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AgRg no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 549.760 - RS (2014/0175451-5)

RELATOR
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADO
INTERES.
INTERES.
INTERES.
INTERES.
INTERES.

: MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
CLAUDIO AUGUSTO DIANA TERRA
CAROLINA NASI DE AZEVEDO
STELA DIANA TERRA
CECILIA SALES LUIZ VIANNA
CLAUDIO AUGUSTO DIANA TERRA (EM CAUSA PROPRIA)
LENY MARIA THOME KREUTZ

. MARCELO THOME KREUTZ E OUTRO(S)

. TERRA E AZEVEDO LTDA

. JOSE AVELINO PAIM TERRA

: RITA CONSUELO PAIM TERRA
LUIS AUGUSTO PAIM TERRA
PAULO ROBERTO PAIM TERRA

EMENTA

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. LOCACAO.
EXTIN(;AO CONTRATUAL. PROVA DOCUMENTAL. TRANSFERENCIA DO
FUNDO DE COMERCIO. REEXAME DE PROVAS. NECESSIDADE. SUMULA N°
7/STJ.

1. O acérdao recorrido, ao concluir pela necessidade de prova documental para
eximir os recorrentes das responsabilidades estabelecidas pelo contrato locaticio,
apos a transferéncia do fundo de comércio, incursionou detalhadamente na
apreciagdo do conjunto fatico-probatério, sendo inviavel, em sede de recurso
especial, rever tais conclusdes, nos termos da Sumula n° 7/STJ.

2. Agravo regimental ndo provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos, em que sé@o partes as acima indicadas, decide a

Terceira Turma, por unanimidade, negar provimento ao agravo regimental, nos termos do voto
do(a) Sr(a). Ministro(a) Relator(a). Os Srs. Ministros Marco Aurélio Bellizze, Moura Ribeiro, Jodo
Otavio de Noronha e Paulo de Tarso Sanseverino votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia (DF), 26 de maio de 2015(Data do Julgamento)

Ministro Ricardo Villas Bbéas Cueva
Relator
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AgRg no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 549.760 - RS (2014/0175451-5)

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator):
Trata-se de agravo regimental interposto por CLAUDIO AUGUSTO DIANA TERRA

e OUTROS contra decisdo desta relatoria que conheceu do agravo e negou seguimento ao

recurso especial em virtude do 6bice da Sumula n°® 7/STJ.

Os agravantes sustentam que o

"(...) recurso especial ndo visa a reforma do acérddo a quo para
gue a causa seja julgada em sentido oposto (hipotese que demandaria o
revolvimento das provas encartadas), mas sim, pretende-se a cassacdo do
acordao, para que a Corte de Origem rejulgue a apelacdo sem adotar a tese de
que um contrato de locacéo regido pela lei do inquilinato s6 pode ser extinto
mediante formalidade prépria (documento escrito)" (fl. 1.177- grifos no original).

Afirmam, ainda, que:

"(...)

A solucdo requestada no recurso especial (cassacdo do acérdao e
determinacdo a origem para que rejulgue a causa com afastamento de uma tese -
no caso, a necessidade de prova documental para demonstragéo de extincdo de
contrato de locacgdo regido pela lei do inquilinato) ndo se trata de extravagancia;é
uma trilha que diuturnamente vem sendo indicada nessa Corte Superior" (fl.
1.178).

E o relatério.
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AgRg no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 549.760 - RS (2014/0175451-5)

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator):

O recurso ndo merece prosperar.

Os argumentos expendidos nas razdes do regimental sdo insuficientes para
autorizar a reforma da decisdo agravada, de modo que esta merece ser mantida por seus

proprios fundamentos:

"Trata-se de agravo em recurso especial interposto por Claudio
Augusto Diana Terra e outros. O apelo extremo, com fundamento no artigo 105,
inciso lll, alinea 'a’, da Constituicdo Federal, insurge-se contra acérdao proferido
pelo Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul assim ementado:

'APELACAO CIVEL. LOCACAO. ACAO ORDINARIA DE

COBRANCA. PRELIMINARES. INEXISTENCIA DE AFRONTA A

COISA JULGADA. INTEMPESTIVIDADE DA CONTESTACAO

AFASTADA. De acordo com o disposto no artigo 1911 do Cddigo

de Processo Civi,b em se tratando de litisconsortes com

procuradores distintos, caso dos autos, 0s prazos para contestar,
recorrer e se manifestar nos autos, 'ser-lhe-do0 contados em
dobro’- REVELIA INEXISTENTE. N&do héa falar em revelia da
empresa Terra e Azevedo Ltda, haja vista que os demandados

Claudio, Carolina e Stela contestaram o feito justamente na

condicdo de representantes legais da pessoa juridica. SENTENCA

EXTRA PETITA AFASTADA. A constatacdo pelo juizo acerca de

uma suposta extincdo dos contratos de locacdo, bem como da

existéncia de uma nova locagéao verbal com o comprador do ponto

comercial, materializaram-se unicamente como fundamentos para a

improcedéncia dos pedidos iniciais, ndo havendo falar em deciséo

fora dos pedidos veiculados com a inicial. MERITO.

RESPONSABILIDADE PELO DESCUMPRIMENTO DOS

CONTRATOS DE LOCACAO. LOCATARIA. Para que fosse possivel

eximir a locataria dos débitos e infracdes ocorridos apés a

assinatura do contrato de venda do ponto comercial, necessaria a

presenca de prova documental evidenciando a ciéncia e

concordancia expressas da locadora no que diz respeito a

transferéncia das obrigacfes decorrentes da locac¢ao, circunstancia

que, definitivamente, ndo ocorreu. LOCATIVOS EM ATRASO E

DEMAIS ENCARGOS DECORRENTES DA LOCACAO. AUSENCIA

DE PROVA DO ADIMPLEMENTO. A inexisténcia de qualquer

documento comprovando o adimplemento dos locativos mensais no

periodo indicado na inicial, tampouco as quantias vinculadas ao

IPTU, DMAE e demais taxas, impositiva a condenacdo dos

demandados. LIQUIDACAO DE SENTENCA. DESNECESSIDADE.

N&o obstante o fato de que o calculo apresentado restringir-se aos

locativos e IPTU em atraso, presente nos autos pedido certo no

gue se refere aos custos para regularizacdo do imovel, incluido o
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guantum devido ao engenheiro contratado, sendo que os valores

atrelados as multas administrativas deverao ser comprovados,

mediante documentos, na fase de cumprimento da sentenca.

VALORES DECORRENTES DOS REPAROS NO IMOVEL.-

DESCABIMENTO. INEXISTENCIA DE INTIMACAO DA LOCATARIA

E FIADORES ACERCA DO DIA E HORA DA VISTORIA FINAL.

INEXISTENCIA DE VISTORIA FINAL. A auséncia de vistoria final

com prévia intimacdo do locatario e fiadores inviabiliza a

responsabilizacdo dos réus pelas despesas relativas a recuperacéo

do imével apbés sua desocupacdo. VALORES PARA A

REGULARIZACAO DO IMOVEL JUNTO AO MUNICIPIO.

CONDENACAO DOS DEMANDADOS. CABIMENTO. Evidenciada a

origem das irregularidades (construcéo irregular - 'anexo'), cabe

aos requeridos arcarem com 0s custos decorrentes do processo
administrativo de regularizacdo do imével lacado. INFRACOES

ADMINISTRATIVAS. Demonstrado nhos autos que as

irregularidades foram praticadas pela locataria e pelo adquirente do

ponto comercial, a responsabilidade pelas infracées recai sobre as
partes requeridas, inclusive no que toca aos honorarios do
engenheiro contratado. FIADORA. SUCESSAO. PRORROGACAO

AUTOMATICA DA LOCACAO. EXONERACAO DA FIANCA.

DESCABIMENTO. Nos termos do artigo 39, da Lei n° 8.245/1991, o

fiador de obrigac&o oriunda de contrato de locagéo responde, salvo

disposicdo contratual em sentido contrario, até a entrega das
chaves, ainda que prorrogado o contrato por prazo indeterminado.

Desnecessidade de anuéncia, por ndo se tratar de aditamento

contratual, mas prorrogacdo automatica, por prazo ilimitado.

LITIGANCIA DE MA-FE NAO EVIDENCIADA. Inexisténcia de dolo

processual no agir da parte recorrida capaz de ensejar a aplicagcéo

da penalidade por litigancia de ma-fé prevista no artigo 17, do

Cédigo de Processo Civi. RECURSO ADESIVO. PRESCRICAO

TRIENAL AFASTADA. Considerando o resultado do julgamento do

apelo da parte autora, ndo houve a extincdo do contrato de

locacéo, e, com isso, ndo ha falar em prescricdo extintiva com base
neste argumento. Outrossim, aplicavel a prescricdo trienal prevista
no artigo 206, § 30, inciso 1, do CC, por se tratar de pretensédo de
cobranca de locativos, encargos e valores decorrentes do

descumprimento das obrigacBes contratuais. Considerando o

periodo da inadimpléncia dos valores por parte do inquilino (agosto

de 2003 - vencimento no dia 31 .08.2003), bem como a ajuizamento
da acdo ora objeto de andlise (30.08.2006), ndo héa falar em
prescricio. SUCUMBENCIA REDEFINIDA. PRELIMINARES

AFASTADAS. APELA(;AO PROVIDA EM PARTE. AQAO JULGADA

PARCIALMENTE PROCEDENTE. RECURSO ADESIVO

DESPROVIDO'(e-STJ fls. 1.016/1.018).

Nas razdes do recurso especial, 0s recorrentes alegaram violacao
dos arts. 4° e 9°, |, da Lei n°® 8.245/1991 e 472 do Cédigo Civil. Sustentaram, em
sintese, que ndo € necesséria a prova documental para demonstrar a extin¢gdo do
contrato locaticio, sendo possivel o distrato verbal.

Apresentadas as contrarrazdes (e-STJ fls. 1.114/1.118), nao foi
admitido o recurso na origem (e-STJ fls. 1.120/1.128), motivo pelo qual adveio o
presente agravo.
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E o relatorio.

DECIDO.

Ultrapassados os requisitos de admissibilidade do agravo, passa-se
ao exame do recurso especial.

O recurso ndo merece prosperar.

O Tribunal local, acerca da necessidade de prova documental para
eximir os recorrentes da responsabilidades estabelecidas pelo contrato locaticio,
assim consignou:

'Portanto, a luz dos fatos, a locatéaria figura como
parte legitima para responder por eventuais inadimplementos e
infracbes decorrentes da locacdo perfectibilizadas, simples
assim, ndo obstante a presenca da venda do ponto comercial
perfectibilizado com terceiro, pacto este ndo anuido pela
demandante, ao menos nada veio aos autos neste sentido.

Como bem exposto quando do julgamento do
agravo de instrumento n. 70040282436, 'a questao atinente ao
pagamento dos alugueis do imovel locado a partir da aquisi¢éo
do fundo de comércio, pelo recorrente, € estranha a pretenséo
deduzida pela autora, que entabulou a relacdo negocial de
locacdo do imével apenas com a empresa 'Terra e Azevedo
Ltda'.

Ainda, a circunstancia foi analisada com precisao
guando do julgamento do Agravo de Instrumento n.
70031786999 ao expor:

'De fato, ndo se olvida a obrigacdo do adquirente
relativamente as dividas pendentes sobre o bem adquirido
(carater propter rem). Entretanto, no caso, ndo se trata de venda
do imovel locado, mas do fundo de comércio. Dessa forma,
travar discussdo acerca do reconhecimento (ou ndo) dessa
circunstancia, que nada diz com o credor (locador) — que ajustou
contrato com 0s ora agravantes — resultaria em permitir o exame
e desenlace de questBes (quica com instrucdo probatdria) que
desbordam da lide originaria.'

No caso dos autos, para que fosse possivel
eximir a locataria original dos débitos e infracdes ocorridas apoés
a assinatura do contrato de venda do ponto comercial,
necessaria a presenca de prova documental evidenciando a
ciéncia e concordancia expressas da locadora no que diz
respeito a transferéncia das obrigacdes decorrentes da locacéo,
circunstancia que, definitivamente, nao ocorreu.

Veja-se que a locadora sequer participou da
negociacao realizada entre a empresa locatéria e o adquirente
do ponto comercial (contrato das fls. 253-55).

Ademais, a prova testemunhal das fls. 560-74,
626-27, 683-84, 692 e verso, 698 e 718, nada comprova acerca
da defendida concordancia da parte autora no que se refere a
transferéncia das obrigacbes decorrentes do contrato de
locacdo, sobretudo pelo fato de existir clausula expressa
proibindo a sublocacdo do imdével, assim dispondo - Clausula 62
(fl. 16):

'O imoével ora locado destina-se exclusivamente
para utilizacdo do inquilino (ramo de bar e restaurante), ndo
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podendo ser utilizado por terceiros ou para outros fins sem o
prévio consentimento, por escrito do PROPRIETARIO, pelo qual
nao poderda o INQUILINO, dar outra utilizacdo, transferir,
emprestar, dar em comodato, ou sublocar, no todo ou em parte
sob pena de grave infracdo contratual que poderd resultar na
rescisdo contratual, além de multa contratual de 3 alugueis
vigentes.' (Grifei)

A responsabilidade pelo descumprimento dos
contratos de locacdo em questdo recai sobre a parte locatéria,
impondo-se a reforma da sentenca' (e-STJ fls. 1.028/1.030).

Rever tais conclusbes demandaria o0 reexame de matéria
fatico-probatoria, o que é invidvel em sede de recurso especial, nos termos da
Sumula n® 7 do Superior Tribunal de Justica: 'A pretenséo de simples reexame de
prova ndo enseja recurso especial'.

Ante o0 exposto, conhego do agravo para negar seguimento ao
recurso especial".

Assim, a despeito das alegacbes dos agravantes, a questdo em debate ndo se
limita & possibilidade de distrato de contrato de locacao de forma verbal.

O aresto recorrido, ao concluir pela necessidade de prova documental para eximir
0s recorrentes das responsabilidades estabelecidas pelo contrato locaticio, apdés a
transferéncia do fundo de comércio, incursionou detalhadamente na apreciacdo do conjunto
fatico-probatério, sendo inviavel, em sede de recurso especial, rever tais conclusfes, nos
termos da Sumula n°® 7/STJ.

E oportuno registrar que a circunstancia de os agravantes haverem requerido,
nas razdes de recurso especial, a anulacdo do acérdao recorrido, e nao sua reforma, para que
a apelacdo fosse rejulgada afastando-se a necessidade de prova documental, constitui téo
somente opcao de natureza processual da parte recorrente, que nao infirma os fundamentos da
deciséo agravada.

Além disso, nenhum Obice haveria caso esta Corte Superior, se fosse a hipétese,
ao examinar o recurso especial e conhecer da ofensa a lei federal, julgasse a causa aplicando o
direito & espécie, tendo em vista a incidéncia, por analogia, da Sumula n°® 456/STF, que dispde:
"O Supremo Tribunal Federal, conhecendo do recurso extraordinario, julgara a causa aplicando
o direito a espécie". Desse modo, a circunstancia de haver requerido a anulagdo do acordao
nas razdes de recurso especial pouco importa para o fim de afastamento do 6bice da Sumula n®
7ISTJ.

Ante 0 exposto, nego provimento ao agravo regimental.

E o voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

AgRg no
Numero Registro: 2014/0175451-5 AREsp 549.760 / RS

NUmeros Origem: 10601774799 110601774799 17747911020068210001 70055099428 70057235459
70059276840

EM MESA JULGADO: 26/05/2015

Relator
Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma. Sra. Dra. LINDORA MARIA ARAUJO

Secretéria

Beda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

AGRAVANTE : CLAUDIO AUGUSTO DIANA TERRA

AGRAVANTE . CAROLINA NASI DE AZEVEDO

AGRAVANTE . STELA DIANA TERRA

ADVOGADOS : CECILIA SALESLUIZ VIANNA

CLAUDIO AUGUSTO DIANA TERRA (EM CAUSA PROPRIA)

AGRAVADO : LENY MARIA THOME KREUTZ

ADVOGADO : MARCELO THOME KREUTZ EOUTRO(S)

INTERES. . TERRA EAZEVEDO LTDA

INTERES. : JOSE AVELINO PAIM TERRA

INTERES. . RITA CONSUELO PAIM TERRA

INTERES. . LUISAUGUSTO PAIM TERRA

INTERES. . PAULO ROBERTO PAIM TERRA

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Locagéo de Imovel

AGRAVO REGIMENTAL

AGRAVANTE : CLAUDIO AUGUSTO DIANA TERRA

AGRAVANTE : CAROLINA NASI DE AZEVEDO

AGRAVANTE : STELA DIANA TERRA

ADVOGADOS : CECILIA SALESLUIZ VIANNA
CLAUDIO AUGUSTO DIANA TERRA (EM CAUSA PROPRIA)

AGRAVADO : LENY MARIA THOME KREUTZ

ADVOGADO : MARCELO THOME KREUTZ E OUTRO(S)

INTERES. : TERRA EAZEVEDOLTDA

INTERES. : JOSE AVELINO PAIM TERRA

INTERES. . RITA CONSUELOPAIM TERRA

INTERES. : LUISAUGUSTO PAIM TERRA

INTERES. : PAULO ROBERTO PAIM TERRA
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CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, ao apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

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

Os Srs. Ministros Marco Aurdlio Bedlizze, Moura Ribeiro, Jodo Otévio de Noronha e
Paulo de Tarso Sanseverino votaram com o Sr. Ministro Relator.



