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EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. AQAO DE
DESPEJO POR DENUNCIA VAZIA. CONTRATO DE LOCACAO NAO
RESIDENCIAL. RECURSO DESPROVIDO.

1. Agravo interposto contra decisdo que inadmitiu recurso especial, no qual se
alegava violagdo de dispositivos de lei federal, em ag¢do de despejo por dentincia
vazia, visa ndo a rescisdo de contrato de locacdo nao residencial e a restitui¢ao
do imével.

2. A sentenga de primeiro grau julgou procedente o pedido, decretando a
rescisao contratual e o despejo do réu, com fundamento no art. 63, § 1°, "a", da
Lei 8.245/1991. O Tribunal de Justica manteve a sentenca, desprovendo a
apelagdo do réu.

3. O recurso especial foi inadmitido pelo Tribunal de Justi¢ca do Estado do Rio
de Janeiro, com fundamento na impossibilidade de apreciagdo de matéria
constitucional em recurso especial e na incidéncia da Sumula 7/STJ quanto a
analise de questdes fatico-probatorias.

4. A questdo em discussdo consiste em saber se o recurso especial poderia ser
admitido para reavaliar a ilegitimidade passiva ¢ a impossibilidade juridica do
pedido, considerando a alegada inexisténcia fisica do imével locado e a auséncia
de anuéncia condominial para alterag¢des edilicias.

5. O Superior Tribunal de Justica ndo possui competéncia para examinar ofensa
a dispositivos constitucionais em recurso especial, conforme jurisprudéncia
consolidada.

6. A analise das alegagdes de ilegitimidade passiva e inexisténcia fisica do
imovel locado demandaria, na hipotese dos autos, o revolvimento do acervo
fatico-probatorio, o que ¢ vedado pela Simula 7/STJ.

7. A auséncia de enfrentamento especifico pelo acérdio recorrido das alegadas
violagodes aos arts. 339 e 330 do CPC ¢ ao art. 43, IV, da Lei 4.591/1964 atrai a
incidéncia da Stimula 211/STJ, por falta de prequestionamento.

8. A fundamentacdo do acdérdido recorrido estd alinhada a legislagdo e a
jurisprudéncia aplicavel, considerando que, na locagdo nao residencial por prazo
indeterminado, a denuncia do contrato ¢ direito potestativo do locador, sendo
suficiente a prévia notificacdo do locatario para autorizar a rescisdo contratual e
a desocupagdo do imovel.
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9. Agravo conhecido 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, em Sessdo Virtual de 25/11/2025
a 01/12/2025, por unanimidade, conhecer do recurso mas lhe negar provimento, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi ¢ Jodo
Otéavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 04 de dezembro de 2025.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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RELATORIO

Trata-se de agravo de Gerson Andrade contra decisdo que inadmitiu recurso especial,
interposto com fulcro na alinea “a” do permissivo constitucional, objetando-se acérdao proferido
pelo Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro.

Em seu recurso especial, o recorrente alega violacao de dispositivos de lei federal, com
as respectivas teses: (i) art. 339 do Cddigo de Processo Civil: sustenta ilegitimidade passiva,
alegando que a sala 303 foi vendida e ¢ ocupada pela pessoa juridica DG Fitness Academia
Limitada — ME, devendo esta responder a demanda; (i1) art. 330 do Codigo de Processo Civil:
aponta “impossibilidade juridica do pedido”, em razdo da inexisténcia fisica da sala 303, diante de
alteracdes estruturais no condominio; (iii) art. 43, 1V, da Lei 4.591/1964: afirma nulidade da
sentenga ¢ impossibilidade do despejo por alteragdo de projeto sem autorizagdo unanime dos
condominos, com incorporacao da area da loja 303 ao pé-direito do cinema, comprovada por prova
pericial emprestada (nos termos do art. 85, § 11, do CPC, majoro os honorarios de sucumbéncia em
1%, observados os limites legais. (e-STJ, fls. 263-270).

Contrarrazdes nao foram apresentadas no REsp, conforme certidao (e-STJ, fl. 349).

Em juizo prévio de admissibilidade, o eg. TJ-RJ inadmitiu o apelo nobre, com
fundamento, em sintese, na impossibilidade de apreciagdo de matéria constitucional em REsp e na
incidéncia da Sumula 7/STJ para a tese de ilegitimidade passiva (e-STJ, fls. 351-357; 427-429).
Sobreveio o presente agravo (e-STJ, fls. 424-440; 417-433).

Contraminuta ao agravo foi oferecida (e-STJ, fls. 448-459).

E o relatério.
VOTO

Conheco do agravo, presentes os pressupostos de admissibilidade. No mérito, a decisao
de inadmissao do apelo nobre se mostra correta.

Extrai-se dos autos que, na origem, Melquisedeque Ribeiro do Nascimento propds acao
de despejo por denlncia vazia em face de Gerson Andrade, visando a rescisdo do contrato de
locagdo nao residencial e a restituicdo do imoével (loja originalmente 302-A, posteriormente 303),
em razao da dentincia do contrato apos o termo e da resisténcia do locatario em desocupar.

A sentenga julgou procedente o pedido, decretando a rescisao contratual e o despejo do
réu no prazo de 15 dias, com fundamento no art. 63, § 1°, “a”, da Lei 8.245/1991 (e-STJ, fls. 199-
200; 204).

O Tribunal de origem manteve a sentenca e desproveu a apelacdo, em acdrdao assim

ementado:

APELACAO CIVEL. DIREITO IMOBILIARIO. ACAO DE DESPEJO.
SENTENCA DE PROCEDENCIA. Apelo do Réu requerendo a anulagdo da
sentenga, para que a presente ac¢do seja julgada concomitantemente com o
processo 0002323-94.2012.8.19.0052. Suscita, ainda, sua ilegitimidade passiva,
apontando que o imovel é ocupado por uma Academia que comprou o imovel.
Processo 0002323-94.2012.8.19.0052 que trata da propriedade do imovel
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objeto do contrato locaticio, ndao havendo sequer identidade de partes com a
presente demanda. Inexiste nulidade a ser sanada. Ilegitimidade passiva que se
confunde com mérito, pelo que sera com ele analisada. As partes entabularam
contrato de locag¢do por prazo determinado. No entanto, como o locatario ndo
desocupou o imovel no prazo de 30 dias apos o termo do contrato, este passou a
vigorar por prazo indeterminado. Assim, para encerrar a avenga, o Autor
comprovou que denunciou o contrato por meio de notificagcdo em 10/10/2011
(index 10/11), concedendo ao locatario o prazo de 30 dias para desocupagdo, o
que ndo foi levado a efeito, razdo pela qual propds a presente demanda. Art. 57
da lei 8.245/91. Descumprimento da obrigagdo do locatdrio de devolver o
imovel. Art. 23, IlI, da Lei n° 8.245/1991. Decretagdo do despejo e rescisdo
contratual eram medidas que se impunham. Senten¢a que se mantém.

DESPROVIMENTO DO RECURSO. (e-STJ, fl. 203)

Os embargos de declaracdo opostos pelo ora recorrente foram rejeitados (e-STJ, fls.
262; 239-242).

No recurso especial (fls. 260-270), o recorrente sustenta violagdo aos arts. 339 e 330 do
Coédigo de Processo Civil e ao art. 43, IV, da Lei 4.591/1964, além de alegadas ofensas
constitucionais, defendendo ilegitimidade passiva e impossibilidade juridica do pedido em razdo da
inexisténcia fisica da sala 303 e de alteragoes edilicias sem anuéncia condominial. As contrarrazoes
ao recurso especial ndo foram apresentadas (e-STJ, fl. 349).

Em juizo de admissibilidade, a Terceira Vice-Presidéncia do Tribunal de Justica do
Estado do Rio de Janeiro inadmitiu o recurso especial por duas ordens de fundamentos: (i)
inviabilidade, em recurso especial, de aprecia¢do de suposta ofensa a dispositivos constitucionais; e
(i1) incidéncia da Stimula 7/STJ quanto as teses que demandam revolvimento do acervo fatico-
probatorio, notadamente a ilegitimidade passiva e a alegada inexisténcia da unidade locada (e-STJ,
fls. 427-429).

No agravo, o recorrente insiste na “revaloragdo” da prova e reitera alegagdes
constitucionais, sem infirmar especificamente o 6ébice de competéncia.

Quanto a invocacdo de dispositivos constitucionais (arts.5° e 93 da Constitui¢do), a
Terceira Vice-Presidéncia assentou a inviabilidade de seu exame em sede de recurso especial,
matéria afeta ao Supremo Tribunal Federal (fl. 427). O fundamento estd em consonancia com a
orientacdo desta Corte, pois, como reiteradamente decidido, “Nao cabe ao Superior Tribunal de
Justica, em recurso especial, o exame de eventual ofensa a dispositivo da Constituicao
Federal, sob pena de usurpacio da competéncia reservada ao Supremo Tribunal Federal”
(STJ - Agint no AREsp: 1736638 PE 2020/0190024-0, Relator.: Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, Data de Julgamento: 10/05/2021, T4 - QUARTA TURMA, Data de Publicacao: DJe
12/05/2021)

No agravo, o recorrente afirma que busca “revaloracdo” e nao reexame de prova (e-
STJ, fls. 431-433), mas ndo demonstra que os fatos assentados pelo acérdao sejam incontroversos,
pretendendo, ao contrario, rediscutir a forca probatoria de documentos e a natureza da controvérsia,
o que confirma a necessidade de reexame fatico. Lado outro, o acorddo recorrido solucionou a
controvérsia com base no quadro fatico delineado: contrato de locagdo por prazo determinado

convertido em indeterminado apds o termo; denuncia do contrato por notificacdo em 10/10/2011;
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descumprimento do dever de desocupagdo; documento de index 50/52 qualificado como “apenas
um recibo de sinal”, insuficiente para demonstrar transferéncia da posse a pessoa juridica alegada;
e inadequacao de discutir propriedade/alteragdes condominiais na via estreita do despejo (fls. 204-
206). A alteragdo dessas conclusdes demanda revolvimento do acervo probatorio, o que atrai a
Stimula 7/STJ. A proépria decisdo de inadmissibilidade fundamentou: “Assim, a analise acerca da
ilegitimidade passiva encontra 6bice no Enunciado n® 7 da Stimula do Superior Tribunal de
Justica.” E, a propdsito da cessdo da locagdo sem consentimento do locador, a jurisprudéncia desta
Corte ¢ firme ao estabelecer que, se as instancias ordinarias concluem pela ilegitimidade com base
na auséncia de concordancia expressa do locador, "a modificacdo de tal entendimento demandaria
o revolvimento de suporte fatico-probatoério dos autos, o que ¢ inviavel em sede de recurso
especial, a teor do que dispde a Sumula 7 do STJ" (STJ - AgInt no AREsp: 1709995 SP 2020
/0132438-7, Relator.: Ministro RAUL ARAUJO, Data de Julgamento: 09/03/2021, T4 - QUARTA
TURMA, Data de Publicagdo: DJe 24/03/2021) (STJ — Aglnt no AREsp 1.709.995/SP).

Quanto as alegadas violagdes aos arts. 339 e 330 do Codigo de Processo Civil e ao
art. 43, IV, da Lei 4.591/1964 nao foram objeto de enfrentamento especifico pelo acérdio
recorrido. O Tribunal local delimitou a lide a relacdo locaticia, consignando que “questdes relativas
a transferéncia de propriedade do imovel, desconstituicdo de negdcio juridico, alteragdes no
empreendimento sem anuéncia dos condominos deverdo ser analisadas em a¢do propria” (fl. 205).
Os embargos de declaragdo foram rejeitados (fl. 262), o que atrai o 6bice da Sumula 211/STJ, pois,
conforme a jurisprudéncia pacifica desta Corte, "a auséncia de enfrentamento no acérdao
recorrido da matéria impugnada, objeto do recurso, impede 0 acesso a instancia especial,
porquanto nao preenchido o requisito constitucional do prequestionamento' (STJ - AgInt no
AREsp: 2108869 RJ 2022/0110918-6, Relator.: Ministro PAULO SERGIO DOMINGUES, Data
de Julgamento: 29/04/2024, T1 - PRIMEIRA TURMA, Data de Publicagdao: DJe 03/05/2024).
Ausente, assim, o indispensavel prequestionamento.

Do mesmo modo, ndo se verifica ofensa aos arts. 489 ou 1.022 do Cédigo de Processo
Civil. O acordao enfrentou os pontos relevantes: natureza da acao de despejo, dentncia do contrato
e resisténcia do locatario, adequacao da via eleita e insuficiéncia da prova para afastar a
legitimidade do réu (fls. 204-206). A jurisprudéncia desta Quarta Turma ¢ pacifica no sentido de
que "ndo ha que se falar em ofensa aos arts. 489, § 1°, e 1.022, II, do CPC/2015, uma vez que o
acorddo recorrido adotou fundamentacdo suficiente, decidindo integralmente a controvérsia. E
indevido conjecturar-se a existéncia de omissdo, obscuridade ou contradi¢ao no julgado apenas
porque decidido em desconformidade com os interesses da parte" (STJ - Agint no REsp: 2040023
DF 2022/0367841-1, Relator.: Ministro RAUL ARAUJO, Data de Julgamento: 17/04/2023, T4 -
QUARTA TURMA, Data de Publicagao: DJe 03/05/2023). A decisdao de inadmissibilidade,
portanto, aplicou corretamente o entendimento desta Corte.

Por fim, o colegiado local fundamentou a procedéncia com base na Lei 8.245/1991,
art. 57, que autoriza a denuncia do contrato de locagdo por prazo indeterminado, e no dever de
restituicdo do imoével (art. 23 da mesma Lei). A insurgéncia do recorrente, ao deslocar-se para

matéria estranha ao objeto do despejo, como a propriedade e alteragdes edilicias, ignora que, na
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locacdo nao residencial por prazo indeterminado, a denuncia do contrato ¢ um direito potestativo
do locador, sendo a "prévia notificacio do locatario requisito suficiente para que se autorize a
rescisdo do contrato e a determinacio de desocupacio do imovel (TJ-DF
07123718820218070020 1667668, Relator.. HECTOR VALVERDE SANTANNA, Data de
Julgamento: 15/02/2023, 2* Turma Civel, Data de Publicagdao: 08/03/2023). Desse modo, a
fundamentagao do acordao recorrido mostra-se alinhada a legislagdo e a jurisprudéncia aplicavel.

Diante do exposto, conhego do agravo para negar provimento ao recurso especial.

Nos termos do art. 85, § 11, do CPC, majoro os honorarios de sucumbéncia em 1%,
observados os limites legais.

E como voto.
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ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGACOES - ESPECIES DE CONTRATOS - LOCACAO DE
IMOVEL - DESPEJO POR DENUNCIA VAZIA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢ca, em Sesséao Virtual de 25/11/2025 a
01/12/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso mas lhe negou provimento, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Joao
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Joao
Otavio de Noronha.

Brasilia, 01 de dezembro de 2025
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