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RECORRENTE : PIERPAOLO CRUZ BOTTINI

ADVOGADOQOS . IGOR SANT'ANNA TAMASAUSKAS E OUTRO(S) - SP173163
DEBORA CUNHA RODRIGUES - SP316117
JOAO ANTONIO SUCENA FONSECA E OUTRO(S) - DF035302

RECORRIDO : PLINIO JOSE BITTENCOURT COUTO

ADVOGADO : THIAGO BITTENCOURT COUTO - SP199120

RECORRIDO : RODA VIVA BARMPB LTDA

ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA DE INEXISTENCIA DE
OBRIGACAO. CONTRATO DE LOCACAO. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. INEXISTENCIA. PRE-QUESTIONAMENTO.
AUSENCIA. SUM. 211/STJ. FORCA OBRIGATORIA DAS DISPOSICOES
CONTRATUAIS. MITIGACAO. BOA-FE OBJETIVA E FUNCAO SOCIAL
DO CONTRATO. CESSAO DA LOCACAO. NOTIFICACAO
EXTRAJUDICIAL. AUSENCIA DE OPOSICAO. LEGITIMAGAO DA
SITUACAO DE FATO VIGENTE.

1. Acéo declaratdria de inexigéncia de obrigacdo guizada em 26/08/2010, de que
foi extraido o presente recurso especid, interposto em 10/04/2013 e aribuido ao
gabinete em 26/08/2016.

2. O propogto recursd € dizer, primordidmente, sobre a insubssténdia do
contrato de locagdo no que se refere ao recorrente, enquanto locatério, porque
caracterizada a cessdo dalocacdo em favor do segundo recorrido.

3. Devidamente andisadas e discutidas as questdes de méito, e sUfidentemente
fundamentado o acdrdéo recorrido, de modo a esgotar a prestacéo jurisdiciond,
néo hafdar emvidlacdo do art. 535, | ell, do CPC/73.

4. A austncia de decisio acerca dos digpogtivos legas indicados como violados
impede 0 conhecimento do recurso especid.

5. Conquanto néo se possa ignorar a forca obrigetdria das digposicles na fase de
execucao contratua, ha de ser da mitigada pelos paradigmas da boa-fé objetiva e
dafuncéo socid do contrato.

6. No paticular, a ausincia de quaquer oposicdo a notificacdo extrgudicid
promovida peo locatério, diada a permanéncia da pessoa juridica no imovd,
indusive pagando os dugués e a purgacdo da mora por terceiro estranho ao
contrato, tudo isso com o pleno conhecimento do locador, criaram no recorrente a
expectativa concreta de ter se consolidado a cesséo da locagéo em favor daguela,
legitimando-se, assm, a Stuagéo de fato vigente.

7. Infere-se dos autos que o contrato de locacdo, embora anda exigente e vaido,
tornou-se ineficaz com relacéo ao recorrente, a partir da notificacéo extrgudicid,
momento este em que de fal subgituido pelo segundo recorrido, operando-se, nos



Y
)

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

termos do § 2° do art. 13 da Ld 8.249/91, a cessdo dalocago.
7. Recurso epecid conhecido e provido.

ACORDAO

Vigos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Minigros da Tercera
Turma do Superior Tribund de Justica, na conformidade dos votos e das notas taguigrafices
congtantes dos autos, por unanimidade, conhecer e dar provimento ao recurso especid nos
termos do voto da Sra. Minidra Reaora. Os Srs. Minidros Paulo de Tarso Sanseverino,
Ricardo Villas Bdas Cueva, Marco Aurdlio Bdlizze e Moura Ribero votaram com a Sra. Minidra
Rdatora. Dr(d). JOAO ANTONIO SUCENA FONSECA, pda pate RECORRENTE:
PIERPAOLO CRUZ BOTTINI.

Brasilia(DF), 24 de auil de 2018(Data do Julgamento)

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Rdatora
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ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO NANCY ANDRIGHI (RELATOR):

Cuida-se de recurso especia interposto por PIERPAOLO CRUZ
BOTTINI, fundamentado nas alineas "a' e "¢" do permissivo constitucional.

Acdo: declaratéria, gjuizada pelo recorrente, em face de PLINIO
JOSE BITTENCOURT COUTO e RODA VIVA BAR MPB LTDA, na qua
requer a declaracdo de insubsisténcia da relagdo locaticia havida entre o autor e o
primeiro réu e a inexisténcia das obrigagbes decorrentes do negoécio juridico
mencionado.

Sentenca: julgou improcedentes os pedidos.

Acordao: negou provimento a apelacdo interposta pelo recorrente.
Eis a ementa do acordéo:

LOCACAO DE IMOVEL. DECLARATORIA. 1. Se a sentenca esta

suficientemente motivada, de rigor a adogcdo integra dos fundamentos nela

deduzidos. Inteligéncia do art. 252 do Regimento Interno do Tribund de Justica. 2.

S0 vdidos os contratos que atenderem aos requisitos previstos em lei. Sentenca
mantida. Recurso improvido.

Embar gos de declar acao: opostos pelo recorrente, foram rejeitados.
Recurso especial: adega violagdo dos arts. 342 e 535, | e Il, do
CPC/73; 13, 8 2° e 62, Il, ambos da Le 8.245/91, bem como dissidio

jurisprudencial.
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A par da negativa de prestacdo jurisdicional, defende a necessidade
de reconhecimento judicia da cessio da locagao.

Sustenta, em sintese, que "o Recorrido Plinio e 0 Recorrido Roda
VivaBar MPB Ltda. vem mantendo a relacdo locaticia entre eles ha mais de sete
anos, sem qualquer interferéncia do Recorrente” (fl. 262, e-STJ); que "somente
tem legitimidade para requerer a purgacdo de mora locaticia o titular da obrigacdo
ou seu fiador" (fls. 264, e-STJ); que € fato incontroverso nos autos que a mora
fol purgada por terceiro, estranho ao contrato de locacéo; que "o estabelecimento
Recorrido Bar Roda Viva remanesce instalado no imovel", razbes pelas quais é
possivel concluir que "houve consentimento do Recorrido Plinio a substituicéo do
polo passivo no contrato de locacdo ou houve o estabel ecimento de novo contrato
de locagdo entre as partes [recorridos]” (fl. 265, e-STJ).

Aduz que "houve a notificacdo que dava ciéncia da cesséo da
locagdo" e "houve o reconhecimento do sléncio do Recorrido PFlinio”,
circunstancias que justificam o reconhecimento de que € "insubsistente a locagéo
em relacdo ao Recorrente Pierpaolo” (fl. 276, e-STJ).

Afirma que "deveria ter ocorrido a imposicéo de pena de confisséo
ao Recorrido Plinio pela auséncia a solenidade processual regularmente
determinada pelo MM. Juizo" (fl. 279, e-STJ).

E o relatorio.
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RECURSO ESPECIAL N°1.443.135 - SP (2014/0061651-0)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
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ADVOGADOGOS . IGOR SANT'ANNA TAMASAUSKAS E OUTRO(S) - SP173163

DEBORA CUNHA RODRIGUES - SP316117
JOAO ANTONIO SUCENA FONSECA E OUTRO(S) - DF035302

RECORRIDO : PLINIO JOSE BITTENCOURT COUTO

ADVOGADO : THIAGO BITTENCOURT COUTO - SP199120

RECORRIDO : RODA VIVA BARMPB LTDA

ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO NANCY ANDRIGHI (RELATOR):

O propésito recursal € dizer, primordiamente, sobre a insubsisténcia
do contrato de locac&o no que se refere ao recorrente, enquanto locatario, porque
caracterizada a cessdo da locagdo em favor do Roda Viva Bar MPB Ltda

(segundo recorrido).

1. Lineamentos gerais

Inicialmente, convém registrar os fatos incontroversos delineados nos
autos.

Em 2002, o recorrente e o primeiro recorrido firmaram contrato de
locacdo de imovel urbano, para fins de instalagdo do Roda Viva Bar MPB Ltda.
(segundo recorrido), sociedade empresaria da qual aguele era um dos sdcios.

Em 2005, o recorrente deixou a sociedade, mas o Roda Viva Bar
MPB Ltda. continuou estabelecido no imével.

Em 2008, o locador (primeiro recorrido) auizou, em face do
recorrente, acao de despejo por fata de pagamento, a qua foi extinta sem
resolucdo do mérito, antes mesmo da citacdo, em virtude da purgacdo da mora
efetuada por terceiro.

Diante disso, 0 recorrente promoveu a notificagdo extrgudicia dos
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recorridos acerca de seu afastamento da relagdo locaticia, contra a qual néo
houve oposicéo formal destes.

Nesse contexto € que se pretende a declaracéo de insubsisténcia do
referido contrato no que se refere ao recorrente, porque caracterizada a cesséo da

locacdo em favor do Roda VivaBar MPB Ltda.

2. Da negativa de prestacao jurisdicional

Sustenta o0 recorrente a existéncia de omisséo e contradicdo no
acordao recorrido, relacionadas “a cessdo da locagdo na hipoétese de auséncia de
oposicao a notificacéo realizada ao recorrido” (fl. 258, e-STJ).

O TJ/SP, adotando os fundamentos exarados na sentencga, rejeitou,
expressamente, a tese do recorrente, concluindo pela manutencdo da relagéo
juridica havida entre este e o primeiro recorrido, nos seguintes termos (fl. 215,
e-STJ):

“As relagBes obrigacionais decorrentes do contrato de locac@o, que é vdido
e eficaz, ndo se tornaram inexistentes tao-sd por conta do siléncio dos réus ao
ensgo de notificagéo extrgudicid (fis. 4 1/47). Ademais, a locagéo, conquanto,
srva a sede da sociedade empresaria, deu-se em razéo da pessoa do autor, que
trouxe fiadores (seus pais), devendo, portanto, caso queira dele eximir-se, postular
a resolucdo da avenca ou obter a retificacdo (voluntéria) do polo passvo do
contrato de locacdo. O fato de ter havido pagamento do vaor locaticio, nos autos
da demanda de despgjo, também néo implicadizer que houve a formagdo de novo
contrato de locac&o. Isto porque, sem perder de vista a falta de vontade expressa
das partes, a noticia de 'purgacéo da mora se deu por conta exclusiva do préprio
locador (fls. 37). Vae ressaltar, ainda, que ndo h4, no contrato de locacdo, cuja
declaracdo de inexisténcia se ameja, referéncia ao compromisso de substituicéo,
tal como relatado na peticdo inicid. Em suma, inviavel declarar-se inexistente
relacdo locaticia que persiste produzindo efeitos, a despeito da retirada do autor
da sociedade empresarial.” (fls. 150/151).

Constata-se, pois, que ndo ha qualquer vicio no acérddo impugnado,

de modo que néo hafaar em violacdo do art. 535, | e ll, do CPC/73.

3. Da auséncia de pré-questionamento
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O TJSP n&o decidiu acerca do art. 342 do CPC/73, tampouco se
manifestou sobre os argumentos invocados pelo recorrente em Seu recurso
especial quanto ao mencionado dispositivo, apesar da oposicéo de embargos de
declaragao.

Aplicase, na hipotese, a Simula 211/STJ.

4. Da cesséo da locacéao

Pontes de Miranda ha muito ja asseverava: “(...) ndo se interpreta o
instrumento; interpreta-se 0 negocio juridico que foi instrumentado” (Tratado de
direito privado. Tomo XXXVIII. 32 ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 1984.
p. 78).

Na espécie, pretende o recorrente seja declarada a insubsisténcia do
contrato de locacdo, porque caracterizada a cessdo da locagdo ao segundo
recorrido, a partir dos seguintes fatos incontroversos: (i) o imovel € sede do Roda
Viva Bar MPB Ltda., sociedade empresaria da qual o recorrente se retirou em
2005; (ii) na acdo de despejo gjuizada em face do recorrente, no ano de 2008,
houve a purgacdo da mora por terceiro, que ndo seus fiadores; (iii) ndo houve
oposicdo dos recorridos contra a notificagdo extrgudicial que o recorrente
promovera, comunicando seu afastamento da relacdo locaticia.

A proposito, a cessdo da locacdo € uma das formas de substituicdo
subjetiva admitidas pela Lel 8.245/91, por meio da qual, nas palavras de Sylvio
Capanema de Souza, “o primitivo locatario, que € o cedente, € expelido da
relacdo obrigacional, passando o cession&rio a ocupa-la, sub-rogando-se nos
direitos e deveres decorrentes do contrato” (A le do inquilinato comentada. 102
ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017. p. 94).

Adverte, oportunamente, o exegeta. “N&o se trata, na espécie, de

novacdo e sm de modificacdo do contrato, que continua sendo o original, apesar



AN

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

{

da substituicdo do locatario.” (Op cit. p. 95).
A regra, insculpida no caput do art. 13 da Le 8.245/91, € que a

cessao da locagdo exige o consentimento prévio e escrito do locador, de ta

forma que, em principio, ndo ha como presumi-la, tampouco provala por meio
testemunhal.

No entanto, em aparente antinomia com tal determinagdo, o § 2° do
mesmo dispositivo estabelece que, desde que notificado por escrito pelo locatério
da ocorréncia da cessdo, o locador tera o prazo de 30 dias para manifestar
formalmente a sua oposicdo. Trata-se, em principio, de uma hipétese de
consentimento posterior ao efetivo estabelecimento da cessdo, Situagéo
diversa daquela previstano caput e no 8 1° do art. 13 da Le 8.245/91.

Ao comentar esse dispositivo, a par das criticas, Sylvio Capanema de
Souza afirma que a unica interpretacdo coerente é relativa a circunstancia em que
o locatario pretende ceder a locagdo do imovel e ndo ha no contrato ou em
qualquer outro documento a autorizacdo do locador para tanto. Assim,
“para definir, desde logo, a situacéo, o locatério notificaria o locador, dando-lhe
ciéncia de sua pretensdo, para que ele manifestasse sua anuéncia ou oposi¢ao, no
prazo de 30 dias, interpretando-se 0 seu siléncio como consentimento” (Op
cit. p. 101).

Tal prazo, por conseguinte, € decadencial, de modo que, ndo
havendo manifestacéo do locador nos 30 dias seguintes a notificacéo, presume-se
a sua autorizacdo, a afastar, pois, a eventual imputagdo de violacdo da le ou do
contrato pelo primitivo locatério, legitimando-se, assim, a cesséo da locacao.

De fato, especidmente quando se trata de locagdo nao-residencial
destinada ao exercicio de atividade empresarial, como sOi acontecer, ndo se pode
fechar os olhos para 0 contexto em gue inserido o contrato, ja que este constituli,

segundo Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald, um *“processo dinamico,
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complexo, de cooperacéo e confianga, em que a vontade das partes se mantém
como a principal das fontes de determinacdo do regulamento contratual” (Curso
de direito civil: contratos. 82 ed. Salvador: Juspodivm, 2018. p. 165).

E, ndo raras vezes, a intengdo das partes n&o corresponde
exatamente ao sentido literd da linguagem, caso em que a vontade dos
contratantes deve ser entendida a partir de seu comportamento, sgja durante as
tratativas, a execucdo do contrato ou mesmo depois de cumprida a obrigacéo.

Assim, conquanto ndo se possa ignorar a forca obrigatoria das
disposicbes na fase de execucdo do contrato, ha de ser ea mitigada pelo

paradigma da boa-fé objetiva. Sobre essa questéo, leciona Judith Martins-Costa:

Por ora, diga-se apenas que o conjunto de atividades componentes da fase
de execucdo contratud h& de seguir o desenho programado pelas declaractes
negociais, incidindo, também, as normas juridicas cogentes e aguelas supletivas
(quando ndo afastadas pela vontade das partes), bem como as normas que
decorrem da incidéncia da boafé. Esta tem, nessa fase, 0 seu momento
paradigmético como fator de determinacdo auxiliar, in concreto, dos efeitos do
vinculo contratual e de sua intensidade. Na fase de desenvolvimento da relacéo
obrigaciond, o plano ou programa abstratamente previsto no acordo torna-se
redlidade concreta e, nessa passagem do abstrato ao concreto, a boafé
desempenha funcBes normativas de concretizagdo reguladora, de integracéo e
também de delimitac&o.

(...) Nesse sentido, a boa-fé in executivis auxilia a indicar o modo correto
de executar a prestagdo (0 seu como) e de exigir 0 seu cumprimento; a
preencher, integrativamente, lacunas que sO se far8o sentir no momento
executivo; e a estabelecer a fronteira entre o que é exercicio licito ou ilicito dos
poderes, direitos e faculdades exsurgentes do vinculo contratual.

Canone comportamental por exceléncia, a boa-fé afirma-se também, nessas
dimensdes funcionais, e pdo menos em primera linha, como norma de
responsabilidade, fonte da obrigacdo de indenizar, em caso de violagdo injusta
do contrato, contribuindo para a definicéo de situaces de responsabilidade. Atua,
portanto, comumente, no plano de eficacia dos negocios juridicos, sendo a
eficiciaindenizatdriaa mais frequente. (A boa-fé no direito privado: critérios para
a sua aplicacdo. Sao Paulo: Marcia Pons, 2015. p. 431-432)

O pacta sunt servanda ha também de ser mitigado pela funcéo social
do contrato, que impde, dentre outros, 0 respeito aos limites impostos pelo seu

fim econdmico e social, exsurgindo, dai, a importancia do elemento teleoldgico
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gue vincula os contratantes. Oportuno, dias, o escolio de Miguel Reale, para
guem, inclusive, “o0 elemento teleolégico € o nicleo por exceléncia da exegese
contratual, visto que ele surge porque as partes visaram atingir, finalisticamente,
algo” (Diretrizes de hermenéutica contratual. Questdes de direito privado. S&o
Paulo: Saraiva, 1997. p. 5).

E, pois, sob a Gtica da boa-fé objetiva e da funcio socid do contrato
gue se desata a presente controversia.

De um lado, é indiscutivel que o contrato foi iniciamente celebrado
com o recorrente, pessoa natural, com a finalidade de viabilizar a instalagcéo da
pessoa juridica por e constituida.

De outro lado, é do mesmo modo indiscutivel que a literalidade das
cldusulas contratuais ha muito néo corresponde a realidade estabelecida entre os
sujeitos do processo, sgja porque o locatario se retirou da sociedade em 2005,
permanecendo a empresa, desde entdo, sediada no imével e arcando com as
respectivas despesas perante o locador; sgja porque, depois de extinta a acdo de
despgo pela purgagdo da mora por terceiro, foi promovida a notificagcao
extrgudicial dos recorridos para comunicar o afastamento do recorrente da
relacdo juridica, sem que houvesse resposta, fatos esses incontroversos nos autos.

Com efeito, a auséncia de qualquer oposicdo a notificacdo
extrgudicial, diada a permanéncia do Roda Viva Bar MPB Ltda no imovd,
inclusive pagando os augués, e a purgacdo da mora por terceiro estranho ao
contrato, tudo isso com o pleno conhecimento do locador, criaram no recorrente
a expectativa concreta de ter se consolidado a cessdo da locacdo em favor do
segundo recorrido, legitimando-se, assim, a situac&o de fato vigente.

Dessa forma, infere-se dos autos que o contrato de locagdo, embora
ainda existente e valido, tornou-se ineficaz com relagdo ao recorrente, a partir da

notificacdo extrgudicial, momento este em que ele foi substituido pelo segundo
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recorrido, operando-se, nos termos do 8 2° do art. 13 da Lel 8.249/91, a cesséo

da locagao.

Forte nessas razbes, CONHECO E DOU PROVIMENTO ao
recurso especial, para declarar ineficaz o contrato de locacdo em relagcdo ao
recorrente, a partir da notificagdo extrgjudicial, em virtude da cessdo da locacéo
em favor do segundo recorrido. Inverto a sucumbéncia, mantido o valor dos

honorarios estabel ecido na sentenca.
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