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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVOS EM RECURSOS
ESPECIAIS. ACAO DE CONSIGNACAO DE CHAVES CI/C
RECONVENCAO. CONTRATO DE LOCACAO NAO RESIDENCIAL.
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. INOCORRENCIA.
LIVRE CONVENCIMENTO MOTIVADO. JUSTA RECUSA. NAO
CONFIGURADA. DIREITO POTESTATIVO DO LOCATARIO.
DESNECESSIDADE DE DEPOSITO INTEGRAL. INAPLICABILIDADE
DO TEMA 967/STJ. MULTA CONTRATUAL PROPORCIONAL.
CLAUSULA PENAL. AUSENCIA DE IDENTIDADE FATICA COM ACAO
ANTERIOR. COISA JULGADA MATERIAL. INEXISTENCIA. REEXAME
DE PROVAS E CLAUSULAS CONTRATUAIS. SUMULAS 5 E 7/STJ.
AGRAVOS CONHECIDOS. RECURSOS ESPECIAIS NAO PROVIDOS.

1. Nao ha negativa de prestacéo jurisdicional quando o Tribunal de
origem aprecia, de forma clara e suficiente, as questdes relevantes ao
deslinde da controvérsia, ainda que em sentido contrario ao interesse da
parte recorrente.

2. O art. 371 do CPC consagra o principio do livre convencimento
motivado, permitindo ao julgador valorar as provas de maneira
fundamentada. A pretensao de rediscutir essa valoracdo encontra obice
na Sumula 7/STJ.

3. A devolugédo do imével pelo locatario, consubstanciada no exercicio
regular de direito potestativo, ndo depende do adimplemento integral de
obrigagdes contratuais ou da regularizagao do bem locado. A recusa do
locador ao recebimento das chaves, fundada em pendéncias
acessorias, mostra-se indevida. Eventuais créditos, reparagdes ou
encargos devem ser buscados em agao proépria.

4. O Tema 967/STJ, que versa sobre consignagcdo de quantia para
afastamento de mora, ndo se aplica as ag¢des de consignagao de
chaves, cujo objeto é a entrega da posse direta do imdvel, e ndo o
depdsito em dinheiro.

5. A multa contratual proporcional a devolucdo antecipada de unidade
locada encontra respaldo nas clausulas contratuais e na jurisprudéncia
desta Corte, sendo inviavel sua revisdo em recurso especial, nos termos
das Sumulas 5 e 7/STJ.
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6. Afasta-se a alegacao de violagao aos arts. 502 e 503 do CPC quando
o Tribunal estadual, a partir das premissas faticas delineadas,
reconhece a inexisténcia de identidade entre as demandas e, por
consequéncia, descarta a aplicagdo da coisa julgada sobre questao
prejudicial. O reconhecimento da identidade fatico-juridica demanda
reexame de fatos e provas.

7. Acordao recorrido em consonancia com a jurisprudéncia do STJ.
Aplicacado das Sumulas 5, 7, 83/STJ e 284/STF.

8. Agravos conhecidos. Recursos especiais nao providos.
ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessao
Virtual de 03/12/2025 a 09/12/2025, por unanimidade, conhecer do recurso mas lhe
negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

N&o participou do julgamento a Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Brasilia, 12 de dezembro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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6. Afasta-se a alegacao de violagao aos arts. 502 e 503 do CPC quando
o Tribunal estadual, a partir das premissas faticas delineadas,
reconhece a inexisténcia de identidade entre as demandas e, por
consequéncia, descarta a aplicagdo da coisa julgada sobre questao
prejudicial. O reconhecimento da identidade fatico-juridica demanda
reexame de fatos e provas.

7. Acordao recorrido em consonancia com a jurisprudéncia do STJ.
Aplicacado das Sumulas 5, 7, 83/STJ e 284/STF.

8. Agravos conhecidos. Recursos especiais nao providos.
RELATORIO

Trata-se de agravos em recurso especial interpostos por URBAN INC —
INCORPORACOES E PARTICIPACOES S/A (URBAN) e ANHANGUERA
EDUCACIONAL PARTICIPACOES S/A (ANHANGUERA), contra decisbes que
inadmitiram os respectivos recursos especiais manejados com fundamento no art. 105,
Ill, alinea a, da Constituicdo Federal, em face de acérdao proferido pelo Tribunal de
Justica do Estado de S&o Paulo, 30 Camara de Direito Privado, de relatoria do
Desembargador Monte Serrat, assim ementado (e-STJ, fl. 8.911):

Apelagdo — Acgéo de consignagédo de chaves — Locacdo néo residencial
— Preliminares de inépcia da inicial, cerceamento de defesa, continéncia
e justa causa da recusa — Afastamento — Restituicdo do imével pela
locataria — Possibilidade — Direito potestativo — Inadimplementos da
locataria ndo constituem obice a devolugéo do imével — Multa contratual
— Cabimento — Rescisdo antecipada do contrato constitui infragdo
passivel da aplicagdo da penalidade prevista no contrato — Recursos
desprovidos. (e-STJ, fl. 8.911)

Embargos de declaragao opostos por ambas as partes foram rejeitados (e-
STJ, fls. 9.021/9.028).

Nas razdes do agravo, URBAN alegou: (1) nulidade da decisédo de
inadmissibilidade por auséncia de fundamentacao especifica e aplicacdo padronizada do
art. 489, § 1°, lll, do CPC; (2) negativa de prestacéao jurisdicional e decisao citra petita,
por omissdes quanto a “justa recusa” no recebimento das chaves (irregularidades nas
notificagdes, falta de tempo para vistoria e depdsito insuficiente), bem como quanto aos
pedidos reconvencionais de obrigacdo de fazer (regularizagdo do imovel e entrega de
documentos), com violagdo dos arts. 1.022 e 489 do CPC e invocagao do
prequestionamento ficto (art. 1.025 do CPC); (3) violagado dos arts. 371 e 544, |l e IV, do
CPC, e 67 da Lei 8.245/1991, ao afastar a aplicagdo da “justa recusa” e admitir depdsito
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insuficiente; e (4) inaplicabilidade das Sumulas 7 e 5/STJ, por tratar-se de valoragao
juridica de fatos incontroversos (e-STJ, fls. 9.209/9.230).

ANHANGUERA, por sua vez, sustentou: (1) equivoco na inadmissédo de seu
especial por suposta auséncia de demonstracao de violagado dos arts. 502 e 503, caput e
§ 1°, do CPC, afirmando ter demonstrado claramente o desrespeito a coisa julgada sobre
questdo prejudicial; (2) inaplicabilidade da Sumula 7/STJ, por tratar-se de matéria
eminentemente juridica; e (3) existéncia de premissas faticas incontroversas extraiveis
dos proprios acordaos, que autorizariam o exame da tese de coisa julgada (e-STJ, fls.
9.242/9.252).

Ambas as partes requereram o provimento dos agravos, para que fossem
processados 0s respectivos recursos especiais.

Foram apresentadas contraminutas por URBAN (e-STJ, fls. 9.260/9.275) e
ANHANGUERA (e-STJ, fls. 9.279/9.294).

VOTO
O agravo € espécie recursal cabivel, foram interpostos tempestivamente e

com impugnagao adequada aos fundamentos da decisao recorrida.

CONHECO, portanto, dos agravos e passo ao exame dos recursos especiais,
gue nao merecem prosperar.

Contextualizagao fatica

Na origem, o caso cuida de agao de consignacao de chaves proposta pela
locataria (ANHANGUERA), pretendendo devolver o imével comercial denominado
“Unidade Campo Limpo”, com denuncia parcial do contrato de locacdo nao residencial e
cessacao dos aluguéis dai decorrentes. A locadora (URBAN), por sua vez, deduziu
reconvengao na qual pugnou pela condenacédo da locataria ao pagamento de multa
contratual de R$ 10.435.105,59, bem como a obrigacdo de fazer referente a
regularizacéo do imovel e entrega de “habite-se”, alvaras e certiddes (e-STJ, fls. 8.896/8.
898).

O Juizo de primeiro grau julgou procedente a consignatoria para declarar o
direito potestativo de devolugdo do imovel e a cessagao dos aluguéis desde o depdsito
das chaves; e parcialmente procedente a reconvengao, para condenar ao pagamento da
multa contratual prevista, proporcional ao tempo de cumprimento, com sucumbéncias
reciprocas (e-STJ, fl. 8.896).

Interpostas apelagdes por ambas as partes, o TJSP rejeitou as preliminares e
reconheceu a possibilidade de devolugao individual do imovel, por tratar-se de direito
potestativo do locatario (Lei 8.245/1991, art. 4°), assentando que eventuais
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inadimplementos ou obrigagdes acessorias ndo obstam a entrega das chaves, devendo
ser objeto de agao propria. Manteve, ainda, a multa contratual proporcional pela resciséo
antecipada (e-STJ, fls. 8.917/8.927, 8.948).

Os embargos de declaragdo foram rejeitados, reafirmando-se que: (i) a
entrega das chaves n&o depende de regularizagdo prévia ou quitagdo integral das
obrigacdes; (ii) a multa contratual é devida e proporcional; e (iii) eventual ressarcimento
por danos ao imével ou descumprimentos contratuais deve ser buscado em agéo propria
(e-STJ, fls. 9.023/9.026).

Nas razdes de seu apelo nobre, interposto com fundamento na alinea a do
inciso Ill do art. 105 da Constituicdo Federal, URBAN apontou: (1) negativa de prestacao
jurisdicional por omissao do acérdédo quanto a “justa recusa” no recebimento das chaves
(irregularidade/intempestividade da notificagcéo; falta de tempo habil para a vistoria e
entrega; depdsito insuficiente) e quanto ao pedido reconvencional de obrigacéo de fazer
(regularizagao do imovel e entrega de documentos), com violagédo dos arts. 1.022, caput,
Il, e paragrafo unico, | e Il, c.c. art. 489, § 1°, Il, IV e VI, do CPC, e prequestionamento
ficto (art. 1.025 do CPC); (2) violagédo do art. 371 do CPC pela auséncia de indicagao
das razbes da formacao do convencimento quanto ao conjunto probatério relativo as
notificacbes e ao inadimplemento de obrigacbes de regularizacao (e-STJ, fls. 9.062/9.
064); (3) violacdo dos arts. 544, Il e IV, do CPC e do art. 67, Ill, V, b e d, da
Lei 8.245/1991, por ter sido afastada a “justa recusa” e a exigéncia de depésito integral
das obrigagdes na consignatdria e invocagdo analégica do Tema 967/STJ sobre
insuficiéncia de depdsito em consignagao.

Houve apresentacgéo de contrarrazdes por ANHANGUERA (e-STJ, fls. 9.179/9.
191).

Nas razdes de seu apelo nobre, interposto com fundamento na alinea a do
inciso Ill do art. 105 da Constituicdo Federal, ANHANGUERA apontou: (1) violagdo dos
arts. 502 e 503, caput e § 1°, do CPC, por desrespeito ao efeito positivo da coisa julgada
sobre questao prejudicial, afirmando que, em agao consignatéria anterior (Unidade Maria
Candida), transitada em julgado em 6.2.2024, foi fixada interpretagcdo contratual no
sentido da nao incidéncia de clausula penal compensatéria na hipdtese de devolugao
singular sem inadimplemento, devendo essa definicado vincular o julgamento do presente
caso.

N&o houve apresentacéo de contrarrazdes por URBAN (e-STJ, fls. 9.193).

|. Recurso especial de URBAN
(1) Violacdo dos arts. 1.022 e 489 do CPC
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URBAN alega que o acérdao proferido pelo TJSP foi omisso quanto a
chamada “justa recusa” para o recebimento das chaves, baseada em irregularidades na
notificacao de devolucao, prazo para vistoria e supostas pendéncias de regularizagao e
quitacdo de encargos. Sustenta também que o acérdao teria deixado de analisar pedidos
reconvencionais de obrigacdo de fazer (regularizacdo do imovel e entrega de
documentos), afrontando os arts. 1.022 e 489 do CPC e requerendo o reconhecimento
da negativa de prestacao jurisdicional ou prequestionamento ficto (art. 1.025 do CPC).

A alegacdo nao merece guarida.

Verifica-se dos acérdaos da apelacdo e dos embargos declaratorios que as
questdes acerca da “justa recusa” foram enfrentadas com clareza pelo TJSP. O acérdao
rejeitou expressamente a preliminar de justa causa para recusa de recebimento das
chaves, ressaltando o carater potestativo da restituicdo do imével pelo locatario, nos
termos do art. 4° da Lei 8.245/1991. Da mesma forma, o colegiado firmou que eventuais
obrigagcbes de regularizagdo ou pendéncias contratuais devem ser objeto de acéao
prépria, sem interferir na possibilidade juridica de consignacao das chaves.

O acérdao dos embargos de declaragao, por sua vez, reforgou o entendimento
de que a discussdo sobre pendéncias contratuais ndo configura ébice para a extingdo da
locagdo e que o ato de consignagcdo em juizo alcanga o efeito liberatério quanto aos
aluguéis a partir da ciéncia inequivoca ao locador, independentemente do adimplemento
de outras clausulas da avenca.

Portanto, ndo se verifica ofensa aos arts. 1.022 e 489 do CPC, pois os
acordaos enfrentaram as questdes essenciais a lide, nos limites do que foi submetido ao
orgao julgador. A fundamentacéao adotada pode ter se mostrado contraria ao interesse da
recorrente, mas isso ndo configura negativa de prestagao jurisdicional.

Nao ha, portanto, negativa de prestagao jurisdicional, pois o0 TJSP analisou os
temas suscitados, apenas decidindo em sentido contrario ao pleito da parte. A
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é firme no sentido de que néo configura
omissao quando a decisdo impugnada aprecia todas as questdes relevantes para o
deslinde da controvérsia, ainda que de forma sucinta ou contraria ao interesse da parte
embargante. Nesse sentido, colhe-se recente julgado:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO NO
AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DECISAO QUE NAO CONHECE AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
AUSENCIA DE ViCIOS NO JULGADO. PRETENSAO DE
REDISCUSSAO DE MERITO. EMBARGOS REJEITADOS. I. CASO EM
EXAME

1. Embargos de declaragcdo opostos contra acérddo da Terceira Turma
do Superior Tribunal de Justica que ndo conheceu de agravo interno, ao
fundamento de auséncia de impugnagcdo especifica a todos os
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fundamentos da decisdo que inadmitiu o recurso especial, conforme
preceitua o art. 932, Ill, do CPC e o art. 253, paragrafo unico, I, do
RISTJ. A parte embargante alega a existéncia de omisséo, contradicdo e
obscuridade na decisdo embargada, requerendo sua integragdo ou
esclarecimento. Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. A questdo em discussao consiste em verificar se a decisdo que nao
conheceu o agravo interno apresenta omisséo, contradi¢do, obscuridade
ou erro material, nos termos do art. 1.022 do Cédigo de Processo Civil, a
justificar a oposicdo de embargos de declaragdo. Ill. RAZOES DE
DECIDIR

3. A decisdo embargada fundamenta-se de forma clara, coerente e
suficiente, expondo expressamente as razées pelas quais ndo conheceu
do agravo interno, notadamente a auséncia de impugnacdo especifica
aos fundamentos da decisdo agravada.

4. Nao se configura omissao quando o julgado enfrenta todas as
questoes relevantes suscitadas pelas partes, ainda que de forma
sucinta ou contraria ao interesse da parte embargante.

5. Inexistente contradigdo interna no julgado, pois ha compatibilidade
I6gica entre os fundamentos expostos e a concluséo adotada.

6. A decisdo ¢ inteligivel e apresenta raciocinio juridico claro, afastando-
se a alegacgéo de obscuridade.

7. Nado ha erro material, uma vez que ndo se constatam lapsos formais
ou inexatidbes evidentes na redagcdo da decisdo embargada.

8. Os embargos de declaracdo ndo se prestam a rediscussdo do mérito
da decisdo ou a reapreciacdo de fundamentos ja analisados, sendo
incabiveis quando utilizados como sucedéneo recursal.

9. Embora arguido o carater protelatério do recurso, a rejeicdo dos
embargos de declaragdo se da sem aplicagdo de multa, por auséncia de
evidéncia de ma-fé ou intuito de retardar o andamento processual. V.
DISPOSITIVO

10. Embargos de declaragéao rejeitados.

(EDcl no Agint no AREsp n. 2.708.753/DF, relatora Ministra Daniela
Teixeira, Terceira Turma, julgado em 30/6/2025, DJEN de 3/7/2025,
grifos acrescidos.)

Afasta-se, portanto, a alegacao de violagédo dos arts. 1.022 e 489 do Cddigo
de Processo Civil, restando prejudicada a pretensdo subsidiaria de reconhecimento do
prequestionamento ficto.

(2) Violacdo do art. 371 do CPC

URBAN alega que o acérdao recorrido incorreu em violagao ao art. 371 do
Cddigo de Processo Civil — que consagra o principio do livre convencimento motivado —
ao afastar o exame de provas documentais e eletrdbnicas que demonstrariam a ocorréncia
de irregularidades na notificagdo de desocupagao do imoével, a intempestividade da
comunicacao e a pendéncia de obrigagdes acessorias atreladas ao contrato de locagao,
notadamente a regularizagdo do imovel e a quitagdo de débitos de IPTU e taxas
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condominiais (e-STJ, fls. 9.062/9.064). Afirma que a apreciacdo do acervo probatdrio
evidenciaria a objecao legitima a devolugdo do bem — a chamada “justa recusa” — e,
por conseguinte, obstaria a extingdo da locagdo sem o integral cumprimento das
obrigacdes contratuais.

N&o procede a insurgéncia.

O acérdao proferido pelo TJSP enfrentou de maneira adequada e suficiente as
alegacdes relativas a suposta recusa justificada. Transcrevendo trechos expressos do
voto condutor (e-STJ, fls. 8.911/8.914; 8.922/8.928), o Tribunal deixou claro que: a
devolucao do imovel é ato que consubstancia exercicio de direito potestativo do locatario;
a recusa do locador fundada em pendéncias contratuais ndo impede o encerramento da
relagao locaticia; eventual inadimplemento de obrigagcdes acessoérias deve ser objeto de
agao propria, nado podendo impedir a cessagao da obrigagao principal (pagamento de
aluguéis).

Veja-se, por exemplo, o seguinte trecho do acordao (e-STJ, fl. 8914):

Somente com a apreciacdo dos fundamentos da agao e da defesa, bem
como das provas colacionadas ao processo, seria possivel aferir se a
recusa foi ou ndo justa. Ocorre que a devolugdo constitui exercicio de
direito potestativo, cabendo ao locador discutir eventuais irregularidades
da contraparte em demanda prépria. A consignagao das chaves tem por
finalidade liberar o locatario da obrigagdo de pagar aluguéis, e néo
comprovar a inexisténcia de pendéncias acessorias.

No mesmo sentido, o voto dos embargos de declaragao reforgou que:

O v. acérdao é claro em reconhecer o direito potestativo da locataria de
devolver os imoéveis locados, ainda que individualmente, inclusive por
expressa disposi¢cdo contratual e independentemente da comprovagao
de cumprimento de obrigagbes previstas na avenga.(e-STJ, fl. 9024)

Diante disso, € forcoso concluir que ndo houve desconsideracdo de provas,
mas valoragéo contraria a tese da parte recorrente. A controvérsia recursal exige, assim,
o reexame dos fatos e provas, o que encontra ébice intransponivel na Sumula 7/STJ. A
insurgente busca, a pretexto de violagado ao art. 371 do CPC, promover rediscussdo do
acervo probatério que ja foi amplamente analisado pela instancia ordinaria, inclusive com
suporte doutrinario e jurisprudencial.

Cumpre lembrar que, segundo a jurisprudéncia pacifica desta Corte, o art. 371
assegura ao julgador a prerrogativa de avaliar a prova de acordo com seu convencimento
fundamentado, o que afasta a tese de cerceamento de defesa ou omissao quando as
instancias ordinarias se pronunciam de modo claro e coerente sobre os elementos dos
autos.
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Nesse contexto, o enfrentamento que a recorrente pretende ndo se coaduna
com a natureza do Recurso Especial, conforme reiteradamente decidido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE REPARACAO DE DANOS.
ACIDENTE DE TRANSITO. CULPA EXCLUSIVA DA
VITIMA. AUSENCIA. DANO MORAL. VALOR RAZOAVEL.
REVISAO. SUMULA N° 7/STJ. 1. O recurso especial é
inviavel quando a modificagdo do acorddo recorrido
demanda o reexame do conjunto fatico-probatdério dos autos (
Sumula n° 7/STJ). 2. Na hipotese, rever a conclusdo do
acordéao recorrido acerca da auséncia de comprovagéo de
culpa exclusiva da vitima e da fixagdo de valor razoavel
como indenizagdo por danos morais é providéncia que
esbarra na Sumula n° 7/STJ. 3. Agravo interno ndo provido.
(Agint no AREsp n. 2308292/SP, Rel. Min. Ricardo Villas
Bbas Cueva, Terceira Turma, j. 27/11/2023)

Assim, a alegacao de violagao ao art. 371 do CPC nao pode ser acolhida em
sede de Recurso Especial, dada a sua intima dependéncia do reexame de provas, o que
€ vedado pelo mencionado enunciado sumular.

(3) Violagao dos arts. 544 do CPC e 67 da Lei 8.245/1991

URBAN sustenta que o acérdao recorrido violou os arts. 544, 1l e IV, do CPC e
os incisos lll e V, alineas “b” e “d”, do art. 67 da Lei 8.245/1991, ao afastar a tese de
“‘justa recusa” no recebimento das chaves em razado do inadimplemento de obrigagdes
contratuais por parte da locataria, bem como ao reconhecer a procedéncia da
consignatdria sem o depdsito integral de todas as obrigagdes contratuais e legais
supostamente pendentes.

Alegou que o “depdsito das chaves” feito em juizo ndo corresponderia a
integralidade das prestagbes devidas para obter a liberagcdo do vinculo locaticio,
especialmente diante da auséncia de comprovacdo de regularizagdo do imovel,
apresentacao de certiddes, entrega de plantas e quitagdo de débitos acessorios (IPTU,
taxas ou reparos). Invocou ainda, por analogia, o Tema 967/STJ, no sentido de que seria
indispensavel o depdsito integral da divida incontroversa para a liberagdo do devedor ou
para afastar a mora.

A pretensao, todavia, ndo encontra guarida.

O acérdéo foi explicito ao afirmar que, em agdes de consignagéo de chaves, a
prestacdo objeto da consignagcdo é a propria devolugdo da posse direta do imével,
mediante a entrega das chaves, e ndo a quitagdo ou comprovagao de obrigagdes
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acessorias que eventualmente incidam sobre a relagdo locaticia. Por essa razao, o
art. 67, lll, da Lei de Locagbes, embora determine a consignagao para “exoneracao do
locatario”, ndo condiciona a procedéncia da agao a purgacao do alegado inadimplemento
de encargos acessorios, tampouco a demonstragcao de que o imével foi integralmente
regularizado.

Conforme se extrai do acérddo da apelacdo (e-STJ, fl. 8918), a Turma
julgadora do TJSP salientou que:

A prestacdo do locador, de ceder a posse do imdvel, decorre
de uma necessidade ou interesse do locatario em utilizar
esse imovel ou ter sua posse, finalidade que ndo pode ser
desprezada, assumindo o locatario a obrigagdo de pagar o
aluguel correspondente como contraprestacdo a cessao da
posse. Trata-se, destarte, de um direito potestativo de
devolver o imoével e deixar de ser responsavel pelo
pagamento do aluguel a partir da restituicdo, que representa
a vontade do locatario de exercer a faculdade deferida pelo
ordenamento juridico. Nao é possivel ao locador, desta
maneira, opor-se ao exercicio daquela faculdade ou direito.

Ainda, ficou assentado no voto dos embargos de declaragao (e-STJ, fl. 9024):
As questbes relativas a descumprimentos contratuais e inadimplementos ndo constituem
obice a devolugéo do imovel, devendo ser objeto de demanda propria.”

Esse entendimento também se encontra em sintonia com a orientagao
jurisprudencial ja consolidada pelo Superior Tribunal de Justiga:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
LOCACAO. ACAO DE CONSIGNACAO E ENTREGA DE CHAVES.
PEDIDO DE RESSARCIMENTO POR SUPOSTOS DANOS AO IMOVEL
. ACAO PROPRIA. SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO. 1. O Superior Tribunal de Justica tem entendimento de
que eventual ressarcimento relativo a supostos prejuizos ocorridos
no imével locado, decorrentes de sua ma utilizagcdo, deve ser
perseguido em acao proépria, ndo constituindo justificativa idénea
para impedir a extingdo contratual verificada pelo decurso do prazo
contratual, bem como para obstar a entrega do imével mediante
depésito judicial das chaves em juizo. Precedentes. 2. Agravo interno
a que se nega provimento .(STJ - Agint no AREsp: 1610017 SP 2019
/0322938-2, Relator.: Ministro RAUL ARAUJO, Data de Julgamento:
29/06/2020, T4 - QUARTA TURMA, Data de Publicagdo: DJe
05/08/2020, grifos acrescidos). P, Rel. Min. Raul Aradjo, Quarta Turma, j.
29/6/2020)
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Quanto a aplicagdo do Tema 967/STJ, esta é absolutamente imprépria.
Diferentemente das consignagdes em dinheiro que integram o objeto da discussao
julgada sob a sistematica dos recursos repetitivos, as consignagdes de chaves possuem
peculiaridades proprias: o objeto ndo € pecuniario, mas a posse direta do imdével, cuja
devolugao esta regulada pelo direito potestativo do locatario, nos termos do art. 4° da
Lei 8.245/1991.

A interpretacdo pretendida pela recorrente, ao condicionar a eficacia da
consignacdo ao depdsito integral de quantias controversas, ou mesmo de outras
obrigacdes acessodrias do contrato, dependeria da analise de clausulas contratuais e de
fatos controvertidos — o0 que é vedado em sede de recurso especial, ante a incidéncia
das Sumulas 5 e 7 do STJ.

Assim, nao ha falar em violagao aos dispositivos legais mencionados, uma vez
que o acoérdao recorrido aplicou corretamente a legislagao locaticia, em consonancia com
a orientacao desta Corte Superior.

Il. Recurso especial de ANHANGUERA
(1) Violagao dos arts. 502 e 503 do CPC

ANHANGUERA aponta violagdo dos arts. 502 e 503, caput e § 1°, do CPC, ao
argumento de que houve ofensa a eficacia positiva da coisa julgada formada na agéo
anterior de consignacdo de chaves referente a Unidade Maria Candida (Processo n°
1097767-13.2020.8.26.0100), cujo transito em julgado ocorreu em 6/2/2024.

Sustenta que naquela acédo o TJSP teria firmado compreenséao definitiva sobre
o sentido e alcance da clausula penal compensatoéria prevista no contrato de locacgao
firmado com URBAN, decidindo que a multa n&o incidiria na hipotese de devolugéo
singular de iméveis, desde que ausente inadimplemento contratual relevante. Defende,
assim, que o acordao ora recorrido teria desrespeitado a autoridade daquela decisao, na
medida em que aplicou a multa contratual de 6 (seis) aluguéis sobre a devolugao restrita
a Unidade Campo Limpo, violando o efeito positivo da coisa julgada (e-STJ, fls. 9.018/9.
025).

A insurgéncia, contudo, ndo prospera.

O Tribunal de Justica de Sao Paulo, soberano na analise das circunstancias
faticas dos litigios ja apreciados, foi categorico ao rejeitar a vinculagao automatica entre
as demandas, por auséncia de identidade fatica entre elas. O acoérdao recorrido
expressamente consignou que o reconhecimento da multa contratual no presente caso
decorreu da analise de ‘fatos e clausulas proprias do contrato, considerando o momento
e as condig¢ées especificas da devolugao do imével integrante da Unidade Campo Limpo”
(e-STJ, fls. 8912/8915; 8918/8919, Processo 1038005-36.2021.8.26.0100).
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Tal constatagao afasta, de plano, a aplicagao pretendida por ANHANGUERA
do art. 503, § 1°, que consagra a eficacia positiva da coisa julgada em relacdo a questao
prejudicial. Isso porque o alcance da coisa julgada sobre questdo prejudicial demanda
identidade entre o substrato fatico de um processo e de outro. Esse requisito é
indispensavel para que a situagao juridica prévia seja invocada como razao vinculante
para julgamento posterior, o que nao ocorreu no caso em tela.

Neste ponto, para infirmar a conclusdao do TJSP, seria imprescindivel o
reexame das premissas faticas que levaram o Tribunal a diferenciar as demandas. Seria
necessario cotejar as circunstancias especificas da devolugao referente a Unidade Maria
Candida (objeto da primeira consignatoria) e a devolugdo da Unidade Campo Limpo
(objeto da presente agdo). Contudo, tal empreendimento encontra 6bice intransponivel
nas Sumulas 5 e 7 do STJ, que vedam, respectivamente, a interpretacao de clausulas
contratuais e o revolvimento do conjunto probatdrio.

No mérito, ademais, a alegada afronta a coisa julgada carece de suporte
juridico. Conforme delineado no acérdao recorrido, ndo houve identidade entre as causas
de pedir ou entre os pedidos deduzidos nas consignatérias (e-STJ, fls. 8913/8914).
Inclusive, o préprio TISP — ao julgar ambas as demandas de forma conjunta, em
observancia a prejudicialidade reciproca (e-STJ, fl. 8916), reconheceu que deveria
examinar, no presente caso, o cabimento da multa sob as particularidades contratuais e
faticas aplicaveis a Unidade Campo Limpo. E assim o fez, de forma fundamentada e
proporcional, inclusive modulando o montante da penalidade ao tempo de duragcdo da
locagao.

Vale destacar que a decisdo proferida na acdo da Unidade Maria Candida nao
firmou tese juridica abstrata ou de eficacia expansiva sobre todas as hipéteses futuras de
devolugdes no ambito do contrato. Ao contrario, apreciou os fatos daquela devolugéo,
nao vinculando automaticamente julgamentos futuros sob outras variaveis faticas, como
ocorréncia ou ndo de mora, existéncia de garantias e eventuais consolidagdes parciais
do contrato.

Dessa forma, nao se verifica violagao aos arts. 502 e 503 do CPC, mas sim a
sua correta aplicagado, dentro dos limites da autoridade da coisa julgada e a luz das
circunstancias proprias de cada devolugao parcial dos iméveis locados.

Nessas condigdes, CONHECO dos agravos para NEGAR PROVIMENTO a
ambos 0s recursos especiais.

MAJORO em 5% o valor dos honorarios advocaticios anteriormente fixados
em favor de cada uma das partes, limitados a 20%, nos termos do art. 85, § 11, do CPC.
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Por oportuno, previno que a interposi¢do de recurso contra este acoérdao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera acarretar
condenacao nos termos do art. 1.026, § 2°, do CPC.

E o meu voto.
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SIDNEI AGOSTINHO BENETI FILHO - SP147283

MARCIO SOCORRO POLLET - SP156299

JOAO VITOR MANCINI CASSEB - SP322444

FELIPE RICETTI MARQUES - SP200760

ANA BEATRIZ MIYAJI - SP321247

POLLET ADVOGADOS ASSOCIADOS - SP006205

ISABELA RANIERI MORELLO HADDAD MALULY - SP521566
AGRAVANTE : ANHANGUERA EDUCACIONAL PARTICIPACOES S/A
ADVOGADOS : ALUISIO CABIANCA BEREZOWSKI - SP206324

LUIZ GUILHERME DUARTE MARTINS COSTA - SP315622

ANDRE YUKIO IOCHIDA LACERDA - SP356300

JOAO VITOR SILVA RODRIGUES - SP452457

GUSTAVO NOGUEIRA FIGUEIREDO - SP452138

LETICIA NAOMI KANASHIRO GONGALVES - SP508346
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ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGCOES - ESPECIES DE CONTRATOS - LOCACAO DE
IMOVEL

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 03/12/2025
a 09/12/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso mas lhe negou provimento, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Humberto Martins e Ricardo Villas Bbéas Cueva
votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins. Nao
participou do julgamento a Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Brasilia, 09 de dezembro de 2025
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