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RECURSO ESPECIAL N° 1.528.931 - SP (2015/0097366-2)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
RECORRENTE [
ADVOGADOS  : FERNANDO JOSE GARCIA E OUTRO(S) - SP134719

RICARDO WEBERMAN - SP174370
RAFAEL LUVIZUTI DE MOURA CASTRO - SP267526

RECORRIDO

rRecorriDO

ADVOGADO : GEORGIA ABDALLA HANNUD E OUTRO(S) - SP095801
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO CPC/73. LOCAGAO NAO
RESIDENCIAL. ACAO RENOVATORIA. JULGAMENTO ULTRA
PETITA. FUNDAMENTO DO  ACORDAO RECORRIDO
INATACADO. INCIDENCIA DA SUMULA N° 283 DO STF. ENTREGA
DO IMOVEL. EXTINGAO DO FEITO SEM RESOLUCAO DO MERITO
POR PERDA DO OBJETO. CONDENACAO DA
AUTORA/LOCATARIA AO DE PAGAMENTO DOS ALUGUEIS
DEVIDOS NO PERIODO. NECESSIDADE. RECURSO A QUE SE
NEGA PROVIMENTO.

1. O presente recurso especial foi interposto contra acérddo
publicado na vigéncia do CPC/73, razéo pela qual devem ser exigidos
os requisitos de admissibilidade recursal na forma nele prevista, nos
termos do Enunciado Administrativo n°® 2, aprovado pelo Plenario do
STJ na sessao de 9/3/2016: Aos recursos interpostos com
fundamento no CPC/73 (relativos a decisdes publicadas até 17 de
margo de 2016), devem ser exigidos os requisitos de admissibilidade
na forma nele prevista, com as interpretacdes dadas até entdo pela
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica.

2. A auséncia de impugnacdo ao fundamento adotado pelo
acoérdao recorrido que, por si s6, é capaz de manter o entendimento
entdo firmado, atrai a incidéncia, por analogia, da Sumula n° 283 do
STF.

3. A acao renovatoria tem por objeto principal o alongamento do
prazo contratual, por igual periodo. Por conseguinte, pela mesma via
e por estar intrinsecamente vinculada com a locagéo, a atualizagéo
do valor do aluguel também é objeto da demanda.

4. A locacado pressupbe a entrega de um bem mediante
contraprestacdo. Assim, enquanto o locatario estiver na posse do
imovel, é devida a retribuicéo pelo seu uso, ainda que findo o contrato,
sob pena de enriquecimento sem causa, circunstancia defesa a luz
do art. 884 do CC/02, e violagcdo da boa-fé objetiva, insculpida no art.
422 do CC/02.
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5. Recurso especial a que se nega provimento.

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos 0os autos em que sao partes as acima

indicadas, acordam os Senhores Ministros da Terceira Turma do Superior Tribunal de
Justica, por unanimidade, em negar provimento ao recurso especial, nos termos do voto
do(a) Sr(a). Ministro(a) Relator(a).

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo
Villas Boas Cueva e Marco Aurélio Bellizze votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia, 13 de novembro de 2018(Data do Julgamento)
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RELATOR . MINISTRO MOURA RIBEIRO
RECORRENTE [
ADVOGADOS  : FERNANDO JOSE GARCIA E OUTRO(S) - SP134719

RICARDO WEBERMAN - SP174370
RAFAEL LUVIZUTI DE MOURA CASTRO - SP267526

ReECORRIDO [
rRecorriDO [

ADVOGADO : GEORGIA ABDALLA HANNUD E OUTRO(S) - SP095801
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO MOURA RIBEIRO (Relator):

Os autos noticiam que
I (- OCATARIA) propds acao
renovatéria de aluguel contra || GG -
I (L OCADORES), sob 0 argumento de

que cumpre suas obrigacées e mantém no prédio locado 0 mesmo ramo de comércio.
O processo foi extinto sem resolucdo do mérito, por perda superveniente
do objeto, ante a desocupacao do imovel decorrente de acdo de despejo por denuncia
vazia.
A sentenca foi parcialmente reformada em apelagdo dos LOCADORES
para condenar a LOCATARIA ao pagamento do aluguel atualizado, cujo acérddo

encontra-se assim ementado:

RENOVATORIA DE CONTRATO DE LOCACAO - Extingdo do
processo, sem exame do meérito, com fundamento no artigo 267, VI,
do Cddigo de Processo Civil - Desocupacgéo do imdvel pela locataria
no curso do processo - Necessidade da fixacao de aluguel de mercado
durante o periodo entre o vencimento do prazo do contrato renovando
e a desocupacéo do imdvel - Doutrina e precedentes jurisprudenciais
nesse sentido - Adoc¢ao do laudo do perito louvado pelo Juizo na parte
em que foram consideradas as construcdes e benfeitorias introduzidas
pela locataria — Aluguel mensal inicial fixado em R$ 38.000,00,
deduzidas as verbas pagas a esse titulo no periodo - Verba honoraria
advocaticia arbitrada em 10% do valor da causa que ndo comporta
reducdo — Apelacdo da locataria ndo provida, provida a dos locadores
(e-STJ, fl. 829).

Os embargos de declaracdo opostos foram acolhidos, sem efeitos
infringentes.
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Contra esses julgados a LOCATARIA manejou recurso especial,
fundamentado nas alineas "a" e "c" do permissivo constitucional, alegando (1) violacao
dos arts. 128, 183, 286, 293, 460 do CPC/73, uma vez que a condenacéao a diferenca
dos alugueis no periodo da renovatoria néo foi pleiteada pelos LOCADORES, incorrendo
em deciséo ultra petita; (2) divergéncia jurisprudencial e ofensa ao art. 73 da Lei n°
8.245/91, porquanto o carater duplice da renovatoéria, em gque o locatario deve pagar a
diferencga do valor do aluguel atualizado, s6 é determinada nos casos de procedéncia do
pedido.

Foram apresentadas contrarrazoes.

Admitido o apelo nobre pelo Juizo Prévio, os autos subiram para esta
Corte Superior.

E o relatério.
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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO CPC/73. LOCAGAO NAO
RESIDENCIAL: “ACAO RENOVATORIA. JULGAMENTO ULTRA
PETITA. FUNDAMENTO = DO ACORDAO RECORRIDO
INATACADO. INCIDENCIA DA SUMULA N° 283 DO STF. ENTREGA
DO IMOVEL. EXTINCAO DO FEITO SEM RESOLUGAO DO
MERITO POR PERDA DO OBJETO. CONDENACAO DA

AUTORA/LOCATARIA AO DE PAGAMENTO DOS ALUGUEIS

DEVIDOS NO PERIODO. NECESSIDADE. RECURSO A QUE SE

NEGA PROVIMENTO.

1. O presente recurso especial foi interposto contra acérdéo publicado
na vigéncia do CPC/73, razado pela qual devem ser exigidos 0s
requisitos de admissibilidade recursal na forma nele prevista, nos
termos do Enunciado Administrativo n°® 2, aprovado pelo Plenério
do STJ na sessdo de 9/3/2016: Aos recursos interpostos com
fundamento no CPC/73 (relativos a decistes publicadas até 17 de
margco de 2016), devem ser exigidos o0s requisitos de
admissibilidade na forma nele prevista, com as interpretacdes
dadas até entdo pela jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica.

2. A auséncia de impugnacao ao fundamento adotado pelo acérdao
recorrido que, por si sO, € capaz de manter o entendimento entao
firmado, atrai a incidéncia, por analogia, da Sumula n° 283 do STF.

3. A acao renovatoria tem por objeto principal o alongamento do prazo
contratual, por igual periodo. Por conseguinte, pela mesma via e
por estar intrinsecamente vinculada com a locacéo, a atualizacao
do valor do aluguel também é objeto da demanda.

4.A locacdo pressupde a entrega de um bem mediante
contraprestacdo. Assim, enquanto o locatario estiver na posse do
imovel, é devida a retribuicdo pelo seu uso, ainda que findo o
contrato, sob pena de enriquecimento sem causa, circunstancia
defesa a luz do art. 884 do CC/02, e violagdo da boa-fé objetiva,
insculpida no art. 422 do CC/02.

5. Recurso especial a que se nega provimento.

RECURSO ESPECIAL N° 1.528.931 - SP (2015/0097366-2)
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RECURSO ESPECIAL N° 1.528.931 - SP (2015/0097366-2)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO

RECORRENTE [

ADVOGADOS : FERNANDO JOSE GARCIA E OUTRO(S) - SP134719
RICARDO WEBERMAN - SP174370
RAFAEL LUVIZUTI DE MOURA CASTRO - SP267526

ReECORRIDO [
rRecorriDO [

ADVOGADO : GEORGIA ABDALLA HANNUD E OUTRO(S) - SP095801
VOTO

O EXMO: SR. MINISTRO MOURA RIBEIRO (Relator):

O recurso nao comporta acolhimento.

De plano, vale pontuar que na espécie deve incidir os ditames do

CPC/73
no que se refere aos requisitos de admissibilidade dos recursos, ante os termos do
Enunciado n° 2, aprovado pelo Plenario do STJ na sessao de 9/3/2016: Aos recursos
interpostos com fundamento no CPC/1973 (relativos a decisGes publicadas até 17 de
marco de 2016) devem ser exigidos os requisitos de admissibilidade na forma nele
prevista, com.as interpretacées dadas até entdo pela jurisprudéncia do Superior Tribunal
de Justica.

Sobre o mérito recursal, cinge-se a pretensao em estabelecer se extinta
a

acdo renovatodria sem resolucdo do meérito, pode o locatario ser condenado a diferenca
dos alugueis atualizados e vencidos no periodo.

(1) Auséncia de impugnacéao ao fundamento adotado pelo ac6rdéao
recorrido quanto a descaracterizacao do julgamento ultra petita.

Ao apreciar a tese acerca do julgamento ultra petita, 0 acérdao recorrido
afastou a pretensao sob a 6tica do art. 462 do CPC/73, pois o pedido para o pagamento
dos alugueis ocorreu assim que o imovel foi desocupado, fato superveniente que
autorizaria a sua formulagcéo naquele momento processual.

Veja-se:

A despeito da auséncia do pedido na contestacdo, a verdade é que,
diante da noticiada desocupacao do imoOvel pela embargante, os
embargados néo se furtaram de formula-lo incidentalmente (fls.
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710/711), tado logo noticiaram a ocorréncia da desocupagao ao
Juizo, sendo certo que nas alegacoes finais apresentadas antes da
sentenca a embargante teve oportunidade de sobre esse ponto se
pronunciar.

Diante desse cenario ndo é possivel mesmo reconhecer que o
aresto embargado foi "ultra petita”, como sustenta a embargante,
nao se constatando ofensa com o decidido aos
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dispositivos legais apontados.

Diante do fato novo ocorrido no curso do processo, qual seja, a
desocupacdo do imoével, a condenacdo da embargante ao
pagamento das diferencas de aluguel, como fixada no aresto
embargado e pelas razBes |4 expostas levou em conta o disposto
no artigo 462, do Cédigo de Processo Civil, o que desautoriza a
alegacao de julgamento "ultra petita" (e-STJ, fls. 850/851 — sem
destaques no original).

A LOCATARIA, por sua vez, se limitou a sustentar que a condenac&o a
diferenca dos alugueis no periodo da renovatoria ndo foi objeto da contestacdo ou de
reconvencao pelos LOCADORES, razao pela qual a decisao seria ultra petita.

Do cotejo entre a premissa do acérdao recorrido e o argumento recursal,
observa-se que ela deixou de impugnar o fundamento entdo adotado pelo Tribunal de
origem, atraindo a incidéncia, por analogia, da Simula n® 283 do STF: E inadmissivel o
recurso extraordinario, quando a deciséo recorrida assenta em mais de um fundamento
suficiente e 0 recurso nao abrange todos eles.

(2) Possibilidade de condenacédo do locatario aos pagamentos dos

alugueis vencidos durante a acao renovatoria, extinta sem resolucdo do mérito
pela perda do objeto por ter sido o imovel desocupado em razdo da acéo de
despejo, por falta de pagamento.

O art. 51 da Lei de Locacao garante o direito a renovacao da locacéo
nao
residencial, se preenchidos os requisitos dos seus incisos e paragrafos e desde que néo
incidente as circunstancias do seu art. 52.

Nos artigos do Capitulo V da referida legislacdo séo estabelecidos os
requisitos da Acédo Renovatoria.

No que pertine a controvérsia devolvida a este Superior Tribunal, merece
destaque o comando normativo do inciso Il e do § 4°, ambos do art. 72, da Lei de
Regéncia, segundo os quais podera o locador alegar que o novo valor do aluguel nao
corresponde ao que se pratica no mercado, além de pedir a sua fixagdo provisoria para
aguele periodo. Veja-se:

Art. 72. A contestacao do locador, além da defesa de direito que possa
caber, ficara adstrita, quanto a matéria de fato, ao seguinte:

[.]
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Il - ndo atender, a proposta do locatario, o valor locativo real do imovel
na época da renovacgao, excluida a valorizagéo trazida por aquele ao
ponto ou lugar;

§ 4° Na contestacgéo, o locador, ou sublocador, podera pedir, ainda, a
fixac@o de aluguel provisoério, para vigorar a partir do primeiro més do
prazo do contrato a ser renovado, ndo excedente a oitenta por cento
do pedido, desde que apresentados elementos hébeis para afericdo
do justo valor do aluguel.

Os arts. 73 e 74 da legislacdo da causa disciplinam os consectarios da
procedéncia ou improcedéncia da renovatoria, quais sejam, o pagamento dos alugueis
vencidos e o despejo, respectivamente.

Confira-se:

Art. 73. Renovada a locagao, as diferengas dos aluguéis vencidos
serao executadas nos proprios autos da agéo e pagas de uma so
vez.

Art. 74. Nao sendo renovada a locagéo, o juiz determinara a expedicéo
de mandado de despejo, que contera o prazo de 30 (trinta) dias para
a desocupacao voluntaria, se houver pedido na contestacgéao.

Diante desse arcabouco legislativo e a vedacdo do enriquecimento sem
causa, inexiste impedimento para que, mesmo diante da extincdo da a¢éo renovatoria
sem resolugdo do mérito, pela desocupacéo do imével decorrente de acédo de despejo
por dendncia vazia, seja ele condenado aos alugueis vencidos em tal periodo.

Pois bem.

A acao renovatéria tem por objeto principal o alongamento do prazo
contratual, por igual periodo. Por conseguinte, pela mesma via e por estar
intrinsecamente vinculada com a locacéao, a atualizacao do valor do aluguel também é
objeto da demanda, tal como se infere dos arts. 72, 8§ 4° e 73 da Lei n°® 8.245/91.

Dai o chamado carater duplice da acao renovatoéria, em que se permite
atender a interesses do locatario e do locador simultaneamente.

Todavia, o art. 74, que trata dos consectarios da nao renovacao do
contrato, deixou de prever essa hipotese, razéo pela qual, na falta de previsao especifica
na legislacdo de regéncia, socorre-se da regra geral estipulada no art. 575 do CC/02,
segundo a qual o locatario, notificado do término da locacgéo, arcara com os alugueis até
a devolucéao do bem.

Veja-se:

Art. 575. Se, notificado o locatario, nao restituir a coisa, pagara,
enguanto a tiver em seu poder, o aluguel que o locador arbitrar, e
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responderd pelo dano que ela venha a sofrer, embora proveniente de
caso fortuito.

A locacéo pressup0e a entrega de um imovel mediante contraprestacgao.
Assim, enquanto o locatario estiver na posse dela sera devida a retribuicdo pelo seu uso,
ainda que findo o tempo do contrato, sob pena de enriquecimento sem causa,
circunstancia defesa a luz do art. 884 do CC/02, e violacédo da boa-fé objetiva, insculpida
no art. 422 do CC/02.

Destarte, ainda que a Lei de Locacao determine que apenas nos casos de
procedéncia do pedido devera ser executada a diferenga dos alugueis vencidos (art. 73),
em razao dos principios da boa-fé objetiva, da eticidade e da vedacao do enriqguecimento
ilicito, deve o locatéario pagar pela posse direta e utilizacao do imével até a sua restituicao
ao locador.

Ao comentar sobre o valor do aluguel devido ao locatario nos casos de
improcedéncia da renovatéria ou de extingdo do feito sem julgamento de mérito, Sylvio
Capanema de Souza leciona:

[...]. Logo, se o locatario continua a usar o imével, mesmo depois de
expirado o prazo do contrato nao renovado, terd de pagar aluguel
justo, de marcado, para que nao se configure 0 seu enriquecimento
sem causa. O aluguel de mercado serd devido ndo em razédo da
existéncia de uma locacdo, qua ndo renovou, e sim em decorréncia
da utilizacdo da coisa alheia. Alem do mais, durante o prazo de
desocupacédo o locatario continuou exercendo a sua atividade, dela
tirando proveito econdmico, pelo que deve remunerar a utilizagdo da
coisa, de acordo com a realidade do mercado. [...]. ("Da Locag&o do
Imével Urbano", Forense, p. 635)

O Superior Tribunal de Justica ja se pronunciou na linha do raciocinio
realizado:

DIREITO CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. LOCA(;AO.
[..].  ACAO RENOVATORIA JULGADA
IMPROCEDENTE. DIFERENCAS DE ALUGUEIS REFERENTES AO
"PERIODO DA GRACA". COBRANCA. POSSIBILIDADE. [...].
RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E IMPROVIDO.
[...]
3. Vencido na agdo renovatdria, o locatario devera pagar, a partir
do término do contrato até a desocupacdo do imével, o aluguel
fixado pela pericia, para a hipétese de renovacédo. Precedentes.
[...]
5. O direito da recorrida as diferencas de aluguéis foi reconhecido na
sentenca que julgara procedente a acao renovatoria proposta pela
recorrente. O fato de a Corte estadual ter reformado tal sentenca para
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julgar procedente o pedido de retomada do imével formulado pela
recorrida ndo pode ser utilizado em seu desfavor, sob pena de
enriquecimento ilicito daquela.

[...]
8. Recurso especial conhecido e improvido.

(REsp 862.638/RJ, Rel. Ministro ARNALDO ESTEVES LIMA, Quinta
Turma, DJe 28/04/2008)

Escorreito, portanto, o entendimento proferido pelo Tribunal de origem no
sentido de que os réus/locadores fazem jus a percepcao do aluguel de mercado, desde
1°.08.2008 até 07.07.2011, periodo em que a autora/locataria permaneceu ocupando o
imovel e a despeito de desistir da renovacdo compulséria do contrato, abatidos os
valores pagos no periodo (e-STJ, fl. 833).

Nessas condicdes, NEGO PROVIMENTO ao recurso especial.
E comao voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

Numero Registro: 2015/0097366-2 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.528.931/ SP

NUmeros Origem: 01099063820088260100 1099063820088260100

EM MESA JULGADO: 13/11/2018

Relator
Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma. Sra. Dra. MARIA IRANEIDE OLINDA SANTORO FACCHINI

Secretaria
Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUACAO
recorreNTE - [
ADVOGADOS : FERNANDO JOSE GARCIA E OUTRO(S) - SP134719

RICARDO WEBERMAN - SP174370
RAFAEL LUVIZUTI DE MOURA CASTRO - SP267526

recormo
recormo

ADVOGADO : GEORGIA ABDALLA HANNUD E OUTRO(S) - SP095801
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigagdes - Espécies de Contratos - Locagdo de Imovel

CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, ao apreciar o0 processo em epigrafe na sessao
realizada nesta data, proferiu a seguinte decis&o:

A Turma, por unanimidade, negou provimento ao recurso especial, nos termos do voto
do(a) Sr(a). Ministro(a) Relator(a).

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Boas
Cueva e Marco Aurélio Bellizze votaram com o Sr. Ministro Relator.
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