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RECURSO ESPECIAL.CIVIL. LElDE.LOCAGOES. AGAO RENOVATORIA DE
LOCAGAO. DIFERENGAS DOS ALUGUEIS VENCIDOS. JUROS DE MORA. TERMO
INICIAL. PRAZO FIXADO NA SENTENCA TRANSITADA EM JULGADO.
INTIMACAO PARA O CUMPRIMENTO DE SENTENCA.

1- Recurso especial interposto em 20/11/2020 e concluso ao gabinete em
27/5/2021.

2- O propésito recursal consiste em determinar, no ambito de acdo
renovatoria de aluguel, o termo inicial dos juros de mora relativos as
diferencas de aluguéis vencidos.

3- A sentenca de procedéncia do pedido renovatéria produz efeitos ex tunc,
isto- €, 0 novo aluguel é devido desde o primeiro dia imediatamente
posterior ao fim do contrato primitivo. Fixado o novo valor do aluguel, pode
remanescer saldo relativo as diferengas de aluguéis vencidos em favor do
locador ou do locatario, a depender de o novo valor ser, respectivamente,
maior ou menor do que o original. As diferencas, se existentes, a teor do art.
73 da Lei n. 8.245/1991, serdo executadas nos proprios autos da acéo
renovatoria.

4- O termo inicial dos juros de mora relativos as diferencas dos aluguéis
vencidos serd (a) ou a data para pagamento fixada na prépria sentenga
transitada em julgado (mora ex re) (b) ou a data da intimacéo do devedor -
prevista no art. 523 do CPC/2015 - para pagamento no ambito da fase de
cumprimento de sentenca (mora ex persona).

5- Na hipoOtese dos autos, inexistindo prazo fixado na sentenca para
pagamento das diferencas, 0s juros moratorios devem incidir desde a
intimacdo dos executados para pagamento no ambito do cumprimento de
sentenca.

6- Recurso especial parcialmente provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira



Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas
taquigréaficas constantes dos autos, por unanimidade, dar parcial provimento ao recurso
especial nos termos do voto do(a) Sr(a). Ministro(a) Relator(a). Os Srs. Ministros Paulo de

Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Boas Cueva e Marco Aurélio Bellizze votaram com a Sra.
Ministra Relatora.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Moura Ribeiro.
Brasilia (DF), 07 de dezembro de 2021(Data do Julgamento)

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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RELATORIO

O SENHOR MINISTRO NANCY ANDRIGHI (Relator):
Cuida-se  de recurso especial interposto por CLARO S.A.

fundamentado nas alineas “a” e “c” do permissivo constitucional.

Recurso especial interposto em: 20/11/2020.

Concluso ao gabinete em: 27/5/2021.

Acdo: renovatoria de locacdo de imovel ajuizada pela parte
recorrente, objetivando a renovagdo compulséria de contrato de locacdo firmado
com os ora recorridos.

Sentenca: julgou procedente o pedido, para renovar a locacgéo para o
periodo de 1/4/2010 a 30/3/2015, fixando o valor do aluguel em R$ 2.769,95 (dois
mil, setecentos e sessenta e nove reais e noventa e cinco centavos).

Decisdo interlocutoria: acolheu, parcialmente, a impugnacdo ao
cumprimento de sentenca, para fixar o valor das diferencas devidas em R$
37.897,17, com juros de mora de 1% ao més, desde a data apurada no laudo
pericial (14/7/2016) (fls. 401-404).

Acdrdao: por unanimidade, deu provimento ao agravo de

instrumento, nos termos da seguinte ementa:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Acdo renovatoria de locacdo. Cumprimento de
sentenca. Insurgéncia contra a r. decisdo que homologou o laudo pericial contébil
realizado. Deciséo reformada. Laudo que deve ser refeito. Dicgcdo do art. 79, Il e 81°,
da Lei n® 7.713/88. Necessidade de aplicacdo da Tabela Mensal do Imposto de



Renda relativa ao més de vencimento de cada aluguel. Somatoria dos pagamentos
decorrentes dos dois contratos que deve ser considerada para fins de apuragédo da
aliquota efetivamente utilizada no contrato ora em anélise. RECURSO PROVIDO.

(fl. 495)

Embargos de declaracdo: foram rejeitados, nos termos dos
acordaos de fls. 505-508 e de fls. 515-518.

Novos embargos de declaracdo: foram acolhidos para fixar o
termo a quo dos juros de mora relativos aos novos valores do aluguel (fls. 535-537)
na data do laudo que apurou as diferengas de alugueres.

Recurso especial: aduz, além de dissidio jurisprudencial, ofensa ao
art. 73 da Lei 8.245/1991 e ao art. 397 do Cddigo Civil, ao argumento de que em
acdo renovatdria de aluguel julgada procedente, os juros de mora relativos as
diferencas de aluguéis apuradas devem incidir desde o transito em julgado,
notadamente porgue, na hipdtese, o valor do aluguel fixado no titulo executivo
judicial € liquido e certo.

Prévio juizo de admissibilidade: o TISP admitiu o recurso especial
interposto, determinando a remessa dos autos a esta Corte Superior (fl. 590-592).

E o relatorio.
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RECURSO ESPECIAL. CIVIL. LEI DE LOCAGOES. ACAO RENOVATORIA DE
LOCACAO. DIFERENCAS DOS ALUGUEIS VENCIDOS. JUROS DE MORA. TERMO
INICIAL: - PRAZO . FIXADO NA SENTENCA TRANSITADA EM JULGADO.
INTIMACAQ PARA O CUMPRIMENTO DE SENTENCA.

1- Recurso especial interposto em 20/11/2020 e concluso ao gabinete em
27/5/2021.

2- O propdsito recursal consiste em determinar, no ambito de acdo
renovatoria de aluguel, o termo inicial dos juros de mora relativos as
diferencas de aluguéis vencidos.

3- A sentenca de procedéncia do pedido renovatéria produz efeitos ex tunc,
isto ¢, 0 novo aluguel é devido desde o primeiro dia imediatamente
posterior ao fim do contrato primitivo. Fixado o novo valor do aluguel, pode
remanescer saldo relativo as diferencas de aluguéis vencidos em favor do
locador ou do locatario, a depender de o novo valor ser, respectivamente,
maior ou menor do que o original. As diferencas, se existentes, a teor do art.
73 da Lei n. 8.245/1991, serdo executadas nos proprios autos da acéo
renovatoria.

4- O termo inicial dos juros de mora relativos as diferencas dos aluguéis
vencidos serd (a) ou a data para pagamento fixada na prépria sentenga
transitada em julgado (mora ex re) (b) ou a data da intimacéo do devedor -
prevista no art. 523 do CPC/2015 - para pagamento no ambito da fase de
cumprimento de sentenca (mora ex persona).

5- Na hipotese dos autos, inexistindo prazo fixado na sentenca para
pagamento das diferencas, os juros moratorios devem incidir desde a
intimacdo dos executados para pagamento no ambito do cumprimento de
sentenca.

6- Recurso especial parcialmente provido.
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O SENHOR MINISTRO NANCY ANDRIGHI (Relator):
O proposito recursal consiste-em determinar, no ambito de agéo

renovatoria de aluguel, o termo inicial dos juros de mora relativos as diferencas de

aluguéis vencidos.

|. DO DIREITO A RENOVACAO DO ALUGUEL

1. Conforme define Alcides Tomasetti Jr., Professor de Direito Civil da
Faculdade de Direito-da Universidade de Sao Paulo, 0 contrato de locacdo de
imével urbano é “um negocio juridico bilateral de direito das obrigacdes que se
configura pela formacéo do consentimento declarado por duas partes no sentido
gue a primeira delas (a parte locadora) entregue e garanta a segunda (a parte
locatéaria), temporariamente e mediante contraprestacdo periddica ou antecipada,
a posse de um terreno sobre o qual exista ou ndo uma edificacdo, para que tal
coisa seja usada e fruida - ou s6 usada, ou so6 fruida - pela respectiva destinacéo a
fim de morada habitual, a fim de estadia restrita, ou a fim empresarial, desde que
ndo estejam esses fins de algum modo subordinados a atividade agraria ou
agroindustrial” (TOMASETTI JR., Alcides In OLIVEIRA, Juarez de (Coord.).

Comentarios a lei de locagéo de imoveis urbanos. S&o Paulo: Saraiva, 1992, p. 2-3).



2. No ambito dos contratos de locacdo de imdveis destinados ao
comeércio, o art. 51 da Lei n. 8.245/1991 atribui ao locatario o direito a renovacgao
compulsoria do contrato, desde que preenchidos os seguintes requisitos, a saber:
a) 0 contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado;
b) o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos
contratos escritos seja de cinco anos; ¢) o locatario esteja explorando seu
comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos.

3. Importa observar, nas linhas das licbes de Pontes de Miranda, que
“renovacdo ndo € prorrogagdo: porque ndo prorroga, ndo prolonga, ndo estende;
nem € novacgdo: porque nao atinge o contrato em curso, ndo 0 nova, nem o
perturba em seu adimplemento [...] na renovacéo, outro negdécio juridico, névo, se
justapOe ao que havia” (PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de
Direito Privado: direito das obrigacOes, renovacdo de locacdo. t. 41. Atual. Claudia
Lima Marques e Bruno Miragem, 2012, p. 65).

4. De fato, na renovacao, a rigor, negocio juridica novo se justapde ao
contrato anterior. Apés longos debates doutrinarios e jurisprudenciais, pacificou-se
0 entendimento de que o contrato renovado tem o seu inicio imediatamente apos
o fim da vigéncia do contrato primitivo, sem solu¢cdo de continuidade. Nesse
sentido: PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito Privado:
direito das obrigagdes, renovacao de locacéo. t. 41. Atual. Claudia Lima Marques e
Bruno Miragem, 2012, p. 218, BUZAID, Alfredo. Da ac¢do renovatoria e das demais
acoes oriundas de contrato de locacdo de imdveis destinados a fins comerciais. v.
2. 3. ed. rev. e aum. S&o Paulo: Saraiva, 1988, p. 589 e 615.

5. No que diz respeito a sua natureza juridica, o direito a renovacao é
verdadeiro direito potestativo (rectius: direito formativo) atribuido, por lei, ao

locatério, consubstanciado no poder de renovar o contrato de locacdo primitivo



por, no minimo, 5 (cinco) anos (Cf. REsp 1323410/MG, Rel. Ministra NANCY
ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 07/11/2013, DJe 20/11/2013).

6. Ressalte-se, nesse contexto, que, a teor do disposto no § 5° do art.
51 da Lei n. 8.245/1991, o referido direito formativo, sob penda de decadéncia,
deve ser exercido, judicial ou extrajudicialmente, no interregno compreendido
entre o primeiro e o Ultimo dia do penultimo semestre de vigéncia do contrato de
locacdo, isto €, no primeiro semestre do Ultimo ano do contrato.

7. Do ponto de vista funcional e teleologico, a agdo renovatoria — que
remonta ao inicio do seculo passado, tendo sido regulada pelo Decreto n.
24.150/1934, conhecido como “Lei de Luvas” - tem por objetivo evitar o
enriquecimento injustificado do locador, tutelando, sobretudo, o fundo de
comércio criado e desenvolvido pelo inquilino durante a execugédo do contrato de
locacéo, visando protegé-lo das investidas abusivas do locador, que, ndo raras
vezes, exigia do locatario o pagamento de altos valores (“luvas”) para renovar o
contrato. (Cf. VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: doutrina e
pratica. 16. ed. Atual. E ampl. Sdo Paulo: Atlas, 2021, p. 199; DINIZ, Maria Helena.
Lei de Locacdes de Imdveis Urbanos Comentada. 8. ed. rev. atual. e aum. S&o Paulo:
Saraiva, 2006, p. 221-222, PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de
Direito Privado: direito das obrigacGes, renovacdo de locacdo. t. 41. Atual. Claudia
Lima Marques e Bruno Miragem, 2012, p. 67).

8. De fato, a evidenciar a mencionada finalidade, observa-se que o
caput do art. 51 da Lei n. 8.245/1991 estabelece, como requisito do direito a
renovacgdo, a exploracdo do comércio, pelo locatario, no mesmo ramo de atividade,
pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos, prazo considerado razoavel pela lei

para a formacéo desse patrimonio imaterial que € o fundo de comércio.



ll. DO DEVER DE ARCAR COM AS DIFERENCAS DOS ALUGUEIS
VENCIDOS

9. A acdo renovatoria, como cedi¢o, tem por objeto principal a criacao
de novo contrato de locacdo entre as partes, renovando a avenga anterior. “Por
conseguinte, pela mesma via e por estar intrinsecamente vinculada com a locacgéo,
a atualizacdo do valor do aluguel também € objeto da demanda, tal como se infere
dos arts. 72, 8 4° e 73 da Lei n°® 8.245/91” (REsp 1528931/SP, TERCEIRA TURMA,
julgado em 13/11/2018, DJe 20/11/2018).

10. Nesse diapasdo, dispbe o art. 73 da Lei do Inquilinato que,
“renovada a locacdo, as diferencas dos aluguéis vencidos serdo executadas nos
proprios autos da acédo e pagas de uma so vez”.

11. O referido dispositivo legal refere-se aquelas hipoteses, que
ocorrem com grande frequéncia, nas quais a acdo renovatoéria ajuizada se encerra
apo6s o término do prazo do contrato a renovar. Nessa situagdo, o locatéario, salvo
estipulacéo de aluguel provisorio, continuara a pagar, durante o processo, o aluguel
previsto no contrato primitivo, podendo existir, portanto, apés o transito em
julgado, crédito a favor ou do locador ou do locatario relativo ao saldo de aluguéis
vencidos, a depender do fato de o novo valor do aluguel fixado em sentenca ser,
respectivamente, superior ou inferior ao aluguel previsto no contrato anterior.

12. Em sintese, renovado o contrato, se o novo valor do aluguel for
superior agquele previsto no contrato primitivo, o locador terd um crédito a receber
relativo as diferencas; por outro lado, se o novo valor for inferior, sera o locatéario
guem possuira crédito em face do locador.

13. Nesse sentido, € a doutrina de Fabio Ulhoa Coelho, em comentario

ao art. 73 da Lei de Locagdes, verbis:



A hipdtese abrangida pelo dispositivo agora comentado se relaciona
com a demora no julgamento da acdo renovatdria. Em virtude de
diversos fatores estruturais, é bastante comum de acontecer o
vencimento do contrato de locacdo a renovar no curso da agao
proposta pelo locatario. A prorrogacdo, por sua vez, pode representar uma
revisao dos valores locaticios ou dos seus critérios de reajustamento. Neste caso, a
partir do primeiro més seguinte ao término do prazo contratual, embora ainda em
CUrso o processo, ja deveriam estar sendo praticadas as novas condigoes. (...) Assim
sendo, é corriqueiro ao final da acdo restar um saldo de aluguéis em favor do
locador, ndo s6 em func¢éo da limitacdo do valor provisério, como eventualmente
do resultado da pericia em juizo. Este saldo, estabelece a lei, devera ser pago de
uma so vez e comporta execucao nos proprios autos da renovatoria.

(COELHO, Fabio Ulhoa In OLIVEIRA, Juarez de (Coord.). Comentarios a lei de locacdo
de imoveis urbanos. S&o Paulo: Saraiva, 1992, p. 434) [g.n.]

14. Nessa esteira de inteleccéo, delineados os contornos e a finalidade
do direito a renovacdo e estabelecido o dever de arcar com as diferencas dos
aluguéis vencidos, cumpre perquirir, para o deslinde da controvérsia, o termo

inicial de incidéncia dos juros de mora relativos a essas diferencas.

lI. DO TERMO INICIAL DOS JUROS DE MORAL RELATIVOS AS
DIFERENCAS DOS ALUGUEIS VENCIDOS

15. Determinar o termo inicial de incidéncia dos juros de mora
significa, em ultima analise, determinar o momento a partir do qual é possivel
considerar o devedor em mora.

16. De acordo com o que dispde o art. 394 do CC/2002, “considera-se
em mora o devedor que ndo efetuar o pagamento e o credor que nao quiser
recebé-lo no tempo, lugar e forma que a lei ou a convencéo estabelecer”.

17. Em complemento, o art. 396, por seu turno, dispbe que “nao
havendo fato ou omissdo imputavel ao devedor, ndo incorre este em mora”,

destacando a imputabilidade — e ndo a culpa — como elemento central para a



caracterizacdo da mora.

18. Nao basta, no entanto, a imputabilidade, pois, conforme se extrai
do art. 398 do CC/2002, em regra, ndo ha mora se ndo houver certeza,
exigibilidade e liquidez da obrigacéo.

19. Nesse sentido, sdo as licdes de Judith Martins-Costa, verbis:

Desde ja fique, entretanto, assinalado que a mora s6 se constitui
quando a divida é certa, exigivel e liquida. Se, por exemplo, trata-se de
obrigacdo genérica, cuja especificacdo cabe a um terceiro, ou de obrigacdo
alternativa, cuja escolha compete ao credor, ndo havera "divida positiva” (certa), e,
portanto, a mora ndo sera imputavel ao devedor. Também assim se a obrigacdo é
iliquida, por-ainda se nao haver calculado o montante da divida, salvo se a iliquidez
forimputavel ao devedor.

[...]

Obrigacdo liquida é aquela em que ja estd apurado o montante da
prestacdo. Se a obrigagéo é iliquida, ndo ha mora do devedor, salvo se a
falta de liquidez provém de uma falta que Ihe é imputéavel.
(MARTINS-COSTA, Judith In TEIXEIRA, Salvio de Figueiredo (Coord.). Comentarios
ao Novo Cddigo Civil: do inadimplemento das obrigacdes. v. 5. t. 2. Rio de Janeiro:
Forense, 2003, p. 247-248 e 285-286) [g.n.]

20. Ademais, o sistema do Codigo Civil adota, no art. 397 caput e
paragrafo Uunico do.CC/2002, como summa divisio em matéria de constituicdo em
mora, a distingdo entre mora ex re € mora ex persona, a partir da necessidade ou
nado de interpelacéo para a constituicdo do devedor em mora.

21. A referida distincdo ja foi objeto de apreciacdo pela eg. Corte
Especial, restando consignado que "para que incida a regra da mora automatica é
necessario previsdo contratual ou o concurso dos requisitos previstos no artigo
397, caput: divida liquida, certa e que ndo tenha sido cumprida em seu termo. A
justificativa é Obvia: se o devedor acertou um prazo certo para cumprir a prestacao
e se ndo ha davida quanto a expressdo dessa prestacdo, ndo havera também razao
para se exigir que o credor o advirta quanto ao inadimplemento. Nesses casos,

aplica-se o brocardo dies interpellat pro homine. (...) Diversamente, nas obrigac6es



em gque o termo ndo vem previamente determinado, ndo ha como imputar ao
devedor qualquer espécie de san¢do por nédo té-la cumprido no prazo desejado
pelo credor. Nesses casos sera necessario que o credor atue para constituir o
devedor em mora. O mesmo ocorre naquelas situacbes em que, sem prejuizo do
perfil da obrigacdo, a lei exige a interpelacédo prévia (EREsp 1250382/RS, CORTE
ESPECIAL, julgado em 02/04/2014, DJe 08/04/2014).

22. Nesse contexto, importa consignar que a sentenca que julga
procedente a agdo renovatoria possul natureza constitutiva - na medida em que
cria novo contrato de locagdo entre as partes que se justapOe ao anterior - e,
muitas vezes, condenatodria — na medida em que fixa novo valor para o aluguel, que
pode ser maior ou menor do que agquele previsto no contrato primitivo.

23. De fato, consoante afirma Humberto Theodoro Junior, “trata-se,
pois, de acdo que veicula pretensdo constitutiva, mas que contém, em boa dose,
também prestacdo jurisdicional condenatoria, pois, no caso de procedéncia do
pedido, a sentenca que fixa novo aluguel autoriza execucéo forcada das diferencas
nos proprios autos da renovatoria (art. 73). E, quando se der a rejeicdo do pedido
do autor, a sentenca, desde logo, podera acolher o pedido do réu contestante para
impor ao vencido a condenacdo a desocupar o imovel (art. 74)” (THEODORO
JUNIOR, Humberto In BITTAR, Carlos Alberto (Org.). A Lei do Inquilinato Anotada e
Comentada. Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 1992, p. 167-168).

24. Ressalte-se que a sentenca produz efeitos ex tunc, isto €, 0 novo
aluguel é devido desde o primeiro dia imediatamente posterior ao fim do contrato
primitivo, porquanto, como adverte Pontes de Miranda, “o contrato renovado
adquire existéncia real, substituindo integralmente o contrato primitivo, desde o
dia imediato ao da terminacdo désse (...) 0 névo aluguer — igual, maior ou menor —

é devido desde o dia imediato a terminacdo do contrato em cujo penultimo



semestre se exerce a pretensdo a renovacdo” (PONTES DE MIRANDA, Francisco
Cavalcanti. Tratado de Direito Privado: direito das obrigacdes, renovacdo de
locagdo. t. 41. Atual. Claudia Lima Marques e Bruno Miragem, 2012, p. 219 e 222).
No mesmo sentido: BUZAID, Alfredo. Da acéo renovatoria e das demais agdes
oriundas de contrato de locacéo de imoveis destinados a fins comerciais. v. 2. 3.
ed. rev. e aum. S&o Paulo: Saraiva, 1988, p. 589.

25. O contrato primitivo, por sua vez, se extingue nos termos da regra
estabelecida no art. 573 do CC/2002: “a locacdo por tempo determinado cessa de
pleno direito findo 0 prazo estipulado, independentemente de notificacdo ou
aviso”.

26. Fixado o novo aluguel, como cedi¢o, pode remanescer saldo
relativo as diferengas em favor do locador ou do locatério, a depender de o novo
valor ser, respectivamente, maior ou menor do que 0 original.

27. As diferencgas, se existentes, a teor do art. 73 da Lei n. 8.245/1991,
serdo executadas nos proprios autos da agao renovatoria.

28. Nesse sentido, Francisco Carlos Rocha de Barros esclarece que o
crédito as diferencas, em favor do locador ou do locatario, independe de
manifestacdo expressa da sentenca. Alterado para mais ou para menos o valor do
aluguel, decorre, automaticamente o direito as diferencas porque modificou-se o
valor da prestacdo a partir do termo inicial do novo contrato. (Cf. BARROS,
Francisco Carlos Rocha de. Comentarios a Lei do Inquilinato. S&o Paulo: Saraiva,
1995, p. 572-573).

29. No que diz respeito aos juros de mora, objeto do presente recurso,
ndo obstante o entendimento consagrado de que, em regra, estes incidem desde a
citacdo, tal regra ndo se aplica a hipotese em exame.

30. Com efeito, na acdo renovatoria, a citagdo ndo tem o condao de



constituir em mora o devedor, pois, quando da sua ocorréncia, ainda nao é possivel
saber quem sera o credor e quem sera o devedor das diferencas, se existentes, o
gue somente ocorrera apos o transito em julgado. Nesse sentido: REsp 86.093/SP,
QUINTA TURMA, julgado em 06/08/1998, DJ 14/12/1998, p. 265.

31. Isso ndo bastasse, deve-se considerar que, no momento da
citacdo, a divida relativa as diferencas dos aluguéis, se existente, é ainda iliquida,
pois somente com a prolacdo da sentenca ou posterior liquidacdo — se necessario
— € que se estara diante de divida certa, liquida e exigivel.

32. De fato, no. momento do ajuizamento da acédo renovatoria, dado o
seu carater duplice, o locatario sequer possui condi¢Bes de antever se o valor por
ele proposto para o novo aluguel seré acolhido ou se a contraproposta do locador €
a que prevalecera.

33. Além disso, tendo em vista que a propria Lei do Inquilinato exige
gue o locatario ajuize a acdo renovatdria no primeiro semestre do ultimo ano de
vigéncia do contrato primitivo, em regra, quando ocorre a citacdo, ainda existe, é
vélido e eficaz o contrato de locagao anterior, de modo que ndo ha que se falar em
incidéncia de juros moratdrios desde a citacédo, pois, nesse instante, repita-se, o
locatario ainda esta adstrito ao pagamento dos aluguéis relativos ao antigo
contrato.

34. Nessa esteira de inteleccdo, importa observar que, ao utilizar a
expressao “renovada a locagdo”, o art. 73 da Lei n. 8.245/1991 deixa claro que as
diferencas s6 se tornam exigiveis apds o transito em julgado da sentenca que julga
procedente a a¢do renovatéria, porquanto apenas neste momento € que se pode
considerar, definitivamente, renovado o contrato de locacdo. Nesse sentido: REsp
1034112/SP, QUINTA TURMA, julgado em 04/12/2008, DJe 02/02/2009; REsp
862.638/RJ, QUINTA TURMA, julgado em 01/04/2008, DJe 28/04/2008; REsp



86.093/SP, QUINTA TURMA, julgado em 06/08/1998, DJ 14/12/1998, p. 265.
35. A proposito, menciona-se elucidativo excerto de antigo
precedente desta Corte Superior, firmado no julgamento do REsp 10332, de

relatoria do Ministro Salvio de Figueiredo:

E de se ponderar, contudo, que, antes de proferida decisdo judicial definitiva,
acolnendo ou rejeitando o pedido de renovacdo, mostra-se ilogico e
despropositado discutir-se sobre o pagamento de eventuais diferencas de valor
locaticio, para a hipotese de vir a ser julgada procedente a pretensao dos autores e,
ainda, de os valores pagos pelo locatario serem inferiores ao fixado pelo decisum.
Facil perceber, pois, que apenas com a decisdo transitada em julgado,
fornecendo os elementos necessarios, € que se abre oportunidade a
discussdo sobre a cobranca de diferencas, caso existentes. [g.n.]

36. No mesmo sentido, em ambito doutrindrio: BARROS, Francisco
Carlos Rocha de. Comentarios a Lei do Inquilinato. S&o Paulo: Saraiva, 1995, p. 571;
RIZZI, Sérgio. A¢ao Renovatdria da Locagdo. Revista de processo, v. 12, n. 45, p. 154,
jan./mar. 1987.

37. Analogamente, observa-se que, quanto a acéo revisional, é pacifico
0 entendimento de que as diferengas de aluguéis apuradas sdo devidas somente
apoés o transito em julgado, a teor do que dispde, expressamente, o art. 69 da Lei
de Locacoes.

38. Deve-se ressaltar, no entanto, que, do ponto de vista dogmatico,
dizer que as diferencas sdo exigiveis desde o transito em julgado significa apenas
dizer que o credor das diferencas ja esta dotado, a partir deste instante, de direito
subjetivo (= crédito) e de pretensdo, mas ndo que o devedor ja se encontra em
mora desde essa data. Mora e exigibilidade ndo se confundem.

39. Com efeito, a mora do devedor ndo decorre tdo somente da
exigibilidade da divida. Conforme destaca Pontes de Miranda, “se ndo ha data
certa, a exigibilidade é imediata, mas a mora s0 se inicia com a interpelacdo. O

devedor estd adstrito a pagar quando se lhe exija, e ndo quando comece a



exigibilidade. Aliter, se ha data certa e liquidez da divida” (PONTES DE MIRANDA,
Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito Privado: direito das obrigagdes, efeitos,
adimplemento. t. XXIV. Atualizado por Nelson Nery Jr. e Rosa Maria de Andrade
Nery. Sdo Paulo: RT, 2012, p. 200).

40. E o que se depreende do paragrafo tnico do art. 397 do Codigo
Civil, segundo o qual "ndo havendo termo, a mora se constitui mediante
interpelacéo judicial ou extrajudicial".

41. Na hipotese de acdo renovatéria de locagéo, portanto, tendo em
vista que, em regra, nao ha mora sem fato ou omissdo imputavel e sem divida
certa, liquida e exigivel, € de fundamental importancia verificar se a sentenca que
julga procedente a pretensdo autoral fixa prazo para pagamento do saldo de
aluguéis.

42. Isso porque, apos o transito em julgado, se a propria sentenca
marcar data para pagamento das diferencas, incorrera em mora o devedor que nao
adimplir no termo estipulado, pois esta data integrara, definitivamente o titulo
executivo. Trata-se de hipotese de mora ex re.

43. Por outro lado, inexistindo o referido prazo na propria sentenga, o
devedor devera ser interpelado para pagar, sob pena de incidir em mora. Trata-se,
aqui, de mora ex persona.

44, Nesse sentido, é a licdo de Pontes de Miranda, o Unico autor
nacional — ou um dos Unicos — a abordar diretamente a matéria do termo inicial

dos juros moratorios, verbis:

Enquanto ndo se decide sObre a renovacdo do contrato, séo devidos os alugueres
conforme o contrato renovando (...); se, fixados, forem menores, tem o
locatario pretensdo de enriquecimento injustificado, contra o locador;
se, fixados, forem maiores, o locatario ha de pagar o resto quando
transitar em julgado a sentenca; se o ndo faz, interpelado, incorre em
mora; se, na acdo, o locador pediu que a sentenca marcasse a data do
pagamento do resto, a intimacdo para a ciéncia da sentenca tem o




efeito interpelativo no momento em que transita em julgado para a
prestacdo imediata ou dentro do prazo.

(PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito Privado: direito das
obrigacdes, renovacdo de locacdo. t. 41. Atual. Claudia Lima Marques e Bruno
Miragem, 2012, p. 224) [g.n.]

45. No direito processual civil contemporaneo, a teor do disposto no
art. 523 do CPC/2015 e tendo em vista 0 moderno processo civil sincrético, é
imperioso observar que a aludida interpelacdo do devedor para a sua constituicao
em mora ocorre com a intimacdo para o cumprimento definitivo da sentenca,
correndo por conta do executado o0s riscos da apresentacdo de eventual
iImpugnacao.

46. Com efeito, somente com a intimagéo do art. 523 do CPC/2015 é
que o devedor se vera adstrito a pagar as diferencas de aluguéis, motivo pelo qual,
caso ndo o faga, incorrera em mora.

47. Ademais, ainda que se revele indispensavel, em determinadas
hipoteses, ‘prévia liquidacdo do valor das diferencas, outra ndo sera a concluséo,
isto €, o termo inicial dos juros de mora sera igualmente a data da intimacgéo
prevista no art. 523 do CPC/2015 (mora ex persona), maxime tendo em vista que
antes da liquidacdo nao ha que se falar em mora, pois, como ja afirmado, vige no
sistema juridico nacional a vetusta regra segundo a qual illiquidis non fit mora.

48. De fato, “é somente com o conhecimento do valor do aluguel
fixado na sentenca para o contrato renovado, e consequente calculo para se apurar
as diferencas com o aluguel primitivo, € que se pode falar em mora do devedor (...)
Vé-se que a lei expressamente prevé o pagamento ao final da acdo, e em uma
unica oportunidade” (REsp 86.093/SP, QUINTA TURMA, julgado em 06/08/1998,
DJ 14/12/1998, p. 265).

49. No ambito jurisprudencial, ressalte-se que esta Corte Superior, em



antigos precedentes, ja adotava o entendimento aqui perfilhado, considerando que
“0s juros moratorios sobre as diferencas entre os valores do aluguel original e o
fixado na acdo renovatéria sdo contados a partir da data da citacdo na acéo
de execucdo” (REsp 1034112/SP, QUINTA TURMA, julgado em 04/12/2008, DJe
02/02/2009).

50. A proposito:

DIREITO CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. LOCACAO. ACAO
RENOVATORIA. EMBARGOS A EXECUGAO. DIFERENGCAS DE ALUGUEIS ENTRE O
AJUIZAMENTO DA ACAO RENOVATORIA E O TRANSITO EM JULGADO DA SENTENCA.
JUROS MORATORIOS. TERMO INICIAL. CITACAO NA ACAO DE EXECUCAQ. ART. 73
DA -LEl 8.245/91. INCIDENCIA. PRECEDENTE DO STJ. RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO E IMPROVIDO.

1. Os juros moratorios sobre as diferengas entre os valores do aluguel
original e o fixado na acdo renovatoria sdo contados a partir da data da
citacdo na agdo de execucdo. Inteligéncia do art. 73 da Lei 8.245/91.
Precedente do STJ.

(REsp 1034112/SP, Rel. Ministro ARNALDO ESTEVES LIMA, QUINTA TURMA, julgado
em 04/12/2008, DJe 02/02/2009) [g.n.]

51. No-mesmo sentido: REsp 86.093/SP, QUINTA TURMA, julgado em
06/08/1998, DJ:14/12/1998, p. 265.

52. Ocorre, no entanto, que o referido entendimento merece ser
atualizado, levando-se em consideracao as modernas balizas do processo civil.

53. De fato, no processo civil contemporaneo, em virtude da adocao
do chamado processo sincrético, a “citacdo na acdo de execucdo” mencionada nos
referidos precedentes foi substituida pela intimacdo do devedor para pagar no
ambito da fase de cumprimento de sentenca, data que devera ser considerada,
portanto, como termo inicial dos juros moratorios, se a propria sentenca nao
estipular prazo para pagamento.

54. Assim, a titulo de sintese e conclusdo pode-se afirmar que: a)

renovada a locacdo, os novos aluguéis fixados em sentenca sédo devidos desde o



primeiro més subsequente o fim do contrato primitivo; b) o termo inicial dos juros
de mora relativos as diferencas dos aluguéis vencidos sera a data para pagamento
fixada na propria sentenca transitada em julgado (mora ex re) ou a data da
intimacdo do devedor - prevista no art. 523 do CPC/2015 - para pagamento no

ambito da fase de cumprimento de sentenca (mora ex persona).
lI. DO DISSIDIO JURISPRUDENCIAL

55. No que diz respeito a interposicdo do presente recurso especial
pela alinea "c" do permissivo constitucional, importa consignar que nao se pode
conhecer do recurso pela referida alinea, uma vez que pretende a parte recorrente
discutir idéntica tese ja afastada, ficando prejudicada a divergéncia jurisprudencial

aduzida.
I\V. DO DESLINDE DA CONTROVERSIA

56. Na hipotese dos autos, Claro S.A., ora recorrente, celebrou com
Yacoub Edmond Abdou e Marisa Ceneviva Abdou, ora recorridos, contrato de
locacdo de area com destinacdo comercial para colocacdo de antenas de telefonia
pelo prazo de 5 (cinco) anos, vale dizer, de 1/4/2005 a 31/3/2010.

57. Pretendendo a continuidade do contrato, Claro S.A., locatéria,
ajuizou a presente acdo renovatoria de locacao, pleiteando, inclusive, a reducdo do
valor do aluguel.

58. Os pedidos foram julgados parcialmente procedentes para
determinar a renovacao do contrato pelo mesmo prazo originalmente contratado

(cinco anos), de 1/4/2010 a 30/3/2015, com aluguel fixado no valor reduzido de R$



R$2.769,95 por més e correcdo monetaria pelo IPCA, verbis:

Assim o fazendo, observo que o valor mais préximo do ideal é aquele que considera
0 imdvel por sua localizagdo (e que, com razoabilidade, pode-se afirmar que
qualquer outro critério ndo fugiria muito do valor apontado), ou seja, R$2.769,95
por més em 1° de abril de 2010.

Na auséncia de elementos robustos a infirmar tal valor, e sendo o numerario
inferior até mesmo ao valor locaticio inicialmente contratado (livremente, por
6bvio), ndo ha razbes para refuta-lo.

O prazo de renovagdo devera ser pelo mesmo fixado no contrato e a corre¢do do
aluguel obedecerd a variagdo do IPCA, sem razdes para mudanca neste ponto.
Posto isso, e tudo o mais que dos autos consta, JULGO PARCIALMENTE
PROCEDENTE o pedido inicial para determinar a renovacgéo do contrato pelo mesmo
prazo originalmente contratado, e com variacgdo anual pelo IPCA, conforme
contrato, e aluguel novalor de R$ R$2.769,95 por més, para 1° de abril de 2010.
(fls. 17-18)

59. Interposto recurso de apelacéo pela ora recorrente, questionando
o critério utilizado pela pericia para a fixacdo do valor do novo aluguel, o TJSP
negou-lhe provimento (fls. 21-26).

60. Verificou-se o transito em julgado em 20/4/2016.

61. Em junho de 2016, a recorrente deu inicio ao cumprimento
definitivo de sentenga n° 1013192-21.2016.8.26.0196, pleiteando o pagamento
das diferencas de aluguéis vencidos acrescidas de juros de mora desde o transito
em julgado.

62. Intimados, 0s recorridos apresentaram impugnacdo ao
cumprimento de sentenga, apontando a existéncia de excesso de execucao.

63. Apods diversas manifestacdes das partes acerca do laudo pericial
produzido por determinacao judicial, foi exarada decisdo acolhendo parcialmente a
impugnacao ao cumprimento de sentenca, para fixar o valor das diferencas devidas
em R$ 37.897,17, com juros de mora de 1% ao més, desde a data apurada no laudo
pericial (14/7/2016) (fls. 401-404).

64. Interposto agravo de instrumento pela ora recorrente, o TJSP



deu-Ihe provimento para determinar a realizacdo de novo laudo (fls. 494-498).

65. No entanto, a Corte de origem, ao apreciar embargos de
declaragdo opostos pela parte recorrente, consignou que o termo inicial dos juros
de mora relativos as diferencas de aluguéis seria a data de apuracdo do novo laudo
pericial, verbis:

A recorrente sustenta, em suma, que o v. acorddo é omisso porque o termo inicial
dos juros de mora néo foi analisado.

E o relatorio.

Os embargos comportam acolhimento, uma vez que realmente o acérdao de fls.
494/498 ndo analisou 0 termo a quo dos juros de mora relativos aos novos valores
de aluguel. Diante disso, insira-se 0 trecho que segue no v. acordao:

Por derradeiro, h& divergéncia acerca do termo a ser adotado: a embargante pugna
pela sua fixagdo na data do transito em julgado da sentenca e o embargado, por sua
vez, na data de apuracao do laudo.

Ndo se ignora que, a rigor, o termo Inicial dos juros de mora das
parcelas vencidas nas acfes renovatorias é o transito em julgado da
sentenca. Sucede, porém, que tal raciocinio s6 se justifica nas hipoteses
em que o valor do novo locativo € liquido, passando, neste momento, a
ser também exigivel.

Ocorre que, no presente caso, diante da impugnacdo oferecida, a
liquidez das parcelas devidas ainda nao foi confirmada, razdo pela qual
ainda ndo sdo exigiveis e, portanto, ainda ndo ha mora por parte do
devedor.

(fls. 536-537) [g.n]

66. Nesse contexto, ndo merece prosperar o entendimento sufragado
pela Corte de origem, porquanto, como ja afirmado, os juros de mora incidem ou
desde a data estipulada em sentenca para pagamento das diferencgas dos aluguéis
vencidos ou da intimacgao prevista no art. 523 do CPC para pagamento no ambito
da fase de cumprimento de sentenca.

67. Desse modo, ao contrario do que afirma o TJSP, ndo ha que se falar
em juros moratérios desde o transito em julgado ou desde a data de apuracdo do
novo laudo pericial.

68. Na espécie, observa-se que inexiste prazo fixado na sentenca para



pagamento das diferencas e que ja foi iniciada a fase de cumprimento de sentenca,
inclusive com a apresentacao de impugnacao.

69. Assim, ante 0 exposto, € imperioso concluir que os juros de mora,
na hipotese, devem incidir desde a intimacao dos executados para o cumprimento

de sentenca (art. 523, caput, do CPC).
V. CONCLUSAO

70. Forte nessas razdes, dou parcial provimento ao recurso especial
para que seja fixado como termo inicial de incidéncia dos juros de mora relativos
as diferengas dos aluguéis vencidos a data da intimacdo dos executados para
pagamento no @mbito do cumprimento de sentenca.

71. Deixo de fixar honorarios, em virtude da auséncia de condenacao

na instancia de origem.
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