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RECURSO ESPECIAL N° 1.317.731 - SP (2012/0068290-3)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
RECORRENTE - NORISVALDO FERRAZ E OUTRO
ADVOGADO : ENILDA LOCATO ROCHEL E OUTRO(S)
RECORRIDO CLAUDIO ZOPONE
ADVOGADO : OLAVO FERNANDES GIL

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. LOCACAO COMERCIAL. EMBARGOS A
EXECUCAO. CERCEAMENTO DE DEFESA. SUMULA N° 7/STJ. OBRIGACOES DO
LOCADOR. ART. 22, I, DA LEI N° 8.245/1991. ENTREGA DO IMOVEL EM
ESTADO DE SERVIR AO USO A QUE SE DESTINA. ALCANCE DA NORMA.

1. Cinge-se a controvérsia a saber o alcance da obrigacao do locador, prevista
no art. 22, I, da Lei n° 8.245/1991, sobretudo se lhe compete a regularizacdo do
bem junto aos 6rgdos publicos segundo a atividade econbmica a ser explorada
pelo locatario.

2. A destinacdo do imovel para locagdo urbana pode ser para uso residencial
(arts. 46 e 47 da Lei n°® 8.245/1991), para temporada (arts. 48 a 50 da Lei n°
8.245/1991) ou para uso comercial (arts. 51 a 57 da Lei n°® 8.245/1991).

3. A determinacao legal de que é dever do locador entregar ao locatario o imével
alugado em estado de servir ao uso a que se destina (art. 22, |, da Lei n°
8.245/1991) estd ligada a modalidade de locacdo em si mesma considerada, se
residencial, comercial ou para temporada.

4. Na hipotese de locacdo comercial, a obrigacdo do locador restringe-se, tao
somente a higidez e a compatibilidade do imoével ao uso comercial. Salvo
disposicdo contratual em sentido contrario, o comando legal ndo imp8e ao
locador o encargo de adaptar o bem as peculiaridades da atividade a ser
explorada, ou mesmo diligenciar junto aos érgaos publicos para obter alvara de
funcionamento ou qualquer outra licenga necessaria ao desenvolvimento do
negocio.

5. Os deveres anexos a boa-fé, especialmente os deveres de informacdo,
cooperacao, lealdade e probidade, exigiveis das partes na execucdo dos
contratos, contudo, impdem ao locador uma conduta colaborativa, no sentido de
fornecer ao locatario os documentos e informac8es necessarias a implementacéo
da atividade no imével objeto da locacao.

6. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa parte, ndo provido.

ACORDAO
Vistos e relatados estes autos, em que sdo partes as acima indicadas, decide a

Terceira Turma, por unanimidade, conhecer em parte do recurso especial e, nesta parte,
negar-lhe provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator. Os Srs. Ministros Marco
Aurélio Bellizze, Moura Ribeiro, Jodo Otavio de Noronha (Presidente) e Paulo de Tarso
Sanseverino votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia (DF), 26 de abril de 2016(Data do Julgamento)

Ministro Ricardo Villas Boas Cueva - Relator
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RECURSO ESPECIAL N° 1.317.731 - SP (2012/0068290-3)

RELATORIO

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

Trata-se de recurso especial interposto por NORISVALDO FERRAZ E OUTRO,
com fundamento no art. 105, inciso lll, alineas "a" e "c", da Constituicdo Federal, contra acordao
proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo.

Noticiam os autos que 0s recorrentes ajuizaram embargos a execugao aparelhada
em contrato de locacdo de imGvel comercial e movida pelo ora recorrido CLAUDIO ZOPONE, ao
argumento de que i) os aluguéis ndo sdo devidos, pois o prédio foi entregue pelo locador sem
estar em condi¢ces de uso para o fim a que se destinava; ii) a despeito de constar na avenca
que o inicio de vigéncia se daria em 3/4/2006, as chaves somente foram entregues em
15/8/2006 e iii) a multa compensatéria ndo pode ser exigida na execucao.

O magistrado de primeiro grau, entendendo que os recorrentes receberam as
chaves na data prevista no contrato de locacdo, que "ndo consta do contrato a obrigacdo do
locador de entregar o imével preparado para o funcionamento de escola, sendo 6nus do
locatario verificar previamente se o imével poderia ter essa destinacao" (fl. 68 e-STJ) e que o
locador ndo deu causa a desocupacédo, sendo a multa contratual devida, julgou improcedentes
0S embargos a execucao.

Irresignados, os recorrentes interpuseram apelacao, a qual ndo foi provida pela

Corte de Justica estadual. O acérdéo recebeu a seguinte ementa:

"APELACAO CIVEL - Interposi¢do contra sentenca que julgou improcedentes

embargos a execucdo. Locacdo de Imoével. Cerceamento de defesa afastado.

Inteligéncia do artigo 22, inciso |, da Lei n® 8.245/91. Obrigacdo do locador em

adaptar imoével locado néo prevista em contrato. Sentenca mantida.

Apelacao nédo provida" (fl. 112 e-STJ).

Os embargos de declaracdo opostos foram rejeitados (fls. 138-144 e-STJ).

No especial, além da divergéncia jurisprudencial, os recorrentes alegam violacdo
dos arts. 131 e 332 do Cddigo de Processo Civil de 1973 (CPC) e 22, I, "e", da Lei n°
8.245/1991.

Sustentam, em sintese:

(i) o cerceamento de defesa, ao argumento de que ndo houve oportunidade para
a producéao de prova oral em audiéncia;

(i) a m& valoragéo da prova produzida, e
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(iii) que "a locagdo ndo se concretizou, mormente pelo fato de que o imovel, no
caso edificacdo destinada a uso coletivo a funcionar uma escola de cursos preparatorios para
concurso nao estava adaptado as exigéncias do corpo de bombeiros" (fl. 153 e-STJ), de modo
que, em seu entender, ndo sdo devidos os valores cobrados a titulo de aluguéis e multas
contratuais.

Sem contrarrazdes (fl. 190 e-STJ), o especial foi admitido na origem (fls. 191-192
e-STJ).

E o relatério.
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RECURSO ESPECIAL N° 1.317.731 - SP (2012/0068290-3)
VOTO
O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator):

As questdes controvertidas nestes autos sdo: a) saber se houve o cerceamento
de defesa e a ma valoracao da prova e b) saber o alcance da obrigacéo do locador, prevista no
art. 22, |, da Lei n® 8.245/1991, de entregar ao locatario o imoével em condi¢cdes de uso a que se
destina, sobretudo se lhe compete a regularizacdo do bem junto aos 6rgaos publicos segundo a

atividade econdmica a ser explorada.

1. Das alegacdes de cerceamento de defesa e ma valoracdo da prova
(arts. 131 e 332)

Aduzem os recorrentes que o acérddo recorrido fez constar que "o alegado
acordo entre as partes, de que os aluguéis somente seriam cobrados ap6s a entrega do imovel
reformado, ndo restou provado” (fl. 165 e-STJ), sem, contudo, dar oportunidade para a
producao da requerida prova oral, 0 que configura o cerceamento de defesa.

E acrescentam que n&o houve a correta valoragdo dos documentos colacionados
aos autos para o fim de comprovar que a entrega das chaves ocorreu apenas em 15/8/2006 e
ndo em 1°/2/2006, data em que firmado o contrato de locagéo.

Em relacdo aos pontos acima destacados, o Tribunal de origem, ap6s a detida

analise de toda prova documental juntada aos autos, concluiu o seguinte:

"(...)

Inicialmente, oportuno destacar que o artigo 330, I, do Cddigo de
Processo Civil, confere ao Magistrado a oportunidade de julgar antecipadamente
a lide quando se mostrar prescindivel a dilagdo probatéria.

Da apreciacdo dos autos, nota-se que a documentacdo
acostada pelas partes se mostra suficiente a formacao do convencimento do
Juizo, de modo que a dispensa da instrucdo processual ndo acarretou
cerceamento de defesa as partes. Além disso, trata-se de matéria de prova
exclusivamente documental, sendo desnecessaria oitiva de testemunhas,
uma vez que o pagamento de despesas relativas a contrato de locagao se
efetiva por intermédio de documentos, recibos e declara¢fes escritas.

(...)

Quanto a data da entrega das chaves, igualmente acertada a
decisdo do Juizo. Percebe-se dos autos, que a locataria recebeu as chaves a
partir da vigéncia do contrato, estando o imoOvel a sua disposi¢do. Tanto &
assim que comecou a ser reformado para adaptacdo em escola.

O documento de fls. 33, ao contrario do alegado pelos apelantes,
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ndo demonstra que a entrega inicial das chaves ocorreu somente em 15 de
agosto de 2006. Mesmo porque, conforme documento de fls. 34, houve a troca
das portas internas e externas durante a reforma do imével.

O alegado acordo entre as partes, de que os aluguéis somente
seriam cobrados apds a entrega do imoével reformado, nao restou provado.

Portanto, ha que se considerar que o0s apelantes estavam na
posse do imdvel desde o inicio da vigéncia do contrato locaticio em fevereiro
de 2006, devendo arcar com o pagamento dos aluguéis e multa rescisoéria
nos termos da execucao" (fls. 113-115 e-STJ).

Desse modo, rever tais conclusbes demandaria o reexame de matéria
fatico-probatdria, o que é inviavel em recurso especial, nos termos da Simula n° 7 do Superior

Tribunal de Justica: "A pretensdo de simples reexame de prova ndo enseja recurso especial".

2. Dos limites da obrigacdo do locador quanto a entrega do imdvel, a luz
do art. 22, I, da Lei n° 8.245/1991

Segundo consta da inicial, os locatarios entendem que ndo sao devidos os
valores cobrados a titulo de aluguel, pois o imével ndo foi utilizado "por fato alheio a sua
vontade, qual seja, o cumprimento de obrigacdo do embargado (locador), consistente na cessdo
de uso de imoével em estado de servir ao uso a que se destina" (fl. 5-e-STJ).

De acordo com a narrativa dos recorrentes, a locacédo do prédio se deu para o fim
de realizar de cursos preparatérios para concursos publicos e também cursos regulares a
alunos de ensino fundamental, médio e supletivo. Para tanto, seria necesséria a adaptacao do
imoével "as inlmeras e rigorosas exigéncias técnicas do Corpo de Bombeiros e Ministério da
Educacdo e Cultura a fim de ser outorgada a respectiva licenca ou alvara de
funcionamento” (fl. 4 e-STJ grifou-se).

Acrescentam que foi iniciada a reforma do imdvel para atender as exigéncias dos
orgados publicos, contudo, "a demora das obras tornou inviavel a locagédo, porquanto 0s cursos
ndo poderiam mais ser fornecidos por ndo haver tempo habil até as datas de realizacdo dos
concursos publicos, bem como ja estar fora do ano letivo para o ensino fundamental e supletivo"
(fl. 4 e-STJ), de modo que "outra opcdo ndo restou a locataria sendo devolver as chaves do
prédio” (fl. 4 e-STJ).

No entender dos recorrentes, com respaldo no art. 22, I, "e", da Lei n°
8.245/1991, era obrigacdo do locador providenciar as obras de seguranca e incéndio para
adaptar o imével as exigéncias do Corpo de Bombeiro de Bauru, "entregando-o em condicfes
de utilizacao" (fl. 5 e-STJ).
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De acordo com o disposto no art. 22, 1, "e", da Lei n°® 8.245/1991.

"Art. 22. O locador é obrigado a:

| - entregar ao locatario o imével alugado em estado de servir
ao uso a que se destina;

(..)

X - pagar as despesas extraordinarias de condominio.

Paragrafo Unico. Por despesas extraordinarias de condominio se
entendem aquelas que nédo se refiram aos gastos rotineiros de manutencéo do
edificio, especialmente:

(...)
e) instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de
telefonia, de intercomunicacéo, de esporte e de lazer;" (grifou-se).

Contudo, ndo se mostra razoavel a interpretacdo que 0s recorrentes pretendem
conferir a obrigacdo do locador relacionada as condi¢cdes de entrega do imével objeto de
locacgéo.

Com efeito, a destinacdo do imével para locacdo urbana pode ser para 0 USO

residencial (arts. 46 e 47 da Lei n® 8.245/1991 - destinado a moradia), para temporada (arts. 48

a 50 da Lei n° 8.245/1991 - destinado a residéncia temporaria do locatario, para pratica de
lazer, realizagdo de cursos, tratamento de salde, feitura de obras em seu imével, e outros fatos
gue decorrem tdo somente de determinado tempo, e contratada por prazo ndo superior a 90

(noventa dias), esteja ou ndo mobiliado o imdvel) ou para o uso comercial (arts. 51 a 57 da Lei

n° 8.245/1991 - destinado para instalacdo de escritorios, comércio, industria ou qualquer outra
atividade que nao seja residencial).

Logo, a extensdo do dever do locador em entregar imével compativel
com a destinacao é aferida considerando-se o objetivo do uso, ou seja, a depender da
modalidade de locacéo, se residencial, para temporada ou comercial.

Exemplificativamente, na hip6tese de locacdo residencial, € dever do locador
observar se o local onde situado o imével autoriza a utilizacdo do bem para o fim de moradia, se
apresenta condi¢cfes de uso e gozo e outras condi¢cdes de habitabilidade.

J4 nos casos de locacdo para fins comerciais, a obrigacdao do locador
restringe-se tdo somente a higidez e a compatibilidade do imdével ao uso comercial,
obrigacdo esta que nao se relaciona a adequacédo do bem especificamente a atividade
comercial a ser exercida pelo locatario.

Compete, portanto, ao locatario a andalise das caracteristicas particulares que o
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bem deve apresentar para a instalagdo do empreendimento, bem como verificar se o imével e
sua documentacao estdo regularizados e aptos a instalagdo pretendida, pois € o locatario que
detém o essencial conhecimento a respeito da atividade que sera desenvolvida.

Em outras palavras, é obrigacdo do locatario examinar previamente a aptiddo do
bem conforme o negdécio a ser realizado, inclusive os documentos do imoével para viabilizar a
obtencéo de licencas, que sao imprescindiveis ao exercicio de qualquer atividade comercial.

Assim, a determinacdo legal de que é dever do locador entregar ao locatario o

imovel alugado em estado de servir ao uso a que se destina (art. 22, I, da Lei n® 8.245/1991)
estd ligada a modalidade de locacdo em si mesma considerada, se residencial, comercial ou
para temporada.

Na hipotese de locacdo comercial, salvo disposic¢do contratual em sentido

contrario, o comando legal ndo imp&e ao locador o encargo de adaptar o imével as
peculiaridades da atividade a ser explorada, ou mesmo diligenciar junto aos 6rgéos
publicos para obter alvard de funcionamento ou qualquer outra licenca necessaria ao
desenvolvimento do negdcio.

Alias, a permissao para o exercicio de atividades industriais e comerciais é dnus
gue recai sobre aqueles que almejam desempenhar tais atividades, pois € fato estranho a
relacdo locaticia e implicaria desestimulo a locagdo comercial.

Por outro lado, os deveres anexos a boa-fé, especialmente os deveres de
informacao, cooperacao, lealdade e probidade, exigiveis das partes na execu¢ado dos contratos,
impéem ao locador uma conduta colaborativa, no sentido de fornecer ao locatario os
documentos e as informacdes necessarias a implementagcédo da atividade no imoével objeto da
locacao.

Na espécie, como fundamento para ndo pagar a divida decorrente do
inadimplemento dos aluguéis e da multa rescisoria, os recorrentes alegam que a locacao nao se
concretizou por infracdo ao dever legal que incumbia ao locador, qual seja, a regularizagéo do
imovel junto aos 6rgaos publicos, especialmente a autorizacdo de funcionamento emitida pelo
Corpo de Bombeiros.

Como visto, a luz do disposto no art. 22, I, da Lei n® 8.245/1991, o impedimento
de exploracdo do imével locado por falta de regularidade do bem perante os érgdos publicos
nao esta inserida na esfera de obriga¢cdes do locador, ou seja, é fato imputavel exclusivamente
ao locatario.

Ademais, como destacado pelo acérdao recorrido, "ndo ha nenhuma clausula no

contrato que estipule obrigacdo do locador em adaptar o imével para fins de funcionamento de
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escola" (fl. 114 e-STJ), bem como ndo consta do instrumento contratual sequer o tipo de
atividade comercial a ser explorada, mas tdo somente que "o locatario fara uso do imoével para
fins comerciais" (clausula 05, fl. 16 e-STJ).

Por fim, cumpre destacar que o previsto na transcrita alinea "e" do paragrafo
Gnico do art. 22, da Lei n° 8.245/1991 refere-se expressamente a obrigacdo do locador de

pagar as despesas extraordinarias de condominio, sendo a instalacdo de equipamento de

seguranca e incéndio uma dessas despesas extras elencadas no mencionado paragrafo.

Portanto, esse dispositivo ndo diz respeito a matéria enfrentada nos autos.

3. Dispositivo

Ante o exposto, conhec¢o parcialmente do recurso especial e nego-lhe provimento.

E o voto.
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ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Locagéo de Imovel

CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

A Terceira Turma, por unanimidade, conheceu em parte do recurso especia e, nesta
parte, negou-lhe provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Marco Aurdlio Bdlizze, Moura Ribeiro, Jodo Otavio de Noronha
(Presidente) e Paulo de Tarso Sanseverino votaram com o Sr. Ministro Relator.



