2. O art. 62, I, d, da Lei 8.245/1991 destina-se exclusivamente as
hipéteses de purgacado da mora, autorizando a inclusédo “das custas e os
honorarios do advogado do locador, fixados em dez por cento sobre o
montante devido, se do contrato ndo constar disposi¢cao diversa”, no
prazo legal para evitar a resciséo.

3. Inexistente a purga da mora, a clausula contratual de honorarios nédo
pode ser transferida ao locatario na condenacdo judicial; a verba
sucumbencial deve ser fixada pelo juiz segundo os critérios do Codigo
de Processo Civil.

4. A jurisprudéncia desta Corte distingue locagdes empresariais (como
em shopping centers), nas quais, por prevaléncia da autonomia privada
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e do pacta sunt servanda, admite-se clausula de repasse de honorarios
contratuais sem purga da mora, sem bis in idem, hipétese diversa da
presente.

5. Mantida a conclusdo do Tribunal distrital pela inaplicabilidade de
honorarios contratuais na espécie, reputando-se devidos apenas
honorarios sucumbenciais fixados judicialmente.

6. Recurso especial nao provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséao
Virtual de 25/11/2025 a 01/12/2025, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e
Ricardo Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 02 de dezembro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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contratuais sem purga da mora, sem bis in idem, hipbétese diversa da
presente.

5. Mantida a conclusdo do Tribunal distrital pela inaplicabilidade de
honorarios contratuais na espécie, reputando-se devidos apenas
honorarios sucumbenciais fixados judicialmente.

6. Recurso especial ndo provido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por NR2 ADMINISTRADORA DE
IMOVEIS PROPRIOS LTDA. (NR2), com fundamento no art. 105, lll, alinea a, da
Constituicao Federal, contra acérdao proferido pelo Tribunal de Justica do Distrito
Federal e dos Territérios, assim ementado:

APELACAO CIVEL. ACAO DE DESPEJO E COBRANCA DE ALUGUEIS
EM ATRASO. RELACAO CONTRATUAL E INADIMPLEMENTO.
HONORARIOS ADVOCATICIOS CONTRATUAIS. ALINEA “D”, INCISO
I, DO ART. 62, DA LEI N° 8.245/91. NAO CABIMENTO. CITACAO
VALIDA E INEQUIVOCA. CONTESTACAO INTEMPESTIVA. REVELIA
DECRETADA. SENTENCA MANTIDA.1. A locagdo é um contrato
bilateral e comutativo, no qual o inadimplemento do locatario permite a
propositura de agédo de despejo, compensados eventuais pagamentos
efetuados, nos termos da Lei n® 8.245/91. Comprovado nos autos a
relagéo juridica contratual de locacgo e o inadimplemento, correta a
sentenga que decretou a rescisdo do contrato e, por conseguinte,
condenou a ré ao pagamento dos aluguéis e demais encargos do
contrato em atraso.

2. Os honorarios advocaticios previstos em contrato de locagéo,
remetem ao previsto na alinea “d”, inciso Il, do art. 62, da Lei n° 8.245/91,
sendo cabiveis, apenas, quando ha purgag¢do da mora, no intuito de se
evitar a rescisdo contratual.

3. Expedido um tnico mandado judicial para duas finalidades, havendo
debate apenas em relagao a intimagéao para desocupacgao voluntaria, sob
pena de despejo, mas néo existindo duvidas no que tange a realizagdo
da citacdo, a qual foi devidamente cumprida e certificada pela oficiala de
justica, a contestacdo deve ser considerada infempestiva se apresentada
fora do prazo.

4. Apelos nao providos. (e-STJ, fls. 390-401).

Opostos embargos de declaragao por NR2, foram rejeitados (e-STJ, fls. 430-
443)

Nas razdes de seu apelo nobre, NR2 apontou contrariedade ao
art. 62, inciso Ill, alinea d, da Lei 8.245/1991, sob o argumento de que a interpretagéo
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adotada pelo acordao recorrido foi restritiva e equivocada, pois teria limitado a incidéncia
de honorarios contratuais apenas a hipotese de purgacdo da mora, quando o texto legal
permitiria disposicao diversa entre as partes

Nao houve apresentacio de contrarrazoes.

O recurso especial foi admitido pelo Tribunal Distrital (e-STJ, fls. 466-467).

VOTO

O recurso especial nao comporta provimento.

Da contextualizacao fatica

Na origem, cuida-se de agao de despejo por falta de pagamento cumulada
com cobranga, em que se discutiu inadimplemento de aluguéis e encargos de locagéo
comercial. O Juizo de primeira instancia julgou procedente o pedido para rescindir o
contrato e condenar o réu ao pagamento de aluguéis de abril/2020 a outubro/2020 e
tarifas de agua e energia de fevereiro/2020 a outubro/2020, acrescidos de corregao, juros
de 1% ao més desde cada vencimento e multa de 10%, incluidas presta¢des periddicas
vencidas até 8/1/2021, data fixada como termo final em razdo da desocupacgao voluntaria
do imovel. A sentenga afastou a cobranga de honorarios contratuais de 20%, por
entender que tal verba s6 seria cabivel na hipotese de purgacdo da mora,
aplicando honorarios sucumbenciais de 10%.

Em apelagcdo, o Tribunal distrital manteve integralmente a sentenca,
assentando que os honorarios contratuais tém cabimento apenas na hipétese prevista no
art. 62, Il, d, da Lei 8.245/1991, ndo ocorrida no caso, e reputando intempestiva a
contestagdo com decreto de revelia. Majorou os honorarios sucumbenciais para 12%.

A parte recorrente interpds recurso especial pela alinea a do art. 105, lll, da
Constituicao Federal, alegando violagdo do art. 62, Il, d, da Lei 8.245/1991 e defendendo
a autonomia da vontade para incluir honorarios contratuais no débito da locagéo.

A Presidéncia do Tribunal distrital admitiu o recurso especial para apreciagao
pelo Superior Tribunal de Justica.

Da violacdo do art. 62, 1l, d, da Lei 8.245/1991

NR2 sustenta que os honorarios advocaticios contratuais pactuados no
contrato de locagao devem ser incluidos no débito, mesmo na auséncia de purgacao da
mora, sob o argumento de que tal clausula decorre da autonomia privada e do principio
do pacta sunt servanda.
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O Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios fundamentou que os
honorarios advocaticios contratuais s6 sdo devidos quando ha purga da mora, conforme
expressamente previsto no art. 62, I, d, da Lei do Inquilinato. No caso concreto, néo
houve purga da mora, o que afasta a incidéncia da clausula contratual que prevé o
pagamento de honorarios contratuais (e-STJ, fls. 397/398):

(...)

Com efeito, a clausula décima oitava, paragrafo terceiro, do contrato
celebrado entre as partes, prevé a verba honoraria no percentual de
vinte por cento (20%) sobre o valor do débito. Contudo, observa-se que
estes honorarios teriam lugar se houvesse a purgagdo da mora, no
intuito de se evitar a rescisdo do contrato, o que ndo ocorreu no caso em
tela.

Em sendo assim, os honorarios advocaticios contratuais sao da
responsabilidade de quem os pactuou, sendo indevido o ressarcimento
pela parte adversa, independentemente do resultado da demanda.
Nesse sentido, veja-se o julgado a seguir transcrito:

(...)

Dispde o art. 62, Il, d, da Lei 8.245/1991:

Art. 62: Nas agles de despejo fundadas na falta de pagamento de
aluguel e acessorios da locacgao, de aluguel provisério, de diferencas de
aluguéis, ou somente de quaisquer dos acessorios da locagdo, observar-
se-a o seguinte:

(...)

Il — o locatario e o fiador poderao evitar a rescisdo da locacdo efetuando,
no prazo de 15 (quinze) dias, contado da citagdo, o pagamento do débito
atualizado, independentemente de calculo e mediante depdésito judicial,
incluidos:

(...)
d) as custas e os honorarios do advogado do locador, fixados em dez por
cento sobre o montante devido, se do contrato ndo constar disposi¢céao

diversa’.

O cerne da controvérsia esta na possibilidade de inclusdo de honorarios
contratuais de 20% no débito locaticio quando ndo ocorre a purgagao da mora.

Do que se depreende da leitura do dispositivo em questdo, indicado como
violado, a sua aplicagéo se destina, apenas, as hipoteses de purgacéo da mora, e nao as
acdes de despejo por falta de pagamento, como no caso, devendo acérdao ser mantido.

Anoto que a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica distingue as
seguintes hipdteses: se se trata da purgacado da mora, incide a alinea d, inciso Il, do
art. 62 da Lei 8.245/91. Se, todavia, ndo sendo o caso, os honorarios deverdo ser fixados
pelo juiz com observéancia aos critérios do Codigo de Processo Civil.
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Nesse sentido:

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE DESPEJO CUMULADA COM
COBRANCA DE ALUGUEIS VENCIDOS. CONTRATO DE LOCACAO
COMERCIAL. CLAUSULA PREVENDO A COBRANCA DE
HONORARIOS ADVOCATICIOS CONTRATUAIS. INVALIDADE.
RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. Trata-se de agdo de despejo cumulada com cobranga de aluguéis
vencidos ajuizada contra a ora recorrente e seus fiadores, alegando o
autor o inadimplemento do contrato de locagdo de loja comercial firmado
entre as partes.

2. A aplicacao do art. 62, Il, alinea d, da Lei n. 8.245/91, na parte em
que autoriza a cobranga dos honorarios do advogado do locador, se
destina, apenas, as hipoteses de purgagao da mora, e nao as agoes
de despejo por falta de pagamento, como no caso, devendo o
acordao recorrido ser reformado, no ponto.

3. Recurso especial provido.

(REsp n. 2.222.715/MG, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 25/8/2025, DJEN de 28/8/2025 — sem destaques no original)

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL - ACAO DE
DESPEJO - PURGA DA MORA - INEXISTENCIA - HONORARIOS
ADVOCATICIOS - PATRONO DO LOCADOR -ART. 20, § 4°, DO CPC -
APLICABILIDADE - PRECEDENTE - MAJORACAO -IMPOSSIBILIDADE
- SUMULA 7/STJ - ACORDAO RECORRIDO EM HARMONIA COM O
ENTENDIMENTO DESTA CORTE - RECURSO IMPROVIDO. (AgRg no
REsp n. 1.208.089/MG, relator Ministro Massami Uyeda, Terceira
Turma, julgado em 7/6/2011, DJe de 21/6/2011.)

"PROCESSUAL CIVIL. LOCACAO. DESPEJO. SENTENCA DE
MERITO. CONDENACAO. HONORARIOS ADVOCATICIOS. PREVISAO
CONTRATUAL. FIXACAO PELO JUIZ. POSSIBILIDADE. ART. 20 DO
CPC. INAPLICABILIDADE DO ART. 62, Il, DA LEI 8.245/91. A regra
prevista no art. 62, 11, letra "d", da Lei 8.245/91 - segundo a qual, caso o
contrato de locagdo disponha sobre honorarios advocaticios, deve ser
aplicado o percentual estipulado pelas partes - aplica-se exclusivamente
a hipdtese de purga da mora. In casu, tratando-se de sentenga de mérito
em agéo de despejo, e na qual ndo houve purga da mora, aplicavel ao
caso a regra geral do art. 20 do CPC, que confere ao julgador a fixagao
do percentual da verba de patrocinio. Recurso ndo conhecido.

(REsp 469.739/SP, Rel. Min. Félix Fischer, 31/3/2003)

No mesmo sentido, as seguintes decisdes monocraticas:
REsp n. 2.121.468/PR, relatora Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, DJe de 11/4/2024, e
AREsp n. 1.340.529/PR, relatora Ministra NANCY ANDRIGHI, DJe de 14/9/2018.
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Anoto que apenas em relagdo aos contratos de locagcdo empresariais (como
os de espagos em shopping centers), esta Corte tem entendimento diferente. Nesses
casos, a Corte valoriza a autonomia da vontade e o principio do pacta sunt servanda,
admitindo a validade de clausulas que transferem ao locatario a responsabilidade pelos
honorarios contratuais, mesmo que nao haja purgagao da mora.

A proposito:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL
CIVIL ( CPC/1973). BUSCA E APREENSAOQ. ALIENACAO FIDUCIARIA
EM GARANTIA . DESPESAS E HONORARIOS ADVOCATICIOS
EXTRAJUDICIAIS. PACTUACAO. LEGALIDADE. PRECEDENTES
ESPECIFICOS DESTA CORTE . 1. Segundo a orientagéo jurisprudencial
das Turmas que compbem a Segunda Secgdo desta Corte, é valida a
clausula contratual que prevé o pagamento das despesas decorrentes da
cobranga extrajudicial da obrigagdo, suportadas pelo credor. 2. A
previsdo contratual de honorarios advocaticios em caso de
inadimplemento da obrigagdo decorre diretamente do art . 389 do CC,
néo guardando qualquer relagdo com os honorarios de sucumbéncia. 3.
Conclusées do acérdédo recorrido no mesmo sentido da orientacdo desta

Corte. 4. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.
(Agint no REsp 1.730.248/PE, Julgamento: 16/5/2022, TERCEIRA
TURMA, DJe 19/5/2022)

RECURSO ESPECIAL. EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL.
EMBARGOS A EXECUCAO. SHOPPING CENTER. LOCACAO DE
ESPACO. HONORARIOS CONTRATUAIS. REPASSE. LOCATARIO.
PREVIO AJUSTE. BIS IN IDEM. NAO OCORRENCIA. ATIVIDADE
EMPRESARIAL. AUTONOMIA DA VONTADE. PREVALENCIA.

1. A atividade empresarial é caracterizada pelo risco e regulada pela
Iégica da livre-concorréncia, devendo prevalecer nesses ajustes, salvo
situagédo excepcional, a autonomia da vontade e o principio pacta sunt
servanda.

2. A cumulacao de honordrios contratuais previstos em contrato de
locagdao de shopping center com honordrios sucumbenciais nao
configura bis in idem. Precedentes.

3. Recurso especial provido.
(REsp n. 2.194.020/RS, relator Ministro Ricardo Villas Bbéas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 12/8/2025, DJEN de 18/8/2025)

Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO ao recurso especial.

E como voto.
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Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo Villas
Bbas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto
Martins.

Brasilia, 01 de dezembro de 2025
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