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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1750290 - MG (2020/0220189-3)

RELATOR : MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE

AGRAVANTE : MARCOS PEREIRA DE MOURA - FIRMA INDIVIDUAL
AGRAVANTE : MARCOS PEREIRA DE MOURA

ADVOGADOS : GUSTAVO SOARES DA SILVEIRA GIORDANO - MG076733

IESUS RACINE GONZAGA - MG055812
MARCUS VINICIUS CAPOBIANCO DOS SANTOS - MG091046
FRANCISCO BATISTA DE ABREU - MG025158

AGRAVADO : JOSE AFONSO LEITE SILVA
ADVOGADO : PEDRO PRATES GUIMARAES MOTA - MG130590
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. 1. CONTRATO DE ALUGUEL.
DIREITO DE PREFERENCIA. EXERCICIO. PRETENSAO. NOTIFICACAO. REGULARIDADE.
BENFEITORIAS. INDENIZACAO. PLEITO. AFASTAMENTO. REEXAME DAS QUESTOES.
INVIABILIDADE. SUMULA 7/STJ. APLICACAO. 2. FUNDO DE COMERCIO. COMPENSACAO.
DESACOLHIMENTO POR NAO SE TRATAR DE ACAO RENOVATORIA. PRECEDENTE DO
STJ. 3. VIOLACAO DOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015 NAO CONFIGURADA. 4. RAZOES
RECURSAIS INSUFICIENTES. 5. AGRAVO IMPROVIDO.

1. Modificar o entendimento do Tribunal local (acerca da notificagdo para o exercicio de
preferéncia e que se ciéncia inequivoca sobre a alienacdo do bem, ndo se concluindo que
foram realizadas benfeitorias pela parte agravante) demanda reexame de matéria fatico-
probatéria e de clausulas contratuais, o que € inviavel devido ao 6bice da Sumula 7/STJ, nao
sendo também o caso de revaloragao das provas.

2. No caso em exame, a indenizacéo pelo fundo de comércio, a compensacao foi afastada por
nao se tratar de agao renovatéria, conforme ja se decidiu nesta Corte Superior.

3. Nao ficou configurada a violagéo aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015, uma vez que a Corte
de origem se manifestou de forma fundamentada sobre todas as questbes que entendeu
necessarias para o deslinde da controvérsia. O simples inconformismo da parte com o
julgamento contrario a sua pretensao nao caracteriza falta de prestacéo jurisdicional.

4. Razbes recursais insuficientes para a revisao do julgado.

5. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
sessdo virtual de 02/08/2022 a 08/08/2022, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo
Villas Béas Cueva e Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.
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Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.
Brasilia, 08 de agosto de 2022.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por Marcos Pereira de Moura e outra

contra decisdo monocratica desta relatoria assim ementada (e-STJ, fl. 874):

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE ALUGUEL. DIREITO
DE PREFERENCIA. EXERCICIO. PRETENSAO. NOTIFICAGAO.
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REGULARIDADE. REEXAME DA QUESTAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA
7/STJ. BENFEITORIAS. INDENIZAGCAO. PLEITO. AFASTAMENTO.
CONCLUSOES ESTADUAIS. REVISAO. INVIABILIDADE. ANALISE DE
MATERIA FATICA. SUMULA 7/STJ. INCIDENCIA. FUNDO DE COMERCIO.
COMPENSAGAO. DESACOLHIMENTO POR NAO SE TRATAR DE ACAO
RENOVATORIA. PRECEDENTE DO STJ. VIOLAGAO DOS ARTS. 489 E
1.022 DO CPC/2015 NAO CONFIGURADA. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL PREJUDICADA. AGRAVO CONHECIDO PARA
CONHECER EM PARTE DO RECURSO ESPECIAL E, NESSA EXTENSAO,
NEGAR-LHE PROVIMENTO.

Em suas razdes, a parte agravante pretende a reforma da decisdo agravada.

Para tanto, sustenta que o acérddo recorrido n&do analisou todos os
argumentos deduzidos no processo, capazes de, em tese, infirmar a concluséo

adotada.

Além disso, ndo incidem no caso o dbice da Sumula 7/STJ, por se tratar de

matéria eminentemente de direito.
Foi apresentada impugnagao (e-STJ, fls. 3.291-3.294).

E o relatorio.
VOTO

O recurso nao comporta provimento.

Preliminarmente, cabe esclarecer que os embargos de declaracdo se
revestem de indole particular e fundamentacdo vinculada, cujo objetivo é o
esclarecimento do verdadeiro sentido de uma decisdo eivada de obscuridade,
contradicdo, omissdo ou erro material (art. 1.022 do CPC/2015), ndo possuindo

natureza de efeito modificativo.

Outrossim, a jurisprudéncia desta Corte é pacifica ao proclamar que, se os
fundamentos adotados bastam para justificar o concluido na deciséo, o julgador néo
esta obrigado a rebater, um a um, os argumentos utilizados pela parte.

No caso, cumpre reiterar que o acérd&o recorrido apreciou motivadamente a
controvérsia dos autos, apenas decidindo de forma contraria a pretensdo da parte

recorrente.

Acerca da notificacdo para o exercicio do direito de preferéncia, o Tribunal

local assim se expressou (e-STJ, fl. 726):

No caso, em que pese os apelantes alegarem irregularidade na notificagao,
razao nao lhes assiste, posto que o documento de fls. 36/37 & bastante claro.
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Ao exame dos autos, ndo ha qualquer irregularidade na notificacdo que
cumpriu a sua fungdo de dar ciéncia inequivoca ao locatario acerca
da alienac&o do bem e exercicio do direito de preferéncia.

Pelo que se vé os apelantes ndo concordam é com o preco de R$
530.000,00 que lhes fora ofertado, pretendendo pagar o prego de R$
360.000,00 ja defasado desde 2008.

Ndo bastasse, ndo vinga a alegagdo de negdcio simulado eis que em
nenhum momento os apelantes pretenderam pagar a quantia estabelecida
pelo antigo, proprietario, ora apelado, e sequer realizaram contra notificagao
objetivando o parcelamento do prego.

Relativamente a indenizacdo por benfeitorias, a Corte estadual deixou
consignado o seguinte (e-STJ, fl. 728):

Todavia, comungo do mesmo entendimento do magistrado a quo, no sentido
de que apd6s analise dos documentos trazidos com a inicial, bem como
aqueles juntados com o laudo pericial, ndo existem provas de que tais
benfeitorias foram realizadas pelos apelantes, motivo que, a meu ver, por si
s6 basta para negar a indenizagao pretendida.

Destarte, cabe aqueles que efetuaram os gastos com a edificagdo e obras
realizadas no imédvel, cobrarem os valores despendidos e ndo aos autores,
tendo em vista a vedagcao contida no art. 18 do CPC/15. Nao ignoro a
realizacdo de benfeitorias e edificacbes, todavia a indenizacdo deve ser
concedida aqueles que provarem que tiveram tais despesas e, no caso, 0s
locadores, ora apelantes, ndao produziram tal prova, nos termos do art. 373, |
do CPC, alias nao impugnaram especificamente este tema no recurso.
Desnecessario adentrar na tese de sublocagdo exaustivamente mencionada
no recurso, tendo em vista que a negativa da pretenséo indenizatéria se da
pela auséncia de prova do pagamento e realizacdo das benfeitorias pelo
locatario, ora apelantes.

Quanto a reparagcao pelo fundo de comércio, a compensagao foi
afastada por nao se tratar de agcao renovatoéria, ficando assentado que, para
existir o direito a indenizacao, "deverao estar presentes os requisitos legais
exigidos para que o locatario possa obter a renovagao obrigatéria do contrato,
que inocorre in casu, tendo em vista que a presente demanda ndo é
renovatoéria" (e-STJ, fl. 729).

Assim sendo, conforme consignado na decisao agravada, a alegacao
de violagdo aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015 nao se sustenta, uma vez que
a Corte local examinou, de forma fundamentada, as questdoes submetidas a
apreciagao judicial na medida necessaria para o deslinde da controvérsia, ainda
que contrariamente a pretensao da recorrente.

Essa € a conclusdo que se extrai dos trechos do acérdao recorrido acima
transcritos, no qual, como se vé&, houve manifestagdo sobre a regularidade da
notificagado, a alienagdo do bem, a falta de prova que as benfeitorias foram realizadas

pelos agravantes e a auséncia do direito a indenizagao pelo fundo de comércio
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A decisdo do Tribunal de origem dirimiu a controvérsia com base em
fundamentagédo solida, tendo apenas resolvido a demanda em sentido contrario ao

postulado pela parte insurgente.

Ademais, o 6rgao julgador ndo estd obrigado a responder a todas as
questdes suscitadas pela parte, mas tdo s6 a declinar as razées de seu convencimento
motivado, como ocorreu nos autos, notadamente quando ja encontrou fundamento

suficiente para proferir a decisao.

Além disso, a decisdao agravada também aduziu que a alteragdo do
entendimento da Corte local, de que a notificacdo foi realizada por documento
"bastante claro" e que deu ciéncia inequivoca aos agravantes sobre a alienagéo do
bem e do exercicio de preferéncia, ndo se concluindo que as benfeitorias foram por
eles realizadas, demandaria o reexame do acervo fatico-probatério, o que nao é
possivel nesta esfera recursal em virtude do disposto na Sumula 7/STJ, ndo sendo
também o caso, diga-se mais uma vez, da revaloragdo da prova porque, em verdade, n
a hipdtese, o que se almeja € a revisdo das conclusbes a que chegou Tribunal

estadual, tomadas com base nos elementos fatico-probatoérios dos autos.

Repita-se que em virtude da incidéncia do referido 6bice sumular, fica
prejudicada a analise da divergéncia jurisprudencial, pois inexistente similitude fatico-
juridica entre os julgados confrontados.

Relativamente a indenizacdo pelo fundo de comércio, a compensacao foi
afastada, como visto, por ndo se tratar de agao renovatéria, o que, conforme ficou

consignado, nao destoa do que ja se decidiu nesta Corte Superior:

RECURSO ESPECIAL. ACAO RENOVATORIA. EXTINCAO DO
PROCESSO SEM RESOLUCAO DO MERITO POR FALTA DE INTERESSE
PROCESSUAL. IMOVEL LOCADO PARA INSTALACAO DE ESTACAO DE
RADIO BASE. CONCESSIONARIA DE SERVICO DE TELEFONIA
CELULAR. ESTRUTURA ESSENCIAL AO EXERCICIO DA ATIVIDADE.
FUNDO DE COMERCIO. CARACTERIZACAO. INTERESSE PROCESSUAL.
EXISTENCIA. JULGAMENTO: CPC/15.

1. Acao renovatéria de locagdo de imoével ajuizada em 29/06/2015, da qual
foi extraido o presente recurso especial, interposto em 14/03/2018 e
concluso ao gabinete em 26/10/2018.

(...)

3. Por sua relevancia econbmica e social para o desenvolvimento da
atividade empresarial, e, em consequéncia, para a expansao do mercado
interno, o fundo de comércio mereceu especial protecdo do legislador, ao
instituir, para os contratos de locagao nao residencial por prazo determinado,
a acgao renovatéria, como medida tendente a preservar a empresa da
retomada injustificada pelo locador do imével onde esta instalada (art. 51 da
lei 8.245/91).
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4. Se, de um lado, a acao renovatoria constitui o mais poderoso instrumento
de protecdo do fundo empresarial; de outro lado, também concretiza
a intencdo do legislador de evitar o locupletamento do locador, inibindo o
intento de se aproveitar da valorizagcdo do imével resultante dos esforgos
empreendidos pelo locatario no exercicio da atividade empresarial.

(...)
10. Recurso especial conhecido e provido. (REsp 1790074/SP, Ministra
NANCY ANDRIGHI, DJe de 28/6/2019)

Desse modo, tendo em vista que as alegagdes feitas no agravo interno n&o
sdo capazes de alterar o convencimento anteriormente manifestado, permanece

integra a decisao agravada.

Acerca da pretensao da parte agravada de ver aplicada ao agravante a pena
por litigancia de ma-fé, o requerimento nao merece guarida, pois, conforme
entendimento desta Corte, "a litigadncia de ma-fé, passivel de ensejar a aplicagéo da
multa e indenizacdo, configura-se quando houver insisténcia injustificavel da parte na
utilizagao e reiteragdo indevida de recursos manifestamente protelatérios" (Agint no
AREsp 1814712/PR, Rel. Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em
20/9/2021, DJe 22/9/2021), o que, a0 menos por ora, hao ocorreu No caso em analise.

Por fim, quanto ao pleito de aplicagdo de multa, contido na impugnagao ao
agravo interno, esta Corte Superior tem entendido que o0 mero ndo conhecimento ou a
improcedéncia do agravo interno ndo acarreta imposicdo da multa prevista no art.
1.021, § 4°, do CPC/2015, tornando-se imprescindivel para tal desiderato que seja

nitido o descabimento do recurso, o que n&o se verifica na espécie.
Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

Fiquem as partes cientificadas de que a insisténcia injustificada no
prosseguimento do feito, caracterizada pela oposicdo de embargos manifestamente
inadmissiveis ou protelatorios a este acérdao, ensejara a imposigao da multa prevista
no art. 1.026, § 2°, do CPC/2015.

E como voto.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de 02/08/2022 a 08
/08/2022, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Béas Cueva e
Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 09 de agosto de 2022
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