Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1564268 - SP

(2019/0239919-4)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE : IRMANDADE DA SANTA CASA DE MISERICORDIA
DE SANTOS

ADVOGADO : JOAO CLAUDIO VIEITOBARROS - SP197758

AGRAVADO : A D MOREIRA COMERCIO IMPORTACAO E
EXPORTACAO SA

ADVOGADO : RICARDO SIQUEIRA SALLESDOS SANTOS -
SP140600

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. DECISAO DA PRESIDENCIA.
RECONSIDERACAO. LOCACAO. INDENIZACAO POR
OBRAS REALIZADAS NO |IMOVEL ALUGADO.
CERCEAMENTO DE DEFESA. NAO CONFIGURACAO.
CLAUSULA DE RENUNCIA A INDENIZACAO POR
BENFEITORIAS. LEGALIDADE. CLAUSULA PENAL
COMPENSATORIA. EXCESSO NAO DEMONSTRADO.
REEXAME DE FATOS E PROVAS. IMPOSSIBILIDADE.
AGRAVO INTERNO PROVIDO PARA CONHECER DO
AGRAVO E NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO
ESPECIAL.

1. Agravo interno contra decisdo da Presidéncia que ndo
conheceu do agravo. Reconsideragdo, diante da existéncia de
impugnacdo, na peticdo de agravo, da decisdo que ndo admitiu o
recurso especial na origem.

2. N&o configura cerceamento de defesa a hipGtese em que o
magistrado indefere fundamentadamente a producéo da prova
requerida, justificando sua desnecessidade para o dedlinde da
controvérsia, como No caso dos autos.

3. "Nos contratos de locacéo, € valida a clausula de rentincia a
indenizacdo das benfeitorias e ao direito de retencao” (Sumula
335/STJ).

4. Agravo interno provido para reconsiderar a deciséo agravada
e, em novo exame do feito, conhecer do agravo para negar
provimento ao recurso especial.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica, por
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unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Salom&o, Maria Isabel Gallotti, Antonio
Carlos Ferrdra e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o
julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 25 de maio de 2020 (Data do Julgamento)

Ministro Raul Araljo
Relator
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.564.268 - SP (2019/0239919-4)

RELATOR . MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE : IRMANDADE DA SANTA CASA DE MISERICORDIA DE
SANTOS

ADVOGADO : JOAO CLAUDIO VIEITOBARROS - SP197758

AGRAVADO : A D MOREIRA COMERCIO IMPORTACAO E EXPORTACAO S
A

ADVOGADO . RICARDO SIQUEIRA SALLESDOS SANTOS - SP140600

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO RAUL ARAUJO (Rdator):

Trata-se de agravo interno, interposto por IRMANDADE DA SANTA CASA DE
MISERICORDIA DE SANTOS, contra decisio da Presidéncia desta Corte que ndo conheceu de
Seu agravo em recurso especial, por auséncia de impugnacdo do fundamento da decisdo recorrida,
considerando que:

"Mediante analise dos autos, verifica-se que a decisdo agravada inadmitiu o
recurso especial, considerando: auséncia de
obscuridade/contradicdo/omissao/erro e Samula 7/STJ.

Entretanto, a parte agravante deixou de impugnar especificamente: Simula
7/STJ." (e-STJ fl. 729)

A agravante sustenta que apresentou a devida impugnagdo da decisdo que ndo
admitiu o recurso especial.

Impugnacéo da parte agravada (fl. 746/748).
E o relatorio.
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.564.268 - SP (2019/0239919-4)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE : IRMANDADE DA SANTA CASA DE MISERICORDIA DE
SANTOS

ADVOGADO : JOAO CLAUDIO VIEITOBARROS - SP197758

AGRAVADO : A D MOREIRA COMERCIO IMPORTACAO E EXPORTACAO S
A

ADVOGADO : RICARDO SIQUEIRA SALLESDOS SANTOS - SP140600

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DECISAO DA PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO. LOCACAO.
INDENIZACAO POR OBRAS REALIZADAS NO IMOVEL
ALUGADO. CERCEAMENTO DE DEFESA. NAO
CONFIGURAGCAO. CLAUSULA DE RENUNCIA A
INDENIZACAO POR BENFEITORIAS. LEGALIDADE.
CLAUSULA  PENAL COMPENSATORIA. EXCESSO NAO
DEMONSTRADO. REEXAME DE FATOS E PROVAS
IMPOSSIBILIDADE. AGRAVO INTERNO PROVIDO PARA
CONHECER DO AGRAVO E NEGAR PROVIMENTO AO
RECURSO ESPECIAL.

1. Agravo interno contra decisdo da Presidéncia que ndo conheceu do
agravo. Reconsideracdo, diante da existéncia de impugnacao, na peticéo
de agravo, da decisdo que ndo admitiu o recurso especial na origem.

2. Néo configura cerceamento de defesa a hip6tese em que 0 magistrado
indefere fundamentadamente a producdo da prova requerida, justificando
sua desnecessidade para 0 dedlinde da controvérsia, como no caso dos
autos.

3. "Nos contratos de locacdo, é vélida a clausula de renincia a
indenizacdo das benfeitorias e ao direito de retencdo” (Simula 335/STJ).
4. Agravo interno provido para reconsiderar a decisdo agravada e, em
novo exame do feito, conhecer do agravo para negar provimento ao
recurso especial.
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.564.268 - SP (2019/0239919-4)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE : IRMANDADE DA SANTA CASA DE MISERICORDIA DE
SANTOS

ADVOGADO : JOAO CLAUDIO VIEITOBARROS - SP197758

AGRAVADO : A D MOREIRA COMERCIO IMPORTACAO E EXPORTACAO S
A

ADVOGADO : RICARDO SIQUEIRA SALLESDOS SANTOS - SP140600

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO RAUL ARAUJO (Réator):

A vista das razfes apresentadas no agravo interno, reconsidero a decisio da
Presidéncia desta Corte, tendo em vista a devida impugnacéo, na peticéo de agravo, da deciséo
gue ndo admitiu o recurso especial.

Passa-se, assm, a novo exame do agravo em recurso especial.

Trata-se de agravo de IRMANDADE DA SANTA CASA DE MISERICORDIA
DE SANTOS contra decisdo que ndo admitiu recurso especial interposto, com fundamento no art.
105, 111, a e ¢, da Congtituicdo Federal, contra acdrdéo do eg. Tribunal de Justica do Estado de
S&o Paulo, assm ementado:

"LOCACAO - Cobranca — Desocupacio antes do término do prazo de
vigéncia - Incidéncia de multa proporcional - Ausente excesso -
Inadimpléncia de aluguéis confessada - Acessdo ndo demonstrada -
Realizacédo de benfeitorias - Clausula expressa de renincia a indenizacéo -
Prova pericial inltil - Falta de cerceamento de defesa - Sem comprovacgédo
de anuéncia e assuncao de responsabilidade pelo ressarcimento por parte da
locadora - Cabimento de honoréarios advocaticios em razdo da sucumbéncia
em reconvencdo - Inteligéncia do artigo 85, 8 1°, do Novo Cédigo de
Processo Civil.

Apelacdo interposta por Irmandade da Santa Casa da Misericordia de
Santos nao provida.

Apelacdo interposta por Massa Falida de A. D. Moreira Comércio,
Importacdo e Exportacdo SA. parcialmente provida." (e-STJ fl. 624)

Embargos de declaracéo rgjeitados (e-STJ fl. 676/679)

Nas razdes do recurso especial, 0 agravante alega violagdo do arts. 334, 413, 421,
422 e 1.255 do Cdbdigo Civil, art. 35 e 45 da Le 8.245/1991 e art. 369 do Cddigo de Processo
Civil, sustentando que: 1) houve cerceamento de defesa, por ter sido indeferido o pedido de prova

pericia, com o qual buscava comprovar que as obras redlizadas no imével augado eram
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emergenciais, foram realizadas com autorizacdo da recorrida e implicaram a total reconstrucéo do
imovel do locador, redizada pela locaté&ria [recorrente]; 2) a pactuacdo de um "periodo de
caréncid' para inicio da cobranca dos aluguéis indica que houve anuéncia quanto as ateragdes e a
sinalizacdo da assuncéo de obrigacdo de ressarcimento dos custos pelo locador, restando patente o
direito da recorrente agravante ao restante da indenizacdo, ndo devendo prevalecer a cldusula de
renuncia a indenizac&o pelas benfeitorias e 3) o Tribunal a quo ndo enfrentou o pedido de reducéo
da penaidade contratua com base na funcéo social que a recorrente, ha séculos, exerce em prol
dos mais necessitados.

N&o foram apresentadas contrarrazdes ao recurso especial (e-STJfl. 697).

Da andlise dos autos, verificase que a recorrente (ré e reconvinte), em sua
contestacéo e reconvencdo (fls. 34-51), pretendeu, entre outras questdes, a anulacdo da clausula
contratual que vedava a indenizagdo de benfeitorias no imével locado e, apos, o deferimento do
pedido de ressarcimento dos vaores que despendeu com a reconstrugcdo do imével. Para tanto,
requereu, desde as pecas iniciais de defesa, a producéo de provapericia, afim de demonstrar que
as obras realizadas no imével alugado ndo se traduziam em simples acessdes ou benfeitorias, mas
em verdadeira reconstrugéo do imovel.

Os pedidos trazidos nas pegas de defesa foram os seguintes:

Da conclusdo da contestacéo

29.- Primeiro, vale reforcar o pedido de Assisténcia Judiciaria Gratuita, que
deverd ser deferido em beneficio da Irmandade, por todo o exposto no inicio
desta Defesa.

30.- No mérito, diante dos valores apresentados pela autora em seu pedido,
que indica, na base da cobranga, a suposta existéncia de multa proporcional
do periodo restante de locacdo [49 meses integrais|, tem-se que o pedido
inicial ndo podera ser acolhido, na medida em que ndo se podera permitir a
cobranca de multa por periodo superior ao efetivamente restante para o
término da locacéo.

31.- No que tange ao aluguel do més de junho de 2016, apontado pela
autora como devido, restou evidente que os valores cobrados se revelam
acima daqueles que seriam corretos, motivo pelo qual o pedido da autora
devera ser julgado improcedente.

31.-1.- Por corolério, a autora devera ser condenada ao pagamento da
quantia de R$.1.560,41, em favor da Santa Casa.

32.- No que tange ao valor da suposta multa contratual, tem-se que o valor
apontado pela autora esta acima daqueles que seriam corretos, motivo pelo
qual o pedido inicial devera ser julgado improcedente.

32.-1.- Por corolario, a autora devera ser condenada ao pagamento da
quantia de R$.8.448,57, em favor da Santa Casa.

32.-2.- Ainda no tema da multa proporcional, e com base na legislacéo

Documento eletronico VDA25274762 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): MINISTRO Raul Aradjo Assinado em: 11/05/2020 15:35:58
Codigo de Controle do Documento: FAC1EA01-DF5B-4D52-99E9-F5B1F5776C0C



P
L%%M/Mf// W%/ﬁ/ A /Zd/fflfﬂ

acima exposta, requer ao Douto Juizo, em caso de apreciacdo do pedido
inicial, que reduza a multa ao patamar de R$.5.000,00 ou ao patamar justo,
levando-se em conta a natureza e a finalidade do negécio sub judice.

33.- Nao obstante isso, os pedidos de condenacéo em taxa judiciaria e dos
honoréarios advocaticios feitos pela autora ndo poderdo ser acolhidos, sga
pela inexisténcia de comprovantes de pagamento [no caso da taxa
judiciaria], ou pelo pedido de Assisténcia Judiciaria Gratuita formulado
pela Irmandade [no caso de ambos os pedidos, de taxa judiciéria e de
honorarios advocaticios].

Da audiéncia de conciliagéo

34.- A Irmandade néo se ople a realizacdo de tentativa de conciliacdo que
vise solucionar o caso em tela.

Do requerimento de provas

35.- A Irmandade pretende a realizagdo de prova oral, consistente no
depoimento pessoal do autor/locador, na forma e sob as penas da lel, bem
como de testemunhas, cujo rol apresentara no momento determinado por
este Douto Juizo, de prova técnica, consistente em pericia contébil, além de
prova documental nova, na forma da le, visando ratificar os itens dos
Direitos narrados em sua Defesa.

Dos pedidos da reconvencgéo:

85.- Pelo exposto, requer:

85.-1.- a concessao dos beneficios da Justica Gratuita, para que 0 acesso a
Justica sgja garantido a Irmandade;

85.-2.- a declaracdo de nulidade de todas as clausulas contratuais que
ultrapassam os limites da boa-fé e se apresentam como abusivas, em
evidente desequilibrio contratual, notadamente a clausula " 6.2." e " 6.3."
dos contratos de locacédo firmados pelas partes litigantes e ja identificados
Nos autos;

85.-3.- a realizacdo de pericias de engenharia e imobiliaria, com o intuito
de se apurar se osvalores da construcéo que a Santa Casa da Misericordia
realizou no imével de propriedade da locadora excedeu consideravelmente
o valor do terreno;

85.-4.- se 0 resultado da pericia indicar que a construcdo mencionada
excedeu consideravelmente o valor do terreno, requer a fixagéo do valor
da indenizacdo que deverd ser paga para que a Santa Casa adquira a
propriedade do imével objeto da locacéo;

85.-4.-1.- de forma subsidiaria [Art. 326 CPC], se o resultado da pericia
indicar que a construcdo mencionada nao excedeu o valor do terreno,
requer a condenacao da locadora/proprietaria do imével ao pagamento de
indenizacdo em favor da Santa Casa, nos moldes indicados pelas pericias,
e 85.-4.-2.-.- também de forma subsidiaria [Art. 326 CPC], conforme tese
sustentada, na eventualidade de se acolher a hipétese de construcdo de
ma-fé, considerando-se que nao houve impugnacdo por parte da
locadora/proprietaria do imoével, requer a condenacdo desta [proprietéria
do imovel] ao pagamento de indenizacdo em favor da Santa Casa, nos
moldes indicados pelas pericias ou em quantia a ser arbitrada por este
Douto Juizo;
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86.- a intimacdo da autora da acdo de cobranca, na pessoa de seu
advogado, na forma do 8§ 1.° do artigo 343 do Codigo de Processo Civil,
para que ofereca contestacdo, se assim desgjar, dentro do prazo legal, sob
as penas da lel, devendo, ao final, em qualquer caso, ser julgado procedente
o pedido da Irmandade, o que também se requer;

87.- a condenacdo da autora da acdo de cobranca ao pagamento das custas
e ao pagamento dos honoréarios da sucumbéncia, e 88.- a producéo de todas
as provas em Direito permitidas, fincando-se, desde j&, o pedido de prova
técnica [imobiliaria e de engenharia] que ird avaliar o imovel e indicar os
valores corretos das construcdes realizadas.

Assim, foi requerida a producdo de prova oral e técnica, o que foi reiterado asfls.
491-493, em resposta ao despacho de fl. 486.

Houve realizaco de audiéncia para tentativa de conciliagdo. Nao havendo éxito,
deu-se prosseguimento ao feito.

No parecer de fls. 517-519, o Ministério Publico estadual opinou nos seguintes
termos:

A requerida, em fls. 491/493, requereu a producao de prova técnica, de
engenharia e imobiliaria, com o intuito de se apurar os valores da
construcdo realizada pela Santa Casa e os valores do imovel objeto da
extinta locacéo, antes e depois da obra realizada, a fim de comprovar as
teses apresentadas pela Santa Casa em sede de reconvencao.

Assim sendo, considerando que o objeto da reconvencdo é a anulacéo
das clausulas do contrato de locacdo que impendem o ressarcimento por
benfeitorias realizadas pelo locador, com eventual compensacéo do valor da
indenizacdo com o valor da divida, o Ministério Publico nada tem a opor a
producéo da prova pericial, nos termos requeridos pela ré, a fls. 491/493.

O d. Juizo a quo, desde logo, proferiu sentenca, entendendo cabivel o julgamento
antecipado da lide, na formado art. 355, |, do CPC. E, no teor do decisum, explicitou arazéo pela
gua aprovapericia ndo se fazia necessaria, na hipotese.

Eis o teor da sentenca

A acdo c procedente, ¢ a reconvencao, improcedente.

A relacdo juridica entre as partes é incontrover sa.

Pretende a autora obter da rc o pagamento corresponde ao alugue
vencido em junho de 2016 e também o pagamento de multa decorrente de
infrac&o contratual, cujos valores,somados, montam a R$ 123.656,76.

A ré afirmou que ha excesso de RS 8.448,57, vez que ausente previsao
legal para a cobranca de corregdo monetaria. A desocupacéo do imovel se
deu quando iniciado 0 més de julho/16, e deve ser cobrado de forma
proporcional.

Apresentou reconvencdo pleiteando o direito a indenizacéo decorrente de
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obras que realizou no imével locado, as quais superaramo valor do terreno.

Na resposta a reconvencgao, a autora argumentou que a ré elegeu a data
de 30/06/16 como a data de entrega das chaves. Como nao pbéde atender a
solicitacdo nesse periodo, vez que ausente da comarca, fixou-a como o
término da locagéo. Houve erro material no calculo defls. 19. de forma que
o valor correto é RS 122.738.36. havendo excesso de RS 918,40. Quanto a
correcao monetaria, trata-se apenas da recomposi¢cao da moeda.

Para o que interessa a solucdo da lide, a ré ndo nega o débito,
ponderando a existéncia de excesso.

O contrato foi firmado pelas partes cm agosto dc 2015. sem qualquer
ressalva (fls. 08/04).

Dispde a clausula 2.3 do contrato: "N&o caberd & LOCATARIA
qualquer indenizacdo e/ou direito de retencdo pelas benfeitorias que
eventualmente realizar no imovel respeitadas as condic¢des da maior oferta
aceita pelo Juizo Falimentar" (fls. 09).

Em que pese o relevante servico social prestado pela ré, existindo
disposicdo contratual que veda o ressarcimento das benfeitorias realizadas
no prédio locado, sgjam e€las necessarias ou Utels, mostra-se incabivel o
pedido de indenizacéo.

Salvo, diante de expressa autorizacao do locador.

A Simula 335 do C. Superior Tribunal de Justica estabelece que "Nos
contratos de locacdo, € vélida a clausula de renincia a indenizacdo das
benfeitorias e ao direito de retencéo .

N&o h& que se falar, portanto, em "nulidade de todas as clausulas
contratuais que ultrapassam os limites da boa-fé e se apresentam
abusivas’ como sustentou a ré na reconvencao (fls. 50. item 85.-2).

Assim caberia a ré/reconvinte demonstrar que houve autorizacdo nesse
sentido.

Ausente tal anuéncia, até porque negada pela autora, ndo ha que se
falar- no pagamento de indenizacao.

N&o héa prova de que a autora tenha autorizado a realizacao de obras.

(...)

E de se observar, as reformas a que se referiu & reconvinte e pelas quais
pretende obter o pagamento de indenizagcdo foram efetuadas em interesse
dela prépria, pois que visavam adaptacdes e/ou melhorias no prédio locado,
segundo seus proprios critérios, sendo realizadas a seu risco.

Repita-se, o contrato exigia autorizacéo, o que nao consta dos autos.

Nesse quadro, diante da clausula 2.3 do contrato de locacgéo,
desnecesséria a realizacéo de prova pericial.

O autor reconheceu erro no calculo defls. 19, corrigindo-o prontamente,
sem que houvesse impugnacdo posterior da ré. Nao agiu de ma-fé e deste
erro ndo adveio prejuizoaré.

No mais, a correcdo monetaria nao congtitui parcela acessoria que se
agrega ao principal, mais simples recomposi¢éo do valor e poder aquisitivo
desse capital. Ou sga, quem recebe correcdo monetéria recebe apenas o
que lhe & devido em forma atualizada.

A correcdo monetaria, como 0s juros moratorios, incidem independente
de prévio ajuste entre as partes.
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De resto, superadas as questfes relevantes, a procedéncia da acéao
principal é a improcedéncia da reconvencéo € a medida que se impde ao
presente caso.

()

Isto posto, JULGO PROCEDENTE a agédo proposta por MASSA
FALIDA DE AD.MOREIRA COMERCIO, IMPORTACAO E
EXPORTACAO YA contra IRMANDADE DA SANTA CASA DE
MISERICORDIA DE SANTOS, ambas qualificadas nos autos, o que fago
com fundamento no artigo 487, inciso |, do CPC para condenar a ré no
pagamento de RS 122.738,36 (cento e vinte e dois mil, setecentos e trinta e
oito reas e trinta e seis centavos), valor ser corrigido e acrescido de juros
mor atérios desde a data do demonstrativo de fls. 479,13 de marco de 2017.

E, pedos mesmos fundamentos, JULGO IMPROCEDENTE a
RECONVENCAO proposta por IRMANDADE DA SANTA CASA DE
MISERICORDIA DE SANTOS contra MASSA FALIDA DE A.D.MOREIRA
COMERCIO, IMPORTACAO E EXPORTACAO A, com fundamento no
artigo 487, inciso |, do Codigo de Processo Civel.

A seguir, o Tribunal, no julgamento da apelacéo, concluiu:

"A acessdo € modo origindrio de aquisicdo. Tudo 0 que se une ou se
incorpora ao imovel fica pertencendo ao proprietario. Pode se dar por fato
natural, quando provém exclusivamente da natureza, ou artificial, quando
provém de esforco do homem, por plantacBes ou construgdes (cf. artigo
1.248 do Codigo Civil).

Realizada a construcdo de boa-fé, o prédio pertencera ao locador,
proprietario do imovel, e ao locatério cabera direito a indenizagéo, nos
termos do art. 1.255 do Cdédigo Civil: “ Aquele que semeia, planta ou edifica
em terreno alheio perde, em proveito do proprietario, as sementes, as
plantas e construcdes; se procedeu de boa-fé, tera direito a indenizacéo” .

A apelante IRMANDADE DE SANTA CASA fez alteragBes no imbvel para
adapta-lo as suas necessidades, facilitar o uso (cf. fls. 137/149). Das
alteragbes descritas, ndo se constata a existéncia de acessdo, mas de
benfeitorias.

(...)

As benfeitorias sGo acessorios que se introduzem na coisa para manutencao,
para conservacdo, para melhora - aumentando ou facilitando o seu uso ou,
ainda, para embelezamento.

Nos termos do contratado, “ndo cabera & LOCATARIA qualquer
indenizacdo e/ou direito de retencdo pelas benfeitorias que eventualmente
realizar no imoével locado, sendo-lhe somente assegurado o direito de
preferéncia na aquisicdo do mesmo, respeitado o valor da maior oferta”
(cf. cldusula 2.3 fls. 9 e 117).

Tratando-se de direito disponivel, € possivel a rendincia. E, nesse sentido,
Simula do Superior Tribunal de Justica que diz “ Nos contratos de locagao,
é vélida a clausula de renincia a indenizacéo das benfeitorias e ao direito de
retencdo” .

Dos documentos reunidos, ndo ha comprovacao de que a apelante MASSA
FALIDA DE A. D. MOREIRA tenha expressamente anuido as alteragoes e
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sinalizado a assuncéo de obrigacdo de ressarcimento dos custos.

Entéo, como bem registrou o MM. Juizo 'a quo', “ Em que pese o relevante
servigo social prestado pela ré, existindo disposicéo contratual que veda o
ressarcimento das benfeitorias realizadas no prédio locado, sgam elas
necessarias ou Uteis, mostra-se incabivel o pedido de indenizacdo” (fls.
528)." " (e-STJ fl. 627/628)

Como visto, as insténcias ordinérias concluiram que, das dteragdes realizadas no
imovel descritas nos autos, ndo se constatava a existéncia de acessdo, mas Sm de benfeitorias e
gue, havendo clausula contratual vaida de rentincia ao direito aindenizacdo, ndo merecia acolhida
o pleito darecorrente.

Dessas consideracdes, pode-se perceber que ndo houve cerceamento de defesa, mas
sm a conclusdo, tomada pelo julgador, apos andlise das provas que entendeu suficientes, de que,
como inexistia nulidade nas clausulas contratuais que previam a rendncia a indenizacdo das
benfeitorias, ndo haveria se cogitar em pericia para analisar eventual direito ao ressarcimento dos
valores despendidos com a reforma do imovel locado.

O que as ingténcias ordindrias entenderam como ndo provada foi a anuéncia da
recorrida as benfeitorias, conforme exigido pelo contrato. E, em relacdo a esse tema, ndo foi
requeridaa producdo de qualquer prova pela orarecorrente.

Portanto, no topico, ndo ha como cogitar cerceamento de defesa, mormente porgque
houve indeferimento fundamentado da producéo da prova requerida pela impetrante, tendo sido
devidamente justificada sua desnecessidade para o dedlinde da controvérsia.

Com efeito, devem s levados em consideragdo os principios da livre
admissibilidade da prova e do livre convencimento motivado do juiz que, nos termos do art.370 do
Cadigo de Processo Civil de 2015, permitem ao julgador determinar as provas que entender
necess&rias a0 julgamento do mérito e indeferir, em decisdo fundamentada, as que considerar
inGteis ou meramente protel atorias.

Nessa linha de intelecgdo, citam-se:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. AQAO DE
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS. PRESTACAO DE SERVICO
DE IMPERMEABILIZAQAO. ALEGA(;AO DE CERCEAMENTO DE
DEFESA. NAO OCORRENCIA. SUFICIENCIA PROBATORIA.
INCIDENCIA DA SUMULA 83/STJ. RECURSO DESPROVIDO.

1. Segundo a jurisprudéncia desta Corte, "n&o configura cerceamento de
defesa a sentenca que julga antecipadamente a lide, de maneira
fundamentada, resolvendo a causa sem a produgdo de outras provas em
razao da suficiéncia probatéria” (Agint no REsp n. 1.459.039/SP, Relator o
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Ministro Ricardo Villas Bdas Cueva, Terceira Turma, DJe de 25/6/2018). 2.
No caso, a conclusdo de procedéncia da acdo de indenizacdo, por
deficiéncia no servico de impermeabilizacdo contratado, foi firmada com
base no acervo probatério dos autos, que se mostrou suficiente para nortear
tal entendimento, de modo que a nao realizacdo da prova testemunhal
requerida pela ora recorrente, assim como da oitiva da perita judicial, ndo
ensgja cerceamento de defesa. Incide, no caso, a Simula 83/STJ.

3. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp 1456751/PR, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 27/05/2019, DJe
31/05/2019)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO INDENIZATORIA. CONSTRUCAO EM ANTIGO
ATERRO. EXPLOSAO. DEMANDA PROPOSTA CONTRA O
ALIENANTE DO TERRENO. PRODUCAO DE PROVAS
CERCEAMENTO DO DIREITO DE DEFESA NAO VERIFICADO.
INDICACAO DE PROVAS PARA UM FIM ESPECIFICO. SENTENCA E
ACORDAO RECORRIDO PROFERIDOS COM FUNDAMENTO EM
ASPECTO DIVERSO. SUMULAN. 7 DO STJ.

1. No presente caso, o Juiz proferiu despacho determinando que as partes
especificassem provas, "judificando a pertinéncia, sob pena de
indeferimento”, e os autores, ora agravantes, requereram a producdo de
provas periciais, documentais e testemunhais com o objetivo exclusivo de
demonstrar os prejuizos e os respectivos valores.

2. A auséncia da producéo de tais provas ndo implica cerceamento do
direito de defesa, tendo em vista que, nestes autos, a sentenca e o acérdao
recorrido julgaram improcedente a acao indenizatoria com fundamento na
flagrante negligéncia da empresa construtora da qual os autores sdo 0s
nicos socios, que colaborou para a exploséo da caixa d'agua.

3. As provas solicitadas e justificadas no momento adequado, portanto, sdo
inkteis, ndo surtindo nenhum efeito quanto a motivacdo adotada nas
instancias ordinarias, vinculada a culpabilidade da empresa pertencente aos
proprios autores.

4. Ofensa ao contraditério também descaracterizada, cabendo destacar que
0s magistrados nas instncias de origem decidiram com base em laudos
elaborados igualmente por empresas contratadas pela propria construtora
pertencente aos autores.

5. Além de as provas requeridas em primeiro grau nao interferirem na
motivacdo apresentada pela Justica estadual, a pretendida reforma do
aresto, no caso concreto, para reconhecer o cerceamento do direito de
defesa e a necessidade de coletar mais provas em decorréncia da
insuficiéncia dos elementos constantes dos autos esbarra na vedacéo da
Simula n. 7 do STJ. Precedentes.

6. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp 513.020/SP, Rel. Minisro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 06/02/2018, DJe 23/02/2018)
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AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL.
JUiZO DE RETRATACAO. POSSIBILIDADE. CERCEAMENTO DE
DEFESA. NAO COMPROVACAO.

DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL. ALIENACAO DE IMOVEL.
SUMULAS N°S 5 E 7/STJ. INOVACAO RECURSAL. SUMULA N°
182/STJ. 1. O ato que exerce 0 juizo de retratacdo e torna sem efeito a
decisdo monocrética anterior em virtude de equivoco é medida autorizada
ao Relator, nostermos do 8 6° do art. 259 do Regimento Interno.

2. E licito ao magistrado formar a sua convicgdo com base em qual quer
elemento de prova disponivel nos autos bastando para tanto que indique na
decisdo os motivos que lhe formaram o convencimento, de forma que a
intervencdo desta Corte quanto a tal valoracéao encontra obice na Simula n°
7/STJ. 3. Nao configura cerceamento de defesa a sentenca que julga
antecipadamente a lide, de maneira fundamentada, resolvendo a causa sem
a producdo de outras provas em razdo da suficiéncia probatoria.
Precedentes.

4. Na hipétese, as insténcias ordinarias reconheceram a responsabilidade
exclusiva dos compradores pelo descumprimento do contrato de promessa
de compra e venda de imovel, afastando a alegacéo de excecédo do contrato
ndo cumprido. Rever tal conclusdo demandaria o reexame do conjunto
fatico-probatério e de clausulas contratuais, o que é vedado pelas Simulas
n°s 5 e 7/STJ. 5. Inviavel a analise de matérias alegadas apenas nas razdes
do agravo interno por se tratar de evidente inovacao recursal. 6. Nao pode
ser conhecido o recurso que nao infirma especificamente os fundamentos da
decisdo agravada, haja vista o disposto no art. 1.021, 8§ 1° do Cadigo de
Processo Civil de 2015 e na Simula n°® 182/STJ.

7. Agravo interno parcialmente conhecido e, nessa parte, ndo provido.
(Agint no REsp 1459039/SP, Rel. Minisiro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 19/06/2018, DJe 25/06/2018)

No tocante as clausulas contratuais que dispdem sobre a rentincia a indenizacéo das
benfeitorias, ressalte-se que ta rentincia encontra respaldo na jurisprudéncia do Superior Tribunal
de Justica, conforme estabelecido pela Simula 335, segundo a qua "nos contratos de locacao, é
valida a clausula de rentincia a indenizagao das benfeitorias e ao direito de retencéo”.

Desse modo, ndo se visumbra, na espécie, a alegada violagdo dos arts. 334, 421 e
422 do Cédigo Civil edos 35 e 45 daLe 8.245/1991.

No caso em exame, as referidas clausulas contratuais, segundo afirmado pelas
instancias ordinarias, possibilitavam, excepcionalmente, a aludida indenizagdo t&o-somente quando
houvesse anuéncia expressa do locador para a realizacdo de obras no imoével, o que, consoante
assinalado na sentenca e no acordao recorrido, n&o ocorreu na hipotese.

Nesse contexto, verificar se a"pactuacdo de um periodo de caréncia para inicio da

cobranca dos alugueis’, indicaria, conforme alega a recorrente, uma forma de anuéncia, ou se
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houve "sinalizacdo da assuncdo de obrigacdo de ressarcimento dos custos pelo locador”,
esbarraria, na via estreita do recurso especial, no ébice da Simula 7/STJ. Neste sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO
CONDENATORIA - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO. INSURGENCIA DA PARTE RE.

1. O acolhimento da pretensdo recursal exigiria derruir a convicgao
formada nas instancias ordinarias sobre a auséncia de prévia anuéncia da
requerida acerca das alegadas multas contratuais, constatada mediante
andlise do acervo probatorio e interpretacdo do contrato firmados entre as
partes, procedimento inviavel nesta sede extraordinaria ante os 6bices das
Simulas5 e 7/STJ.

2. Esta Corte tem entendimento no sentido de que a incidéncia da Simula 7
do STJ impede o exame de dissidio jurisprudencial, na medida em que falta
identidade entre os paradigmas apresentados e os fundamentos do acérdéo,
tendo em vista a situacdo fatica do caso concreto, com base na qual deu
solucéo a causa a Corte de origem.

3. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp 1262812/SP, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 18/11/2019, DJe 21/11/2019)

AGRAVO INTERNO EM AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESPONSABILIDADE CIVIL ACAO DECLARATORIA E
INDENIZATORIA. DEMORA NO LEVANTAMENTO DE PROTESTO
DEVIDO. BAIXA DO PROTESTO APOS A QUITACAO DA DIiVIDA.
INCUMBENCIA DO DEVEDOR. DANOS MORAIS NEGADOS NAS
INSTANCIAS  ORDINARIAS.  CIRCUNSTANCIAS DO CASO
CONCRETO. PRAZO RAZOAVEL PARA A EMISSAO DA CARTA DE
ANUENCIA. REVOLVIMENTO DO CONJUNTO FATICO
PROBATORIO. SUMULA 7 DO STJ. INCIDENCIA. AGRAVO INTERNO
NAO PROVIDO.

1. O exame da pretensdo recursal de reforma do v. acérdéo atacado exigiria
incursdo no acervo féatico probatério dos autos para sindicar circunstancias
do caso concreto ressaltadas pelo Tribunal de origem, para a alteracdo das
premissas firmadas na r decisdo colegiada recorrida, o que é vedado em
sede de recurso especial, hos termos do enunciado da Simula 7 do STJ.

2. Agravo interno ndo provido.

(Agint no AREsp 1493214/RS, Rel. Minisiro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 27/08/2019, DJe 02/09/2019)

Por fim, quanto ao argumento do recurso especial de que "o Tribunal a quo néo
enfrentou o pedido de reducéo da penalidade contratual com base na funcdo social que a
recorrente, ha séculos, exerce em prol dos mais necessitados’, tem-se gue 0 mesmo ndo merece
prosperar.

A Corte de origem analisou expressamente 0 pedido de reducéo da penalidade,
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tendo expressamente consignado:

"No exercicio livre da vontade, a embargante pactou a multa exigivel em
razao da infringéncia contratual.
O contrato fora celebrado com prazo determinado (fls. 117). Existiu a
desocupacdo voluntaria antes do término do prazo. Assim, cabivel a
exigibilidade da multa, o que foi feito de forma proporcional.
Considerado o valor da contraprestacdo devida, aluguel de R$ 14.000,00
mensais no primeiro ano do contrato e de R$ 20.000,00 a partir de entao,
feito o célculo proporcional da multa, ndo ha que se falar em excesso a
justificar reducao.
(...)
No mais, 0 v. acordao pontuou que:
"Ademais, destaco que a propria apelante IRMANDADE DE
SANTA CASA confessa que existiu periodo de caréncia para a
locacdo, o que j& sinaliza alguma compensacao para os custos de
adaptacéo do imovel a atividade desenvolvida por ela”.
Tudo fora decidido de forma clara e objetiva, no limite possivd de
devolucdo, considerada a natureza da decisdo impugnada e do necessario
ao julgamento da questdo.” (e-STJ fl. 678)

Como visto, a Corte de origem expressamente consignou que ndo ha faar em
excesso que justifique a reducéo da penalidade, uma vez que a mesma fora pactuada livremente
pela prépria recorrida - obviamente ciente da fungdo por ela desempenhada; que houve a
desocupacdo voluntéria do imével antes do término do prazo pactuado; e que existiu periodo de
caréncia para a locacao, 0 que ja sindiza alguma compensacdo para 0s custos de adaptacdo do
imovel a atividade desenvolvida por ea

Logo, ndo hé que se falar em omissdo quanto ao tema.

Ademais, a modificacdo de ta entendimento langado no v. acorddo recorrido
demandaria o revolvimento de suporte fético-probatdrio dos autos, o que € invidvel em sede de

recurso especia, ateor do que dispde a SUmula 7 deste Pretorio.

Sobre o0 tema, destacam-se 0S seguintes precedentes:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL -
EMBARGOS A EXECUCAO - DECISAO MONOCRATICA DA
PRESIDENCIA DESTA CORTE QUE NEGOU PROVIMENTO AO
RECLAMO. INSURGENCIA RECURSAL DA REQUERIDA.

1. De acordo com a jurisprudéncia desta Corte, € possivel a reducdo da
multa compensatoria, nos termos do art. 413 do CC/02, quando constatada
sua excessividade ou nas hipéteses em que houver cumprimento parcial da
obrigacdo. Precedentes.

2. A conclusdo a que chegou o Tribunal de origem, relativa & necessidade de
minoracdo da clausula penal, fundamenta-se nas particularidades do
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contexto que permeia a controvérsia. Incidéncia das Simulas 5 e 7 do STJ.

3. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp 1561610/MG, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 17/02/2020, DJe 20/02/2020)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE COBRANCA. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE NOME
FANTASA. DESCUMPRIMENTO PARCIAL. REDU CAO
PROPORCIONAL DA MULTA CONTRATUAL. INTERPRETACAO DE
CLAUSULA CONTRATUAL. REEXAME DE FATOS E PROVAS
IMPOSSIBILIDADE. DECISAO MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO.

1. O Tribunal de origem aplicou o artigo 413 do Cadigo Civil determinando
a reducao proporcional da multa, incidente sobre o valor total do contrato,
ao cumprimento parcial da obrigacéo, estipulando que a multa deve incidir
apenas sobre os valores ndo pagos.

2. A pretensao de que o montante da penalidade continua excessivo encontra
obice nas Simulas 5 e 7 do STJ, pois € inviavel nesta insténcia especial
revisar o juizo de razoabilidade da insténcia ordinaria que justificou a
reducdo da multa contratual.

3. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp 904.769/PR, Rel. Minisro LAZARO GUIMARAES
(DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TRF 5% REGIAO), QUARTA
TURMA, julgado em 07/06/2018, DJe 13/06/2018)

Ante 0 exposto, dou provimento ao agravo interno para, reconsiderando a decisdo
agravada, conhecer do agravo (ARESp), mas negar provimento ao recurso especial.

E como voto.

Documento eletronico VDA25274762 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): MINISTRO Raul Aradjo Assinado em: 11/05/2020 15:35:58
Codigo de Controle do Documento: FAC1EA01-DF5B-4D52-99E9-F5B1F5776C0C
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TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
Agint no AREsp 1.564.268 / SP

Numero Registro: 2019/0239919-4 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10083798020178260562 3112017

Sesséo Virtual de 19/05/2020 a 25/05/2020

Relator do Agint
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

AUTUAGCAO

AGRAVANTE : IRMANDADE DA SANTA CASA DE MISERICORDIA DE SANTOS

ADVOGADO : JOAO CLAUDIO VIEITO BARROS - SP197758

AGRAVADO : AD MOREIRA COMERCIO IMPORTACAO E EXPORTACAO S A - MASSA FALIDA
ADVOGADO : RICARDO SIQUEIRA SALLES DOS SANTOS - SP140600

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGCOES - ESPECIES DE CONTRATOS - LOCACAO DE
IMOVEL

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : IRMANDADE DA SANTA CASA DE MISERICORDIA DE SANTOS
ADVOGADO : JOAO CLAUDIO VIEITO BARROS - SP197758

AGRAVADO : AD MOREIRA COMERCIO IMPORTACAO E EXPORTACAO S A
ADVOGADO : RICARDO SIQUEIRA SALLES DOS SANTOS - SP140600

TERMO

A Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica, por unanimidade, decidiu negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Salomao, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Marco
Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 25 de maio de 2020
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