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RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVANTE

ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO MOURA RIBEIRO
: HZ ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES S/C LTDA
: ANTONIO FRANCISCO JULIO Il - SP246232
DEBORAH CRISTYNA AMARAL ARRAIS - SP441870
NATALIA KATO - SP392686
: COROAS E FLORES COMERCIO DE FLORES LTDA
: LUIZ CARLOS SOARES FERNANDES - SP068017
LUIZ CARLOS SOARES FERNANDES FILHO - SP242375
: COROAS E FLORES COMERCIO DE FLORES LTDA
: LUIZ CARLOS SOARES FERNANDES - SP068017
LUIZ CARLOS SOARES FERNANDES FILHO - SP242375
: HS - ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES LTDA
: ANTONIO FRANCISCO JULIO Il - SP246232
DEBORAH CRISTYNA AMARAL ARRAIS - SP441870
NATALIA KATO - SP392686

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. AGRAVOS EM RECURSO ESPECIAL.
AGCAO RENOVATORIA DE LOCACAO COMERCIAL. REQUISITOS
PARA PROPOSITURA. REVISAO DE INDICE DE REAJUSTE.
HONORARIOS ADVOCATICIOS. AGRAVOS CONHECIDOS.
RECURSOS ESPECIAIS NAO CONHECIDOS.

HS ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES LTDA.

1. Descumprimento contratual por auséncia de alvara de funcionamento.
Alegacao rejeitada pelas instancias ordinarias com base na analise das
clausulas contratuais e do conjunto probatério. Reversao do
entendimento demandaria reexame vedado pelas Sumulas 5 e 7 do STJ.
2. Honorarios advocaticios recursais. Pretensado de fixacdo em favor do
agravante e reducdo da majoragao para 20%. Analise do grau de
sucumbéncia. Vedacado da Sumula 7 do STJ.

COROAS E FLORES COMERCIO DE FLORES LTDA. ME
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3. Revisao de indice de reajuste contratual. Substituicdo do IGP-M por
IVAR ou IPCA. Aplicacdo da teoria da imprevisdo em razao da
pandemia de Covid-19. Alterar as conclusées do acérdao recorrido
exigiria reexame de fatos, provas e interpretacdo de clausulas
contratuais. Obice das Simulas 5 e 7 do STJ.

4. Dissidio jurisprudencial. Demonstracédo analitica deficiente. Julgados
paradigmas do mesmo tribunal de origem. Fundamentagao insuficiente.
Incidéncia das Sumulas 284 do STF e 13 do STJ.

5. Agravos conhecidos. Recurso especial nao conhecido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sido partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao
Virtual de 18/11/2025 a 24/11/2025, por unanimidade, ndo conhecer do 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, 25 de novembro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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3. Revisao de indice de reajuste contratual. Substituicdo do IGP-M por
IVAR ou IPCA. Aplicacdo da teoria da imprevisdo em razao da
pandemia de Covid-19. Alterar as conclusées do acérdao recorrido
exigiria reexame de fatos, provas e interpretacdo de clausulas
contratuais. Obice das Simulas 5 e 7 do STJ.

4. Dissidio jurisprudencial. Demonstracédo analitica deficiente. Julgados
paradigmas do mesmo tribunal de origem. Fundamentagao insuficiente.
Incidéncia das Sumulas 284 do STF e 13 do STJ.

5. Agravos conhecidos. Recurso especial nao conhecido.

RELATORIO

Trata-se de agravos interpostos por HS ADMINISTRACAO E
PARTICIPACOES LTDA. (HS) e COROAS E FLORES COMERCIO DE FLORES
LTDA. ME (COROAS E FLORES) contra decisdes que inadmitiram seus respectivos
recursos especiais, ambos manejados com fundamento no art. 105, Ill, a e ¢, da
Constituicao Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo.

Na origem, COROAS E FLORES ajuizou acédo renovatéria de locagao
comercial em face de HS, buscando a renovacao de contrato de imével ndo residencial e
a fixagao de novo valor para o aluguel.

Em sua defesa, HS suscitou, em preliminar, a caréncia de agao, por entender
que COROAS E FLORES nao comprovou o exato cumprimento do contrato, ao deixar de
apresentar todas as licengas necessarias para o funcionamento de seu estabelecimento,
0 que contrariaria o art. 71, Il, da Lei n°® 8.245/91 (e-STJ, fls. 84 a 96).

O Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedente o pedido para
renovar o contrato de locagdo por mais cinco anos, fixando o aluguel mensal em R$
5.800,00 (cinco mil e oitocentos reais), com base em laudo pericial. A preliminar de
caréncia de acao foi afastada, ao fundamento de que o alvara de funcionamento néo se
mostrava como condicdo imprescindivel para a tutela pretendida. Na ocasido, HS foi
condenada ao pagamento das custas processuais e dos honorarios advocaticios, fixados
em 15% sobre o valor da condenagao (e-STJ, fls. 350 a 352).

Ambas as partes apelaram. HS insistiu na preliminar de auséncia de requisito
para a agao renovatéria e no valor do aluguel. COROAS E FLORES pleiteou a
substituicdo do indice de reajuste anual do contrato (IGP-M) por outro (IVAR ou IPCA),
com base na teoria da imprevisdao em razdo da pandemia de Covid-19.
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O Tribunal paulista, em acérddao da relatoria do Desembargador Gomes
Varjao, negou provimento a ambos os recursos. Manteve o afastamento da preliminar
arguida por HS e, quanto ao indice de reajuste, entendeu que nao havia fundamento
para altera-lo, impondo-se a observancia ao principio pacta sunt servanda. Quanto a
sucumbéncia, majorou os honorarios devidos por HS para 20% do valor da condenacgéo,
com base no art. 85, § 11, do CPC, e deixou de arbitrar honorarios recursais em favor do
patrono de HS (e-STJ, fls. 443 a 449).

Os embargos de declaragao opostos por HS (e-STJ, fls. 452 a 455) e por
COROAS E FLORES (e-STJ, fls. 475 a 484) foram rejeitados (e-STJ, fls. 470 a 473 e 498
a 501, respectivamente).

Inconformada, HS interpds recurso especial, no qual alegou ofensa aos arts.
71, 1l, e 72, 1l, da Lei n° 8.245/91, insistindo na tese de que a falta do alvara de
funcionamento configura descumprimento contratual e impede a renovagéo, bem como ao
art. 85, §§ 1° e 2° do CPC, por entender que deveria haver fixagdo de honorarios
recursais em seu favor, dado o desprovimento do apelo de COROAS E FLORES, e que a
majoragao da verba em seu desfavor para 20% seria excessiva (e-STJ, fls. 504 a 516).

Por sua vez, COROAS E FLORES também interpés recurso especial,
alegando ofensa aos arts. 69, § 1°, da Lei n°® 8.245/91, e arts. 317 e 478 do Cddigo Civil,
defendendo a possibilidade de revisdo do indice de reajuste do aluguel em razédo da
teoria da imprevisao, além de divergéncia jurisprudencial (e-STJ, fls. 525 a 542).

Os recursos especiais foram inadmitidos na origem. O REsp de HS foi
inadmitido por inaplicabilidade do Tema 1.059/STJ e incidéncia da Sumula 7 do STJ (e-
STJ, fls. 571 a 573). O REsp de COROAS E FLORES foi inadmitido por incidéncia das
Sumulas 7 do STJ, 284 do STF e 13 do STJ (e-STJ, fls. 574 a 577).

Essas decisbes ensejaram a interposicdo dos presentes agravos. HS
apresentou seu agravo (e-STJ, fls. 580 a 590), buscando o processamento de seu apelo.
COROAS E FLORES também apresentou seu agravo (e-STJ, fls. 592 a 610), com o
mesmo objetivo.

Foram apresentadas contraminutas aos agravos por ambas as partes (e-STJ,
fls. 613 a 620 e 622 a 632).

E o relatério.
VOTO

Os recursos ndo merecem provimento.
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Os agravos sao espécies recursais cabiveis, foram interpostos
tempestivamente e com impugnacdo adequada aos fundamentos das decisdes
recorridas. CONHECO, portanto, dos agravos e passo ao exame dos recursos especiais.

Do recurso especial interposto por HS ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES

LTDA.

No recurso especial interposto com fundamento no art. 105, Ill, a, da CF, HS
apontou violagéo dos arts. (1) 71, I, e 72, 1, da Lei n°® 8.245/91, sustentando a auséncia
de requisito indispensavel a propositura da agc&o renovatéria, qual seja, a prova do exato
cumprimento do contrato, consubstanciada na n&do apresentacdo das licengas para
funcionamento do estabelecimento; e (2) 85, §§ 1° e 2°, do CPC, sob o argumento de
que os honorarios advocaticios recursais deveriam ter sido fixados em seu favor,
porquanto o apelo da parte adversa também foi desprovido, e que a majoracao da verba
em seu desfavor para 20% seria excessiva.

(1) Da alegada violagdo dos arts. 71, I, e 72, 1, da Lei n°® 8.245/91

A pretensao recursal ndo prospera.

O Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, ao manter a sentenca, concluiu
que a auséncia do alvara de funcionamento nio representou descumprimento do
contrato de locacdo nem impediu a propositura da agao renovatéria.

A decisao baseou-se na analise das provas e das clausulas contratuais.

O acoérdao recorrido ratificou o entendimento de primeiro grau, nos seguintes
termos:

Como bem observado pela i. magistrada sentenciante, a auséncia do
alvara de funcionamento ndo impede a propositura da acéo, pois ndo é
condigcédo imprescindivel para a tutela pretendida.

Concluiu, por fim, que “analisando se a clausula a qual se remete o pleito
da requerida, vé se que a responsabilidade objetiva da locataria se
restringe a atestar formalmente que estdo satisfeitas as exigéncias da
municipalidade para funcionamento do comércio no imével locado, sendo
certo que, pela forma posta no pacto de locacdo ndo ha que se falar em
descumprimento de requisito, quer de ordem legal ou de dispositivo
contratual (e-STJ, fls. 443 a 449).

Para reverter tal entendimento e acolher a tese de HS de que houve
descumprimento do contrato, seria indispensavel reexaminar o conjunto de fatos e
provas dos autos, bem como interpretar as clausulas do contrato de locacao, a fim de
verificar a extensao das obrigacées de COROAS E FLORES.

Tais providéncias, todavia, sdo vedadas em recurso especial, por forca dos
Obices das Sumulas 5 e 7 desta Corte.
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(2) Da suposta ofensa ao art. 85, §§ 1° e 2°, do CPC

Quanto a verba honoraria, o apelo também ndo merece acolhida.

A distribuigdo dos 6nus sucumbenciais € consequéncia da analise do mérito
da causa. A sentenga condenou HS ao pagamento de honorarios por ter sido a parte
sucumbente na maior parte dos pedidos. Ao negar provimento a ambos os apelos, o
Tribunal paulista aplicou o disposto no art. 85, § 11, do CPC, e majorou a verba honoraria
a qual HS ja havia sido condenada.

Ao julgar os embargos de declaragao, o Tribunal bandeirante esclareceu a
razao pela qual nao fixou honorarios em favor do patrono de HS:

Em verdade, ndo foram arbitrados honorarios para a fase recursal em
favor do patrono da ré, porquanto tem prevalecido o entendimento de
que eles somente deverao ser fixados nos recursos interpostos contra
decisbes nas quais eles foram estipulados, por interpretagcdo do art. 85,
§§ 1°e 11, do CPC, o que néo é o caso dos autos (e-STJ, fls. 470 a 473).

A revisao desse entendimento, bem como a analise da alegagcdo de que a
majoragao para o patamar de 20% foi excessiva, demandaria uma reavaliagdo do grau
de éxito e de derrota de cada uma das partes na demanda, o que € inviavel nesta via
recursal, em razdo do mesmo 6bice da Sumula n° 7 do STJ.

Do recurso especial interposto por COROAS E FLORES COMERCIO DE
FLORES LTDA. ME

No recurso especial interposto com fundamento no art. 105, Ill, a e ¢, da CF,
COROAS E FLORES apontou violagao dos arts. (1) 69, § 1°, da Lei n° 8.245/91, 317 e
478 do Cadigo Civil, defendendo a possibilidade de revisdo do indice de reajuste do
aluguel em razao da teoria da imprevisao; e (2) divergéncia jurisprudencial.

(1) Da alegada violac&o dos arts. 69, § 1°, da Lei n° 8.245/91, 317 e 478 do
Cadigo Civil

A pretensao recursal n&o prospera.

O Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, ao analisar o apelo de
COROAS E FLORES, manteve o indice de reajuste contratual (IGP-M/FGV), afastando a
aplicagao da teoria da impreviséo e a alteragao para outro indexador.

O acodrdao recorrido fundamentou seu entendimento nos seguintes termos:

Em que pesem aos argumentos declinados pela autora, também néo
prospera sua irresignacéo.
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N&o ha fundamento para alterar a previsdo contratual de reajuste das
parcelas.

In casu, o contrato estabeleceu, em sua clausula 3.2, a corre¢éo pelo
IGP-M divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas. Conquanto a autora
afirme que a Pandemia (Covid-19) causou desiquilibrio a relagédo
contratual, esse foi o indice de reajuste pactuado e ndo ha qualquer
ilegalidade aparente, impondo-se, no particular, a observancia do
principio pacta sunt servanda.

Registre-se que o reajuste do aluguel visa recompor o seu valor
inicialmente pactuado e ndo cabe ao locatario alterar o critério de
reajuste para o indice mais benéfico no momento da corregédo (e-STJ, fls.
443 a 449).

Para reverter tal entendimento e acolher a tese de COROAS E FLORES de
que seria cabivel a alteragdo do indice de reajuste com base na teoria da imprevisao,
seria indispensavel reexaminar o conjunto de fatos e provas dos autos, bem como
interpretar as clausulas do contrato de locagao.

Tais providéncias, todavia, sdo vedadas em recurso especial, por forca dos
Obices das Sumulas 5 e 7 desta Corte.

(2) Da alegada divergéncia jurisprudencial

A pretensao recursal também nao prospera.

A decisao de inadmissibilidade do recurso especial de COROAS E FLORES
apontou que o dissidio jurisprudencial ndo foi comprovado de forma analitica, conforme
exigido pelo art. 1.029, § 1°, do CPC, e que os julgados paradigmas arrolados eram
oriundos do préprio Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, o que atrai a incidéncia
das Sumulas 284 do STF e 13 do STJ (e-STJ, fls. 574 a 577).

Para afastar esses Obices, seria necessario reexaminar a forma como o
dissidio foi demonstrado e a origem dos julgados, o que ndo € possivel em agravo em
recurso especial.

Nessas condicdes, CONHECO dos agravos para NAO CONHECER dos
recursos especiais.

E o voto.
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DEBORAH CRISTYNA AMARAL ARRAIS - SP441870

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGCOES - ESPECIES DE CONTRATOS - LOCAGAO DE
IMOVEL

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 18/11/2025
a 24/11/2025, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

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, 24 de novembro de 2025

Documento eletronico VDA52587453 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 25/11/2025 00:50:03
Codigo de Controle do Documento: 2db9c4ed-6¢3d-4cd7-b6d7-92b3ec1856ef



