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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3190621 - MG (2026/0073600-5)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
AGRAVANTE : ANTONIO SOARES PEREIRA

ADVOGADO : JULIANO FONSECA DE MORAIS - MG067404
AGRAVADO : GUSTAVO MARTINS CATTETE TAMIETTI
ADVOGADO : JOSE GERALDO PEREIRA JUNIOR - MG104139
AGRAVADO : MARLY DA PIEDADE MARTINS DE OLIVEIRA
ADVOGADOS : JOSE GERALDO PEREIRA JUNIOR - MG104139

MONIQUE RIBEIRO DE FREITAS - MG215208

EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. ACAO
DE COBRANCA. CONTRATO DE LOCACAO. INADIMPLEMENTO. EXCECAO
DO CONTRATO NAO CUMPRIDO. DEVERES DO LOCADOR E
LOCATARIO. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA N° 282/STF.
VICIOS NO IMOVEL. COMPROMETIMENTO DO USO. REVISAO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N° 5 E N° 7/STJ.

1. Ausente o prequestionamento, até mesmo de modo implicito, dos
dispositivos apontados como violados no recurso especial, incide, por
analogia, o disposto na Stimula n°® 282 do Supremo Tribunal Federal.

2. Na hipétese, modificar a conclusdo do Tribunal de origem, soberano na
analise do acervo fatico-probatorio, para afastar a excecao do contrato nao
cumprido, exigiria o reexame de fatos e provas e a reinterpretacdo de
clausulas contratuais, a fim de aferir a real extensao dos vicios do imoével e
o impacto no seu uso regular, providéncias vedadas em recurso especial,
em vista dos oObices das Stumulas n°® 5 e n® 7 do Superior Tribunal de
Justica.

3. Agravo conhecido para nao conhecer do recurso especial.

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
Sessao Virtual de 26/05/2026 a 01/06/2026, por unanimidade, nao conhecer do
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e
Humberto Martins votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 01 de junho de 2026.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. ACAO
DE COBRANCA. CONTRATO DE LOCACAO. INADIMPLEMENTO.
EXCECAO DO CONTRATO NAO CUMPRIDO. DEVERES DO LOCADOR E
LOCATARIO. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA N° 282/STF.
VICIOS NO IMOVEL. COMPROMETIMENTO DO USO. REVISAO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N° 5 E N° 7/STJ.

1. Ausente o prequestionamento, até mesmo de modo implicito, dos
dispositivos apontados como violados no recurso especial, incide, por
analogia, o disposto na Simula n° 282 do Supremo Tribunal Federal.

2. Na hipotese, modificar a conclusao do Tribunal de origem, soberano na
analise do acervo fatico-probatério, para afastar a excecdo do contrato nao
cumprido, exigiria o reexame de fatos e provas e a reinterpretacdo de
clausulas contratuais, a fim de aferir a real extensao dos vicios do imovel e
o impacto no seu uso regular, providéncias vedadas em recurso especial,
em vista dos obices das Sumulas n°® 5 e n° 7 do Superior Tribunal de
Justica.

3. Agravo conhecido para nao conhecer do recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo interposto por ANTONIO SOARES PEREIRA contra a
decisao que inadmitiu recurso especial.

O apelo extremo, com fundamento no artigo 105, III, alinea "a", da
Constituicao Federal, insurge-se contra o acéordao do Tribunal de Justica do Estado de
Minas Gerais assim ementado:

"EMENTA: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO CIVEL. ACAO
DE COBRANCA DE ALUGUEIS E ENCARGOS LOCATICIOS. PRELIMINAR DE
NULIDADE PARCIAL DA SENTENCA POR JULGAMENTO CITRA PETITA.
ACOLHIMENTO. PEDIDOS RECONVENCIONAIS NAO ANALISADOS.
PRINCIPIO DA CAUSA MADURA, APLICACAO. MERITO. INEXECUCAO
CONTRATUAL DO LOCADOR. IMOVEL COM PROBLEMAS ESTRUTURAIS.
EXCECAO DO CONTRATO NAO CUMPRIDO. RESCISAO CONTRATUAL SEM
ONUS. PEDIDOS INICIAIS IMPROCEDENTES. PEDIDOS RECONVENCIONAIS
TAMBEM IMPROCEDENTES. APELO PARCIALMENTE PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso de apelacdo interposto contra sentenca que, nos autos de agdo de
cobranca de aluguéis e encargos, julgou procedente o pedido inicial para
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condenar os réus solidariamente ao pagamento de encargos de loca¢do. Os
apelantes sustentam nulidade parcial da sentencga por auséncia de andlise
dos pedidos contrapostos, além de alegar inexecuc¢do contratual do locador
em razdo de problemas estruturais do imével, requerendo a improcedéncia
da cobranga, o afastamento da multa contratual e a apreciagcdo dos pedidos
reconvencionais. ~

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Ha duas questoes em discussdo: (i) definir se a sentenca é nula, por vicio
de julgamento citra petita, ao ndo apreciar os pedidos reconvencionais
formulados na contestacdo; (ii) estabelecer se o inadimplemento dos
locatdrios é justificavel diante do descumprimento contratual do locador em
manter o imével em condi¢cées de uso, com as respectivas consequéncias
sobre os pedidos iniciais e reconvencionais.

1Il. RAZOES DE DECIDIR

3. Os pedidos formulados pelos réus, ainda que denominados como
contrapostos, possuem natureza de reconvencdo e devem ser apreciados sob
a otica da instrumentalidade das formas e da boa-fé processual (CPC,
art. 322, §2°).

4. A sentenca incorre em julgamento citra petita ao ndo enfrentar
adequadamente os pedidos reconvencionais, o que configura nulidade
parcial, nos termos do art. 489, §1°, 1V, do CPC.

5. O processo encontra-se maduro, com instrucdo exaurida, autorizando a
aplicacGo do art. 1.013, §3° I, do CPC, para julgamento imediato dos
pedidos reconvencionais pelo tribunal.

6. O contrato de locagdo, de natureza sinalagmdtica, impée ao locador a
obrigacao de manter o imével em condigcoes de uso adequado (art. 22, I e X,
da Lei n°® 8.245/91).

7. O conjunto probatoério, composto por mensagens, fotos e videos, comprova
infiltracées persistentes e falhas estruturais no imoével, ndo solucionadas
pelo locador, comprometendo o uso do bem para a finalidade contratada.

8. O descumprimento contratual do locador autoriza a aplicagdo da exceg¢do
do contrato ndo cumprido (art. 476 do CC), legitimando a suspensdo do
pagamento de aluguéis pelos locatdrios.

9. A clausula décima do contrato prevé rescisdo automdtica e sem O6nus
quando qualquer evento impossibilitar o uso regular do imdvel, hipdtese
configurada no caso concreto.

10. A pretensdo reconvencional de indenizacdo por danos materiais ndo
merece acolhimento pela auséncia de prova especifica dos prejuizos
patrimoniais.

11. O pedido de reparacgdo por danos morais deve ser rejeitado, pois a mera
desavenca contratual ndo gera, por si s6, abalo a direitos de personalidade.
12. A multa contratual ndo se aplica ao caso, jd que a rescisdo decorreu de
evento enquadrado na clausula contratual, que expressamente exclui o 6nus
para ambas as partes.

1V. DISPOSITIVO E TESE

13. Recurso parcialmente provido. Tese de julgamento: 1. Configura
julgamento citra petita a sentenca que deixa de apreciar pedidos
reconvencionais formulados na contestacdo. 2. O descumprimento do dever
do locador de manter o imével em condicées adequadas de uso autoriza a
aplicacdo da excegcdo do contrato ndo cumprido. 3. Persistindo vicios
estruturais que inviabilizam o uso do imével, impde-se a rescisdo contratual
sem 6nus para as partes, nos termos da clausula contratual especifica. 4.
Indenizacdo por danos materiais exige comprovacdo especifica da exata
extensdo do dano, que ndo pode ser presumido. 5. O mero inadimplemento
contratual ndo gera, por si s6, dano moral indenizavel.” (e-STJ fls. 422/423);.

No recurso especial, o recorrente aponta a violacao dos seguintes
dispositivos legais com as respectivas teses:

(i) arts. 22 e 23 da Lei n° 8.245/91 e art. 476 do Codigo Civil — ao
argumento de que o Tribunal de origem aplicou de forma desproporcional a excecdo
do contrato nao cumprido, exonerando os recorridos do pagamento de aluguéis por
um longo periodo em que continuaram a utilizar o imoével, o que configuraria

enriquecimento sem causa e desconsideraria as obrigacoes do locatario;
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(i) art. 422 do Coédigo Civil — defendendo que a interpretacdo dada a
clausula décima do contrato, que prevé a rescisdo sem oOnus, foi contraria a boa-fé
objetiva, pois a referida clausula se aplicaria apenas a eventos de perda total ou
impedimento absoluto do uso, e nao a vicios que ndo impediram a continuidade da
ocupacao; €

(iii) art. 39 da Lei n°® 8.245/91 e art. 819 do Codigo Civil — sustentando que,
sendo devida a obrigacao principal, a responsabilidade da fiadora deveria ser mantida
até a efetiva entrega das chaves.

Postula, ao final, o provimento do recurso especial.

As contrarrazoes foram apresentadas (e-STJ fls. 491/501), e o recurso
especial foi inadmitido, o que deu ensejo a interposicao do presente agravo.

E o relatério.

VOTO

Ultrapassados os pressupostos de admissibilidade do agravo, passo ao
exame do recurso especial.

A insurgéncia nao merece prosperar.

No que se refere a ofensa aos arts. 23, II, e 39 da Lei n® 8.245/91 e 819 do
Codigo Civil, verifica-se que as matérias versadas nos dispositivos apontados como
violados no recurso especial nao foram objeto de debate pelas instancias ordinarias,
sequer de modo implicito, e nao foram opostos embargos declaratorios com a
finalidade de sanar omissdo porventura existente. Por esse motivo, ausente o requisito
do prequestionamento, incide, por analogia, o disposto na Stmula n°® 282/STF: "E
inadmissivel o recurso extraordindrio, quando ndo ventilada, na decisdo recorrida, a
questdo federal suscitada”.

A propésito:

"EMBARGOS DE DECLARACAO CONHECIDO COMO AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. DIREITO PROCESSUAL CIVIL. EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL. EXCECAO DE PRE-EXECUTIVIDADE. ALEGADA
VIOLACAO AOS ARTS. 26 E 29 DA LEI 10.931 E 789 DO CPC. AUSENCIA
DE PREQUESTIONAMENTO. NAO OPOSICAO DE EMBARGOS DE
DECLARACAO. ATRACAO DO ENUNCIADO 282/STF. EMBARGOS DE
DECLARACAO CONHECIDOS COMO AGRAVO INTERNO AO QUAL SE NEGA
PROVIMENTO."

(EDcl no REsp 1.789.134 /RS, relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino,
Terceira Turma, julgado em 30/11/2020, DJe de 3/12/2020 - grifou-se)

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE COMPLEMENTACAO _ DE BENEFICIO PREVIDENCIARIO.
PREQUESTIONAMENTO. NAO OCORRENCIA. SUMULA 282/STF.
PRESCRICAO QUINQUENAL. ALCANCE DAS PARCELAS VENCIDAS
ANTERIORMENTE AO QUINQUENIO QUE PRECEDE O AJUIZAMENTO DA
ACAO.

1. A auséncia de decisao acerca dos dispositivos legais indicados
como violados impede o conhecimento do recurso especial.

2. O acordao recorrido que adota a orientacao firmada pela
Jjurisprudéncia do STJ nao merece reforma.

3. Agravo interno ndo provido."

(Agint no AREsp 1.097.857/SP, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, DJe 10/11/2017 - grifou-se)
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Por fim, quanto a suposta violacao dos arts. 22 da Lei n° 8.245/91 e 422 e
476 do Codigo Civil, o Tribunal de origem, com base na analise do acervo fatico-
probatorio, concluiu pela inexecucao contratual do locador, que deixou de manter o
imoével em condicoes de uso, legitimando a suspensao do pagamento dos aluguéis pelo
locatario.

E o que se extrai dos seguintes trechos do acérdao recorrido:

"A andlise detida do conjunto probatério revela a existéncia de
elementos suficientes para comprovar os defeitos alegados pelos locatdrios.

Conclui-se assim porque as conversas travadas via aplicativo
WhatsApp entre os representantes da imobiliaria administradora da loca¢do
e os locatdrios, juntadas aos autos e ndo impugnadas especificamente pelo
autor/locador, demonstram de forma clara e inequivoca o histérico de
problemas ocasionados pelas infiltragées no teto do imével locado (ordem n.
41 a 45).

As mensagens eletrénicas evidenciam que, desde janeiro de
2022, os locatarios vinham comunicando a administradora predial a
ocorréncia de goteiras e vazamentos que causavam prejuizos a estrutura
instalada no imével, incluindo danos a equipamentos médicos, aparelhos de
ar condicionado e forros de gesso.

As fotografias e videos anexados as conversas corroboram a
narrativa dos locatdarios, revelando a extensdo dos problemas estruturais
enfrentados (ordem n. 39 e 40).

Particularmente relevante é a sequéncia de mensagens que
documenta a persisténcia dos problemas ao longo de mais de dois anos,
demonstrando que, ndo obstante as reiteradas comunicag¢des e solicitagdes
de reparo, o locador ndo logrou solucionar definitivamente as infiltragées.

[..]

Esse cendrio aponta inequivocamente para o descumprimento do
contrato pelo locador, que deixou de cumprir sua obrigac¢do fundamental de
manter o imoével em condicdes adequadas de uso. Tal inadimplemento enseja
a aplicacdo da exceg¢do de contrato ndo cumprido, instituto juridico previsto
no artigo 476 do Cédigo Civil, que autoriza uma das partes a suspender o
cumprimento de sua obrigacdo até que a outra parte cumpra a que lhe cabe.

[-..]

Ademais, a prépria avenca contratual firmada entre as partes
contempla hipétese especifica que se amolda perfeitamente a situacdo dos
autos. A clausula décima do contrato de locag¢do estabelece que (ordem n. 3)
'‘a desapropriacdo, o incéndio, o esboroamento ou impedimento do imével
locado ou qualquer evento que impeca o seu uso regular, pord fim, de pleno
direito, a este contrato, sem qualquer 6nus para as partes, ressalvada,
entretanto, a responsabilidade culposa e dolosa de cada contratante na
ocorréncia do evento'.

[..]

No caso concreto, os problemas de infiltracdo e vazamentos, pela
extensdo e persisténcia demonstradas nos autos, configuraram efetivo
impedimento ao uso regular do imével, enquadrando-se perfeitamente na
hipétese prevista na clausula décima." (e-STJ fls. 430/434).

Assim, o acolhimento da pretensao recursal e a modificacao das conclusées
do tribunal de origem a respeito dessas matérias demandaria o revolvimento do acervo
fatico-probatério dos autos e a reinterpretacdo das clausulas contratuais,
procedimentos inviaveis ante a natureza excepcional da via eleita, conforme dispoem
as Sumulas n°® 5 e n°® 7/STJ.

Ante o exposto, conheco do agravo para nao conhecer do recurso especial.

Na origem, os honorarios sucumbenciais foram fixados em 10% (dez por
cento) sobre o valor da causa, os quais devem ser majorados para o patamar de 13%

Documento eletronico VDA56456578 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RICARDO VILLAS BOAS CUEVA Assinado em: 06/05/2026 09:28:01
Codigo de Controle do Documento: 4c31db97-e2e0-4d60-8610-868470e222d0



(treze por cento) em favor do advogado da parte recorrida, nos termos do art. 85, § 11,
do Coédigo de Processo Civil, observado o beneficio da gratuidade da justica, se for o
caso.

E o voto.
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Relator

Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. MARIA EMILIA MORAES DE ARAUJO

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
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AGRAVANTE : ANTONIO SOARES PEREIRA
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ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGACOES - ESPECIES DE CONTRATOS - LOCACAO
DE IMOVEL - COBRANCA DE ALUGUEIS - SEM DESPEJO

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
26/05/2026 a 01/06/2026, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e Humberto
Martins votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela
Teixeira.
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Brasilia, 01 de junho de 2026

Documento eletronico VDA57308703 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 02/06/2026 00:52:39
Codigo de Controle do Documento: d3c7e4dd-231a-4f88-b69f-146b66abb08c



