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INTERES. : MILTON RUI JAWORSKI

INTERES. . EDILBERTO GUARNERI ERDMANN

INTERES. . 1ZA MARIA DIETRICH JAWORSKI
EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
LOCACAO COMERCIAL. IRREGULARIDADE DO IMOVEL. FALTA DE
ALVARA DE CONSTRUCAO E DE CERTIFICADO DE VISTORIA DE
CONCLUSAO DE OBRAS. ART. 22, I, DA LEl 8.245/1991.
RESPONSABILIDADE DA LOCADORA PELA REGULARIZACAO DO
IMOVEL. DEVER DE COOPERACAO E BOA-FE OBJETIVA. ARTS.
113 E 422 DO CODIGO CIVIL. CLAUSULA PENAL. ARTS. 408 E 413
DO CODIGO CIVIL. RAZOABILIDADE. IMPOSSIBILIDADE DE
REEXAME DE PROVAS. SUMULA 7/STJ. RECURSO CONHECIDO
PARCIALMENTE E, NESSA EXTENSAO, NAO PROVIDO.

1. Trata-se de recurso especial interposto em acdo de rescisao
contratual cumulada com restituicdo de valores pagos e aplicagao de
multa, decorrente de contrato de locagao comercial cujo imovel nao
possuia regularizagdo na municipalidade, impedindo a obtenc&o de
alvara de funcionamento pela locataria.
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2. O objetivo recursal é decidir se (i) a responsabilidade pela
regularizacdo do imovel e pela obtencao de licengas de funcionamento
compete a locadora, nos termos do art. 22, |, da Lei 8.245/1991; (ii) se a
aplicagao da multa contratual é cabivel diante da rescisdo motivada pela
irregularidade do imoével; e (iii) se o acérdao recorrido divergiu de outros
tribunais quanto ao alcance das obrigagdes da locadora previstas na Lei
do Inquilinato.

3. O art. 22, |, da Lei do Inquilinato impde ao locador o dever de entregar
o imoével em condigdes adequadas ao uso a que se destina,
compreendendo também a sua regularizacdo formal perante o poder
publico. A omissdo na apresentacdo de documentos exigidos para o
alvara de funcionamento caracteriza descumprimento contratual e
enseja a responsabilidade da locadora pelos prejuizos decorrentes.

4. A boa-fé objetiva, prevista nos arts. 113 e 422 do Cédigo Civil, impde
deveres de cooperagido entre as partes na execucado do contrato. O
descumprimento desse dever pela locadora, que permaneceu inerte
diante das notificagdes da locataria para regularizacdo do imodvel,
justifica a manutencdo da decisdao que reconheceu sua culpa pela
rescisao.

5. A multa contratual fixada em 10% sobre o valor do contrato ndo se
mostra desproporcional, tendo em vista que a rescisao resultou de
conduta da locadora. A revisao do quantum fixado demandaria reexame
de provas, providéncia vedada em recurso especial, conforme a
Sumula 7/STJ.

6. Recurso especial conhecido parcialmente e, nessa extens&o, néo
provido.

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 Sessao
Virtual de 18/11/2025 a 24/11/2025, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso,
mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e
Ricardo Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 25 de novembro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
LOCACAO COMERCIAL. IRREGULARIDADE DO IMOVEL. FALTA DE
ALVARA DE CONSTRUCAO E DE CERTIFICADO DE VISTORIA DE
CONCLUSAO DE OBRAS. ART. 22, |, DA LEIl 8.245/1991.
RESPONSABILIDADE DA LOCADORA PELA REGULARIZACAO DO
IMOVEL. DEVER DE COOPERACAO E BOA-FE OBJETIVA. ARTS.
113 E 422 DO CODIGO CIVIL. CLAUSULA PENAL. ARTS. 408 E 413
DO CODIGO CIVIL. RAZOABILIDADE. IMPOSSIBILIDADE DE
REEXAME DE PROVAS. SUMULA 7/STJ. RECURSO CONHECIDO
PARCIALMENTE E, NESSA EXTENSAO, NAO PROVIDO.

1. Trata-se de recurso especial interposto em acao de rescisao
contratual cumulada com restituicdo de valores pagos e aplicacéo de
multa, decorrente de contrato de locagdo comercial cujo imovel nao
possuia regularizagdo na municipalidade, impedindo a obtencédo de
alvara de funcionamento pela locataria.
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2. O objetivo recursal é decidir se (i) a responsabilidade pela
regularizacdo do imovel e pela obtencao de licengas de funcionamento
compete a locadora, nos termos do art. 22, |, da Lei 8.245/1991; (ii) se a
aplicagao da multa contratual é cabivel diante da rescisdo motivada pela
irregularidade do imoével; e (iii) se o acérdao recorrido divergiu de outros
tribunais quanto ao alcance das obrigagdes da locadora previstas na Lei
do Inquilinato.

3. O art. 22, |, da Lei do Inquilinato impde ao locador o dever de entregar
o imoével em condigdes adequadas ao uso a que se destina,
compreendendo também a sua regularizacdo formal perante o poder
publico. A omissdo na apresentacdo de documentos exigidos para o
alvara de funcionamento caracteriza descumprimento contratual e
enseja a responsabilidade da locadora pelos prejuizos decorrentes.

4. A boa-fé objetiva, prevista nos arts. 113 e 422 do Cédigo Civil, impde
deveres de cooperagido entre as partes na execucado do contrato. O
descumprimento desse dever pela locadora, que permaneceu inerte
diante das notificagdes da locataria para regularizacdo do imodvel,
justifica a manutencdo da decisdao que reconheceu sua culpa pela
rescisao.

5. A multa contratual fixada em 10% sobre o valor do contrato ndo se
mostra desproporcional, tendo em vista que a rescisao resultou de
conduta da locadora. A revisao do quantum fixado demandaria reexame
de provas, providéncia vedada em recurso especial, conforme a
Sumula 7/STJ.

6. Recurso especial conhecido parcialmente e, nessa extens&o, néo
provido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por INSTITUTO DE BELEZA
FRANCOIS LTDA. e MARIA HELENA PEREIRA (FRANCOIS e MARIA HELENA) contra
acordao proferido pela Décima Oitava Camara Civel do Tribunal de Justica do Estado do
Parana, assim ementado:

APELACAO CIVEL. ACAO ORDINARIA DE RESCISAO DE CONTRATO
DE LOCACAO COMERCIAL C/C COBRANCA DE MULTA E
RESTITUICAO DE VALORES. SENTENCA DE PARCIAL
PROCEDENCIA. RECURSO DA PARTE RE (LOCADORA). 1.
PRELIMINAR. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL, OFENSA
AO CONTRADITORIO E AUSENCIA DE FUNDAMENTACAO.
ALEGACAO DE NULIDADE DA SENTENGCA. DEFEITO INEXISTENTE.
2. MERITO. CONTROVERSIA ENTRE AS PARTES, REFERENTE A
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QUEM DEU CAUSA A RESCISAO DO CONTRATO E, AINDA, ACERCA
DA EXISTENCIA DE MOTIVO JUSTO OU NAO, NO INTUITO DE
EXIMIR A AUTORA (LOCATARIA) AO PAGAMENTO DA MULTA
CONTRATUAL. 3. OBRIGAGCOES LEGAIS DISPOSTAS NO ARTIGO 22
DA LEI 8.245/91 (LEI DO INQUILINATO). DEVER DA LOCATARIA EM
OBTER ALVARAS E LICENGCAS PERANTE A PREFEITURA. NAO
OBSTANTE, COM BASE NO PRINCIPIO DA BOA-FE CONTRATUAL,
DEVER DA LOCADORA DE COLABORAR COM O FORNECIMENTO
DOS DOCUMENTOS NECESSARIOS A OBTENCAO DO ALVARA. 4.
MUNICIPALIDADE QUE ALERTOU QUE A AUSENCIA DO ALVARA DE
CONSTRUGCAO E DO CERTIFICADO DE VISTORIA DE CONCLUSAO
DE OBRAS — CVCO - IMPLICARIA NA NEGATIVA DE CONCESSAO
DO ALVARA. LOCADORA QUE SE MANTEVE INERTE, MESMO APOS
NOTIFICACAO EXTRAJUDICIAL DA LOCATARIA. VIOLAGAO AO
ARTIGO 22, INCISO I, DA LEI 8.245/91. 5. CONJUNTO PROBATORIO
QUE INDICA A CONDUTA DA LOCADORA COMO ENSEJADORA DA
NEGATIVA DE CONCESSAO DO ALVARA A EMPRESA LOCATARIA.
RESCISAO CONTRATUAL POR CULPA DA LOCADORA. 6.
MANUTENGAO DA PENALIDADE DE PAGAMENTO DE MULTA. 7.
RECURSO CONHECIDO E NAO PROVIDO. (e-STJ, fl. 1.145-1.156).

Os embargos de declaragédo opostos por FRANCOIS e MARIA HELENA foram
rejeitados, mantendo-se incolume o acérdao recorrido (e-STJ, fls. 1.172-1.178).

Nas razdes do seu apelo nobre interposto com fundamento nas alineas a e ¢
do inciso Ill do art. 105 da Constituicdo Federal, FRANCOIS e MARIA HELENA
apontaram (1) violagéo do art. 22 da Lei n° 8.245/1991, sob o argumento de que o
Tribunal de origem teria conferido alcance normativo indevido ao dispositivo, impondo a
locadora obrigagdes nao previstas na Lei do Inquilinato; (2) violagdo dos arts. 113 e 422
do Cdédigo Civil, sustentando que houve aplicagdo incorreta do principio da boa-fé
objetiva, uma vez que os recorrentes nao tinham o dever de diligenciar na obtengédo dos
alvaras de funcionamento do estabelecimento; e (3) violagdo dos arts. 408 e 413 do
Caddigo Civil, por entenderem que ndo deram causa a rescisdo contratual e, portanto, n&o
haveria fundamento legal para a aplicagéo da clausula penal.

Houve apresentacdo de contrarrazées por FIBRA COMERCIO E
DISTRIBUICAO DE ALIMENTOS LTDA. (FIBRA), sustentando a manutengéo integral do
acordao recorrido, sob o fundamento de que a culpa pela rescisdo contratual decorreu da
inércia da locadora em regularizar a obra perante a municipalidade (e-STJ, fls. 1.258-
1.262).

E o relatorio.

VOTO
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De acordo com a moldura fatica dos autos, na origem o caso cuidou de
contrato de locacdo comercial celebrado entre as partes, cujo imoével fora construido
por FRANCOIS e MARIA HELENA sem as licengas de construgcéo e de vistoria exigidas
pela municipalidade. FIBRA, apods sucessivas notificacbes, teve o alvara de
funcionamento revogado por auséncia de regularizagdao do imével e promoveu a acao de
rescisao contratual cumulada com restituicdo de valores pagos a maior e aplicagao de
multa contratual. O juizo de primeiro grau reconheceu a culpa exclusiva de FRANCOIS e
MARIA HELENA e condenou-as ao pagamento da multa de 10% sobre o valor do
contrato, além da restituicdo de R$ 4.943,37 (quatro mil, novecentos e quarenta e trés
reais e trinta e sete centavos), sentenga mantida pelo Tribunal estadual.

Trata-se de recurso especial em que FRANCOIS e MARIA HELENA buscam a
reforma do acérdao proferido pelo Tribunal de Justica do Parana, sob o fundamento de
que a responsabilidade pela obtencdo de alvaras e licengas caberia exclusivamente
a FIBRA, de modo que a rescisao n&o poderia Ihes ser imputada.

O objetivo recursal é decidir se (i) a responsabilidade pela regularizagao do
imével e pela obtencao de licengas de funcionamento cabe a locadora, nos termos do
art. 22, inciso |, da Lei 8.245/1991; (ii) € possivel manter a penalidade de multa
contratual em face da locadora diante da rescisdo motivada pela falta de regularizagao; e
(iii) o acérdao recorrido divergiu de precedentes de outros tribunais ao interpretar o
alcance das obriga¢des do locador na Lei do Inquilinato.

(1) Violagao do art. 22 da Lei n° 8.245/1991

FRANCOIS e MARIA HELENA alegaram que o acordao recorrido violou o
art. 22 da Lei n°® 8.245/1991 (Lei do Inquilinato), sustentando que o Tribunal de origem
teria interpretado de forma ampliativa o dispositivo, atribuindo a locadora obrigagbes que
nao lhe competiam. Defenderam que o dever de obtencado de licencas e alvaras com
a municipalidade é exclusivamente da locataria, pois o locador ndo possui ingeréncia na
atividade comercial desenvolvida no imovel.

Aduziram que o Tribunal estadual, ao manter a condenacio por culpa da
locadora, contrariou o sentido do art. 22, que estabelece apenas obrigagbes de entrega,
conservagao e garantia do uso pacifico do bem, sem impor dever de intervir em
exigéncias administrativas ou de funcionamento empresarial. Argumentaram que a
negativa do alvara de funcionamento decorreu da falta de diligéncia da locataria em
regularizar o estabelecimento perante a prefeitura, ndo havendo falha da locadora.
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O art. 22 da Lei n°® 8.245/1991 dispbe que o locador é obrigado a entregar ao
locatario o imovel em estado de servir ao uso a que se destina, garantir-lhe o uso pacifico
e manter a forma e o destino do bem durante a locacéo.

No caso, o acordao recorrido reconheceu que a municipalidade condicionou a
concessao do alvara a apresentacéo de alvara de construgao e certificado de vistoria de
conclusao de obras (CVCO), que nao existiam porque a locadora nao havia regularizado
o imovel. Assim, a inércia da locadora, mesmo apds notificagdo extrajudicial, configurou
violagado do art. 22, inciso |, da Lei do Inquilinato. Diante desse contexto, a alegacéao
recursal ndo procede.

(2) Violagao dos arts. 113 e 422 do Cdédigo Civil

FRANCOIS e MARIA HELENA sustentaram que o Tribunal aplicou
indevidamente o principio da boa-fé objetiva previsto nos arts. 113 e 422 do Cadigo Civil,
imputando-lhes o dever de colaborar na obtengao de licengas municipais, obrigagao que,
segundo afirmaram, n&do estava expressa no contrato. Argumentaram que o acérdao
recorrido criou obrigagdo inexistente, violando a autonomia privada e o equilibrio
contratual, uma vez que o contrato previa que as despesas e regularizagdes de
funcionamento caberiam a locataria.

O art. 113 do Cadigo Civil trata da interpretagcdo do negdcio juridico conforme
a boa-fé e os usos do lugar de sua celebragéo, enquanto o art. 422 impde as partes o
dever de observar, na conclusédo e na execucgao do contrato, os principios da probidade e
da boa-fé. O Tribunal estadual, contudo, entendeu que a boa-fé contratual impde também
a locadora o dever de colaboragao, especialmente quando a obtencdo do alvara de
funcionamento depende de documentos que so6 o proprietario do imovel pode fornecer.

A decisdo recorrida nao afastou a autonomia contratual, mas apenas
reconheceu que a boa-fé objetiva impde deveres de cooperagdo entre as partes, de
modo a evitar o esvaziamento do contrato. Diante da constatacdo de que FRANCOIS e
MARIA HELENA foram notificadas e permaneceram inertes quanto a regularizagdo do
imoével, a aplicagédo dos arts. 113 e 422 do Cddigo Civil mostrou-se adequada. Nao ha,
portanto, violacao desses dispositivos.

(3) Violagao dos arts. 408 e 413 do Cdédigo Civil

FRANCOIS e MARIA HELENA também aduziram violagéo dos arts. 408 e 413
do Cadigo Civil, afirmando que ndao deram causa a rescisdo contratual e que a multa
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imposta de 10% sobre o valor do contrato seria excessiva, devendo ser reduzida ou
afastada. Argumentaram que o rompimento decorreu de ato da locataria, que deixou de
renovar o alvara de funcionamento, e ndo de conduta da locadora.

O art. 408 do Cadigo Civil estabelece que a clausula penal tem funcdo de
indenizar perdas e danos pelo inadimplemento, e o art. 413 autoriza a redugao equitativa
da penalidade quando o valor se mostrar manifestamente excessivo. O Tribunal de
origem, entretanto, entendeu que a causa da rescisdo foi a omissdo da locadora em
fornecer os documentos necessarios a regularizagao do imovel, o que impediu a
continuidade da atividade da locataria. Assim, a multa foi aplicada conforme a clausula
contratual e dentro dos parametros de razoabilidade.

Como a conclusdo do acérdao estadual decorreu da analise do conjunto
probatdrio, eventual revisdo demandaria reexame de fatos e provas, o que é vedado em
recurso especial pela Sumula 7 do STJ.

Assim, nesse ponto, ndo se pode conhecer do recurso diante do ébice sumular.

Nessas condicbes, CONHECO EM PARTE do recurso especial e, nessa
extensdao, NEGO-LHE PROVIMENTO.

MAJORO em 5% o valor dos honorarios advocaticios anteriormente fixados
em favor de FIBRA, limitados a 20%, nos termos do art. 85, § 11, do NCPC.

E o voto.

Por oportuno, previno que a interposi¢cdo de recurso contra este acérdao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera acarretar
condenacédo nos termos do 1.026, § 2°, ambos do CPC.
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INTERES. : EDILBERTO GUARNERI ERDMANN

INTERES. : 1ZA MARIA DIETRICH JAWORSKI
ASSUNTO  : DIREITO CIVIL - OBRIGACOES - INADIMPLEMENTO - RESCISAO /
RESOLUCAO
TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 18/11/2025
a 24/11/2025, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou provimento, nos
termos do voto do Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo Villas
Bbas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto
Martins.

Brasilia, 24 de novembro de 2025
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