SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3077937 - MA (2025/0405765-6)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
AGRAVANTE :  SC2 MARANHAO LOCACAO DE CENTROS COMERCIAIS S.A
ADVOGADOS :  JORGE RACHID MUBARACK MALUF FILHO - MA009174

JOSE LUIZ FERNANDES GAMA - MA007340
CIRO AUGUSTO MARTINS BRANDAO - MA009794

AGRAVADO : M.L.C. MARTINS
AGRAVADO : MARIA LUCIA CASTRO MARTINS
ADVOGADOS : EDUARDO AIRES CASTRO - MA005378

FRANCISCO TOBIAS DE CASTRO NETO - MA010015

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE SHOPPING
CENTER. TENANT MIX. COMPROMISSOS DE LANCAMENTO.
REVISAO DE ALUGUEL COM FUNDAMENTO NA EXCEPTIO NON
ADIMPLETI CONTRACTUS. INCIDENCIA DAS SUMULAS 5 E 7/STIJ.

I. Caso em exame

1. O recurso. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que
conheceu de agravo para nao conhecer de recurso especial, manejado com
fundamento no art. 105, III, “a” e “c”, da CF/1988, em ac¢ao revisional de
contrato de locagdo cumulada com perdas e danos e pedido de tutela
antecipada, relativa a contrato atipico de shopping center.

2. Fato relevante. Na ac¢do revisional, as locatarias obtiveram reducdo
temporaria do aluguel para 80% do valor contratual at¢ o “pleno
funcionamento” do empreendimento, mantida em apelagdo, sob fundamento
de inadimplemento da locadora decorrente de alteracao do tenant mix e de nao
cumprimento, no lapso pactuado, de compromissos de lancamento (cinemas,
lojas ancora, torre comercial e demais equipamentos), com impacto no fluxo
de consumidores e no faturamento dos lojistas.

3. Decisdo de origem e alegagoes no agravo interno. O Tribunal de origem
reconheceu que a distribui¢cdo racional das lojas (tenant mix) e as condig¢des
originalmente pactuadas vinculam o empreendedor, cuja modificagdo ou
supressao configurou inadimplemento contratual e autorizou a revisao do
aluguel a luz da exceptio non adimpleti contractus. A agravante sustenta, no
agravo interno, equivoco na aplicacao das Sumulas 5/STJ e 7/STJ, defendendo
tratar-se de mera revaloragdo juridica dos fatos, com necessidade de
prevaléncia do art. 54 da Lei n. 8.245/1991 sobre o art. 476 do Cddigo Civil,
bem como pleiteando efeito suspensivo ao agravo interno.

II. Questdao em discussao

4. Ha duas questdes em discussdo: (i) saber se a pretensdo recursal da
agravante, de afastar o reconhecimento de inadimplemento contratual da
locadora e de indevida reducdo do aluguel, demanda o reexame de fatos e
provas e de cldusulas contratuais, atraindo os Obices das Sumulas 5/STJ e
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7/STJ, ou se se limita a revaloracdo juridica de fatos incontroversos; e (ii)
saber se, no ambito do recurso especial, ¢ possivel rediscutir a aplicacao da
exceptio non adimpleti contractus (art. 476 do Cddigo Civil) em detrimento da
disciplina especial do art. 54 da Lei n. 8.245/1991, diante das premissas
faticas fixadas pelo Tribunal de origem acerca do tenant mix e dos
compromissos de langamento.

III. Razdes de decidir

5. O Tribunal de origem assentou, com base na prova dos autos, que o contrato
de shopping center ¢ atipico, que a distribuicao racional das lojas (tenant mix)
e os compromissos de langamento (cinemas, lojas ancora, torre comercial e
outros equipamentos) vinculavam o empreendedor, ¢ que a alteragdo desse
conjunto, somada ao ndao cumprimento tempestivo das obrigacdes de
lancamento, configurou inadimplemento contratual, justificando a redugao
temporaria do aluguel até o pleno funcionamento do empreendimento.

6. Modificar as conclusdes do acordao recorrido, para afirmar que ndo houve
inadimplemento da locadora, que a alteragdo do tenant mix ndo causou
prejuizos aos lojistas ou que nao se justificaria a reducao do aluguel, exigiria o
reexame do conjunto fatico-probatorio delineado (documentos relativos ao
lancamento, a implementagao das lojas ancora, cinemas, torre comercial e ao
fluxo de consumidores), providéncia vedada em recurso especial pela Simula
7/STI.

7. A pretensao de afastar a aplicacdo da exceptio non adimpleti contractus e de
fazer prevalecer integralmente o pacto locaticio, tal como formulada,
pressupoe reinterpretacao das cldusulas do contrato atipico de shopping center
e das condigdes originalmente pactuadas quanto ao tenant mix e aos
compromissos de langamento, o que encontra 6bice na Sumula 5/STJ.

8. Os argumentos da agravante, centrados na alegada violagao do art. 54 da
Lei n. 8.245/1991 e na tese de que haveria apenas reenquadramento juridico
dos fatos, ndo afastam os fundamentos da decisdo agravada, pois a propria
defini¢ao da incidéncia ou ndo da exceptio non adimpleti contractus (art. 476
do Cddigo Civil), em contraposi¢do ao regime especial da locagdo em
shopping center, depende das premissas fatico-contratuais ja fixadas pelas
instancias ordinarias, insuscetiveis de revisao nesta instancia especial.

9. Inexistindo subsidios novos capazes de infirmar a decisdo monocratica,
mantidos os Obices das Sumulas 5/STJ e 7/STJ ao conhecimento do recurso
especial, ndo se justifica a concessdo de efeito suspensivo ao agravo interno
nem a reforma da decisdo agravada.

I'V. Dispositivo

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 16/06/2026 a 22/06/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Bdas Cueva, Moura Ribeiro, Danicla Teixeira
e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 22 de junho de 2026.

Ministro Humberto Martins
Relator
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1. Caso em exame

1. O recurso. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que
conheceu de agravo para nao conhecer de recurso especial, manejado com
fundamento no art. 105, III, “a” e “c”, da CF/1988, em ac¢ao revisional de
contrato de locagdo cumulada com perdas e danos e pedido de tutela
antecipada, relativa a contrato atipico de shopping center.

2. Fato relevante. Na a¢do revisional, as locatarias obtiveram reducao
temporaria do aluguel para 80% do valor contratual at¢é o “pleno
funcionamento” do empreendimento, mantida em apelagdo, sob fundamento
de inadimplemento da locadora decorrente de alteracao do tenant mix e de nao
cumprimento, no lapso pactuado, de compromissos de lancamento (cinemas,
lojas ancora, torre comercial ¢ demais equipamentos), com impacto no fluxo
de consumidores e no faturamento dos lojistas.

3. Decisdo de origem e alegagoes no agravo interno. O Tribunal de origem
reconheceu que a distribuicdo racional das lojas (tenant mix) e as condigdes
originalmente pactuadas vinculam o empreendedor, cuja modificagdo ou
supressao configurou inadimplemento contratual e autorizou a revisdao do
aluguel a luz da exceptio non adimpleti contractus. A agravante sustenta, no
agravo interno, equivoco na aplicagdo das Sumulas 5/STJ e 7/STJ, defendendo
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tratar-se de mera revaloragdo juridica dos fatos, com necessidade de
prevaléncia do art. 54 da Lei n. 8.245/1991 sobre o art. 476 do Cddigo Civil,
bem como pleiteando efeito suspensivo ao agravo interno.

II. Questao em discussao

4. H4 duas questdes em discussdo: (i) saber se a pretensdo recursal da
agravante, de afastar o reconhecimento de inadimplemento contratual da
locadora e de indevida reducao do aluguel, demanda o reexame de fatos e
provas e de cldusulas contratuais, atraindo os obices das Sumulas 5/STJ e
7/STJ, ou se se limita a revaloracdo juridica de fatos incontroversos; e (ii)
saber se, no ambito do recurso especial, ¢ possivel rediscutir a aplicacao da
exceptio non adimpleti contractus (art. 476 do Codigo Civil) em detrimento da
disciplina especial do art. 54 da Lei n. 8.245/1991, diante das premissas
faticas fixadas pelo Tribunal de origem acerca do tenant mix e dos
compromissos de lancamento.

I11. Razdes de decidir

5. O Tribunal de origem assentou, com base na prova dos autos, que o contrato
de shopping center ¢ atipico, que a distribui¢do racional das lojas (tenant mix)
e os compromissos de langamento (cinemas, lojas ancora, torre comercial e
outros equipamentos) vinculavam o empreendedor, e que a alteragdo desse
conjunto, somada ao ndo cumprimento tempestivo das obrigagdes de
lancamento, configurou inadimplemento contratual, justificando a redugao
temporaria do aluguel até o pleno funcionamento do empreendimento.

6. Modificar as conclusdes do acordao recorrido, para afirmar que ndo houve
inadimplemento da locadora, que a alteragdo do tenant mix ndo causou
prejuizos aos lojistas ou que ndo se justificaria a reducao do aluguel, exigiria o
reexame do conjunto fatico-probatorio delineado (documentos relativos ao
langamento, a implementacao das lojas ancora, cinemas, torre comercial e ao
fluxo de consumidores), providéncia vedada em recurso especial pela Sumula
7/STI.

7. A pretensdo de afastar a aplicagdo da exceptio non adimpleti contractus e de
fazer prevalecer integralmente o pacto locaticio, tal como formulada,
pressupde reinterpretacao das clausulas do contrato atipico de shopping center
e das condicdes originalmente pactuadas quanto ao tenant mix e aos
compromissos de langamento, o que encontra dbice na Simula 5/ST]J.

8. Os argumentos da agravante, centrados na alegada violagdo do art. 54 da
Lei n. 8.245/1991 e na tese de que haveria apenas reenquadramento juridico
dos fatos, ndo afastam os fundamentos da decisdo agravada, pois a propria
defini¢do da incidéncia ou nao da exceptio non adimpleti contractus (art. 476
do Codigo Civil), em contraposicdo ao regime especial da locacdo em
shopping center, depende das premissas fatico-contratuais ja fixadas pelas
instancias ordinarias, insuscetiveis de revisao nesta instancia especial.

9. Inexistindo subsidios novos capazes de infirmar a decisdo monocratica, e
mantidos os Obices das Sumulas 5/STJ e 7/STJ ao conhecimento do recurso
especial, ndo se justifica a concessdo de efeito suspensivo ao agravo interno
nem a reforma da decisdo agravada.
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I'V. Dispositivo

Agravo interno improvido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Cuida-se de agravo interno interposto por SC2 MARANHAO LOCACAO
DE CENTROS COMERCIAIS S.A. contra decisdao monocratica de minha relatoria que
conheceu do agravo para ndo conhecer do recurso especial.

Extrai-se dos autos que o recurso especial inadmitido foi interposto, com

nyn n.n

fundamento no artigo 105, inciso III, alineas "a" e "c", da Constitui¢do Federal, contra
acorddo proferido pelo TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO
MARANHAO assim ementado (fls. 587-588):

PROCESSO CIVIL. APELACAO CIVEL. ACAO
REVISIONAL DE CONTRATO DE ALUGUEL.
CONTRATO DE SHOPPING CENTER. ALTERACAO
DO TENANT MIX. PREJUIZOS CAUSADOS AO
LOJISTA. EXCECAO DE CONTRATO NAO
CUMPRIDO ALEGADA PELO LOJISTA.
POSSIBILIDADE. DO CODIGO CIVIL. ART. 476
APELO DESPROVIDO.

I. O empreendimento da espécie shopping center deve
apresentar caracteristicas comerciais pré-determinadas
dentro da concepcao das lojas que o integrardo, de modo a
facilitar a melhor fruicdo lucrativa dos lojistas quanto aos
negdcios nela explorados. E o que se convencionou chamar
Tenant Mix.

II. No caso dos autos, a inobservancia dos compromissos
assumidos quando do langamento do empreendimento,
pelos diversos meios de divulgacdo, refletiu direta e
negativamente no fluxo esperado de pessoas no Shopping
da Ilha e, por conseguinte, no faturamento dos lojistas que
aderiram ao empreendimento, resultando em ofensa
principio do pacta sund servanda, configurando o
inadimplemento contratual nos termos do Cdédigo Civil.

III. Assim, constatado o inadimplemento contratual por
parte da empresa apelante, o decréscimo do valor dos
aluguéis até o pleno funcionamento do Shopping da Ilha
constitui medida adequada e razoavel, eis que suficiente
para o restabelecimento do equilibrio contratual.

IV. Apelo desprovido, de acordo com o parecer ministerial.

Rejeitados os embargos de declaracao opostos (fls. 838).
A agravante alega, nas razdes do agravo interno, que a decisdo monocratica
incorreu em equivoco ao aplicar os Obices das Stumulas n. 5/STJ e 7/STJ. Quanto a
Stimula n. 7/STJ, sustenta que a controvérsia ndo demanda o reexame do conjunto
Documento eletrénico VDA57618107 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006

Signatério(a): HUMBERTO EUSTAQUIO SOARES MARTINS Assinado em: 12/06/2026 15:52:50
Codigo de Controle do Documento: 60d5615a-3b4d-4992-bd1d-d727cb445e29



probatorio, mas apenas a revaloragdo juridica dos fatos soberanamente delineados pelas
instancias ordinarias, notadamente a “existéncia de compromissos de lancamento ndo
integralmente cumpridos no prazo originalmente divulgado, bem como a alteracao do
tenant mix”, sendo a questdo juridica central a incidéncia do art. 54, caput, da Lei n.
8.245/1991, em detrimento da aplicacao da exceptio non adimpleti contractus (art. 476 do
Cdodigo Civil) (fls. 1010-1013). Aduz, ainda, que a decisdo agravada confundiu reexame
de provas com reenquadramento juridico dos fatos, citando precedentes desta Corte para
afirmar a possibilidade de revaloracdo juridica sem revolvimento probatorio (fls.
1011-1013).

Sustenta, outrossim, a inaplicabilidade da Simula n. 5/STJ, por tratar-se de
questdo estritamente legal, ¢ ndo de hermenéutica contratual. Argumenta que o recurso
especial ndo pede interpretacdo de clausulas especificas do contrato de locacdo, mas a
correta aplicacao do art. 54, caput, da Lei n. 8.245/1991, que, segundo afirma, estabelece
regime especial e cogente para contratos de shopping center, vedando a revisao judicial
das condigdes livremente pactuadas sem demonstracdo de vicio do negdcio juridico ou de
desequilibrio imprevisivel (arts. 317 e 479 do Codigo Civil).

Aponta que o acordao do tribunal de origem teria aplicado o art. 476 do
Cdodigo Civil em detrimento do art. 54 da Lei n. 8.245/1991, violando o principio da
especialidade e negando vigéncia a norma especial, o que configuraria ofensa direta a lei
federal, sem necessidade de interpretar clausulas contratuais (fls. 1013-1015). Registra,
como reforco, a orientacdo desta Corte no Aglnt no AREsp 2.256.471/SP sobre a
possibilidade de conhecimento quando a discussao ¢ de direito (fl. 1014).

Requer a concessao de efeito suspensivo ao agravo interno, com fulcro no
art. 995, paragrafo Unico, do Codigo de Processo Civil, por haver probabilidade de
provimento do recurso e risco de dano grave ou de dificil reparagdo decorrente do nao
conhecimento do recurso especial e do consequente transito em julgado.

Pugna, por fim, caso ndo seja reconsiderada a decisdo agravada, pela
submissao do presente agravo a apreciacdo da Turma (fls. 1016-1017).
A agravada apresentou contraminuta (fls. 1022-1028).

E, no essencial, o relatorio.
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

O recurso especial tem origem em agdo revisional de contrato de locagao
cumulada com perdas e danos e pedido de tutela antecipada, proposta pelas locatarias
contra a locadora, na qual se determinou a redu¢do temporaria do aluguel para 80% do

valor contratual até o “pleno funcionamento” do Shopping da Ilha, mantida em apelacao,
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sob fundamento de inadimplemento da locadora decorrente de alteragdo do tenant mix
(fls. 865-876).

Apesar das alegagdes do combativo causidico, a decisdao guerreada nado
merece reforma.

O Tribunal de origem concluiu no sentido de que, em contratos atipicos de
shopping center, a distribuicdo racional de lojas (fenant mix) e as condigdes originalmente
pactuadas vinculam o empreendedor, cuja alteracdo ou supressdo autoriza a revisao do
aluguel a luz da exceptio non adimpleti contractus, como se pode depreender do seguinte

trecho extraido do acordao recorrido (fl. 812):

“II. No mérito, o contrato de Shopping Center ¢ um
contrato atipico de locacdo. Compete ao empreendedor a
distribuicdo racional das lojas (tenant mix) ndo podendo o
mesmo, a qualquer tempo e a sua disposi¢do, modificar a
disposi¢ao das lojas ou mudar as lojas-ancora das que foram
oferecidas inicialmente. Tal modificacdo ou supressdo
causou prejuizo aos lojistas.” (fls. 812 e 826)

Afastar o referido entendimento para concluir no sentido de que deve
prevalecer integralmente o pacto locaticio, sem reducdo do aluguel e sem aplicacdo da
exceptio non adimpleti contractus, como pretende o recorrente, demandaria o reexame
das clausulas do contrato, o que encontra 6bice na Sumula 5/STJ.

Outrossim, concluiu-se no sentido de que a divulgagdo inicial do
empreendimento prometeu cinemas, lojas ancoras, torre comercial e outros equipamentos,
ndo implementados no lapso temporal pactuado, circunstancia documentalmente
evidenciada e que impactou o fluxo de consumidores e o faturamento dos lojistas, como

se pode depreender do seguinte trecho extraido do acérdao recorrido (fl. 803):

“De fato, dos documentos juntados aos autos, constata-se
que, conquanto a apelante, quando da divulgagdo do
empreendimento Shopping da Ilha, tenha se comprometido
a inaugurar uma torre de salas comerciais, lojas ancoras,
bem como cinemas, academia, parque de diversdes, banco,
lotérica, etc., tais compromissos nao restaram cumpridos
pelo Empreendedor dentro do lapso temporal pactuado. (...)
Assim, a inobservancia dos compromissos assumidos
quando do langamento do empreendimento, pelos diversos
meios de divulgagdo, refletiu direta e negativamente no
fluxo esperado de pessoas no Shopping da Ilha e, por
conseguinte, no faturamento dos lojistas que aderiram ao
empreendimento.” (fls. 803-804 ¢ 811)

Afastar o referido entendimento para concluir no sentido de que nao houve
inadimplemento da locadora e que a reducao do aluguel ¢ indevida por auséncia de prova
de descumprimento contratual, como pretende o recorrente, demandaria o reexame do

material fatico-probatorio dos autos, o que encontra 6bice na Sumula 7/STJ.
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Por fim, afirmou-se no acérdao guerreado que houve inadimplemento
decorrente da inobservancia das condi¢des contratuais inerentes ao tenant mix ¢ dos
compromissos de lancamento do empreendimento, evidenciado pelos documentos dos
autos que demonstram o nao cumprimento, no prazo pactuado, de elementos essenciais do
projeto (cinemas, lojas ancoras, torre comercial, etc.), justificando a reducao do aluguel
até o pleno funcionamento, como se pode depreender do seguinte trecho extraido do

acordao recorrido (fl. 803):

“No caso em andlise, o contrato atipico de locacdao de area
de uso comercial do empreendimento gerou o
inadimplemento contratual (...) em razdo da inobservancia
do tenant mix inicialmente planejado e prometido aos
lojistas (...) além do atraso na inauguragao do shopping. De
fato, dos documentos juntados aos autos, constata-se que
(...) tais compromissos ndo restaram cumpridos pelo
Empreendedor dentro do lapso temporal pactuado.” (fls.
803-804)

Desse modo, considerando a fundamentagdo do acorddo objeto do recurso
especial, os argumentos utilizados pela parte recorrente somente poderiam ter sua
procedéncia verificada mediante o necessario reexame de matéria fatico-probatoria e
interpretacdo das clausulas contratuais, procedimentos vedados a esta Corte, em razao dos
obices das Sumulas n. 5 e 7/STIJ.

Assim, em que pese o esforco argumentativo, entendo que a auséncia de
qualquer novo subsidio trazido pelo agravante, capaz de alterar os fundamentos da
decisdo ora agravada, faz subsistir incolume o entendimento nela firmado.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como penso. E como voto.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
16/06/2026 a 22/06/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos

do voto do Sr. Ministro Relator.
Os Srs. Ministros Ricardo Villas Bbéas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e

Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra
Daniela Teixeira.

Brasilia, 22 de junho de 2026
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