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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AglInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3024124 - SC (2025/0309393-6)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE :  LISETE IVETE FANK

AGRAVANTE : LEANDRO LEMES

ADVOGADO :  RONEI GILBERTO DOS REIS - SC40450A
AGRAVADO :  FABIO LUCIANO PEREIRA
ADVOGADOS :  JULIO DONATO PEREIRA - SC003819

GEISA SANTOS SCAGLIA - SC030788
GUILHERME DIEGO FERREIRA DA SILVA - SC68332A

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE DESPEJO CUMULADA COM
COBRANCA. LOCACAO COMERCIAL. AUSENCIA DE “HABITE-SE”.
DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL | PELO = LOCADOR.
INEXIGIBILIDADE DOS ALUGUEIS. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS 282 E 356 DO STF. REEXAME DE
FATOS E PROVAS. SUMULA 7/STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.
1. A auséncia de debate e decisdao pelo Tribunal de origem acerca do contetdo
normativo dos dispositivos legais tidos por violados (arts. 421 e 422 do
Cédigo Civil) impede o conhecimento do recurso especial por falta de
prequestionamento. Incidéncia das Sumulas 282 e 356 do STF.

2. A admissdo do prequestionamento ficto (art. 1.025 do CPC) exige que no
recurso especial seja indicada violagdo ao art. 1.022 do CPC, a fim de que se
possibilite ao 6rgdo julgador verificar a existéncia do vicio que, uma vez
constatado, poderia dar ensejo a supressdao de grau. A auséncia de tal alegacgao
obsta a aplicacdo do instituto.

3. O Tribunal de origem, com base no acervo fatico-probatorio, concluiu que a
auséncia do ‘“habite-se” ndo impediu o exercicio da atividade comercial pelos
locatarios e que estes estavam inadimplentes. A revisao de tais conclusdes para
acolher a tese de infracdo contratual pelo locador demandaria o reexame de
fatos e provas, o que ¢ vedado em sede de recurso especial, nos termos da
Stmula 7/STJ.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdao partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessdao Virtual de
26/05/2026 a 01/06/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) e Jodo Otavio de Noronha votaram com o Sr.
Ministro Relator.

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

Brasilia, 01 de junho de 2026.
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Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE DESPEJO CUMULADA COM
COBRANCA. LOCACAO COMERCIAL. AUSENCIA DE “HABITE-SE”.
DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL PELO  LOCADOR.
INEXIGIBILIDADE DOS ALUGUEIS. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS 282 E 356 DO STF. REEXAME DE
FATOS E PROVAS. SUMULA 7/STJ. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. A auséncia de debate e decisdo pelo Tribunal de origem acerca do contetido
normativo dos dispositivos legais tidos por violados (arts. 421 e 422 do
Codigo Civil) impede o conhecimento do recurso especial por falta de
prequestionamento. Incidéncia das Sumulas 282 e 356 do STF.

2. A admissdo do prequestionamento ficto (art. 1.025 do CPC) exige que no
recurso especial seja indicada violagdo ao art. 1.022 do CPC, a fim de que se
possibilite ao orgao julgador verificar a existéncia do vicio que, uma vez
constatado, poderia dar ensejo a supressao de grau. A auséncia de tal alegagao
obsta a aplicag@o do instituto.

3. O Tribunal de origem, com base no acervo fatico-probatorio, concluiu que
a auséncia do “habite-se” ndo impediu o exercicio da atividade comercial
pelos locatarios e que estes estavam inadimplentes. A revisdo de tais
conclusdes para acolher a tese de infragdo contratual pelo locador demandaria
o reexame de fatos e provas, o que ¢ vedado em sede de recurso especial, nos
termos da Stimula 7/STJ.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno (fls. 678-682) interposto por LISETE IVETE FANK e
LEANDRO LEMES contra decisdo monocratica (fls. 669-675), da lavra deste Relator, que

conheceu do agravo para ndo conhecer do recurso especial.

A decisdo agravada foi proferida com base nos seguintes fundamentos: a) auséncia

de prequestionamento da matéria relativa aos arts. 421 e 422 do Codigo Civil, com incidéncia

das Stimulas 282 e 356 do STF; b) inaplicabilidade do prequestionamento ficto, por ndo ter sido
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alegada violacdo ao art. 1.022 do CPC no recurso especial; c¢) incidéncia da Simula 7/STJ para
afastar a analise da alegada violacdo aos arts. 22, I, e 9°, 11, da Lei 8.245/1991, por demandar
reexame do conjunto fatico-probatoério.

Nas razdes do agravo interno, os agravantes sustentam a inaplicabilidade da
Stimula 7/STJ , sob o argumento de que a controvérsia ¢ estritamente de direito, consistindo na
valorag¢do juridica do fato incontroverso da auséncia de "habite-se" do imdvel locado. Afirmam
que a questdo ndo demanda reexame de provas, mas sim a interpretacdo do art. 22, I, da
Lei 8.245/1991 . Reiteram que a falta de licenciamento administrativo constitui vicio que atinge
o nucleo do contrato, tornando o imdvel imprestavel ao fim comercial a que se destinava. Ao
final, pugnam pela reconsideracdo da decisdo agravada ou, sucessivamente, pelo provimento do
recurso pelo 6rgdo colegiado.

Devidamente intimada, a parte agravada ndo apresentou impugnagdo, conforme
certidao a fl. 687.

E o relatorio.
VOTO

O agravo interno ndo merece prosperar.

Conforme assinalado na decisdo monocratica agravada, os argumentos apresentados
pela parte recorrente nao sdo suficientes para afastar os dbices que impedem o conhecimento do
recurso especial.

De inicio, no que tange a suposta violagdo aos arts. 421 e 422 do Codigo Civil,
relativos a fungdo social do contrato e a boa-fé objetiva, a decisdo agravada corretamente aplicou
o 6bice da auséncia de prequestionamento. O Tribunal de origem ndo emitiu juizo de valor sobre
o tema sob a Otica desses dispositivos, € os embargos de declaracdo opostos nao foram
suficientes para suprir tal requisito, uma vez que o recurso especial ndo apontou a devida
violagdo ao art. 1.022 do CPC, o que impede a configuragdo do prequestionamento ficto previsto
no art. 1.025 do mesmo diploma.

Nesse sentido, a jurisprudéncia desta Corte € firme:

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. DECISAO DA PRESIDENCIA. SUMULA 182/STJ.
INAPLICABILIDADE. ~RECONSIDERACAO. CUMPRIMENTO DE
SENTENCA. AGRAVO DE INSTRUMENTO. AUSENCIA DE NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. PRECLUSAO CONSUMATIVA. NAO
CONFIGURACAO. REDISCUSSAO DA MAT. ERIA. IN VIABILIDADE.
SUMULA 7/STJ . AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS 282
E 356/STF. AGRAVO INTERNO PROVIDO. RECURSO ESPECIAL
DESPROVIDO. (...)

4. A Corte local ndo se pronunciou sobre a tese de julgamento citra petita,
ndo se configurando o prequestionamento da matéria, a qual nem sequer
foi suscitada nos embargos de declaracdo opostos na origem. Incidéncia,
por analogia, das Sumulas 282 e 356/STF.

5. Agravo interno provido para conhecer do agravo e negar provimento ao
recurso especial."

(AgInt no AREsp 2.652.215/DF, Relator Ministro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, julgado em 17/2/2025 DJEN de 28/2/2025, g.n.).
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Quanto a tese principal do recurso, fundada na violagdo aos arts. 22, I, e 9°, II, da
Lei n® 8.245/1991 , a pretensdo dos recorrentes de que a auséncia de "habite-se" configure, por si
s0, infracdo contratual do locador a justificar a rescisdo e a isen¢ao dos aluguéis esbarra, de fato,
no 6bice da Sumula 7/STJ.

O Tribunal de Justica do Estado de Santa Catarina, soberano na andalise do conjunto
fatico-probatorio, concluiu que, no caso concreto, a irregularidade administrativa ndo impediu o
exercicio da atividade comercial pelos locatarios. Fundamentou sua decisdo no fato de que os
agravantes permaneceram no imovel por mais de dois anos, inclusive por periodo superior a um
ano apos a notificagdo extrajudicial acerca da rescis@o unilateral. Consta do acordao recorrido (e-
STIJ, fl. 544):

"Todavia, de acordo com fotos apresentadas pela parte reconvinda que foram
tiradas no dia 16 de setembro de 2017 (fls. 277 e 286), mais de 1 ano apos a
notificagdo acerca da rescisdo, a qual ocorreu em fevereiro de 2016 (fls. 175
178), e mais de dois anos do inicio do contrato de locagdo, concluo que ndo
ha provas suficientes que demonstrem que a parte reconvinte teve obstado o
exercicio de suas atividades no imovel locado por suposta auséncia de Habite
se."

Dessa forma, para acolher a tese dos recorrentes e concluir que a falta do "habite-se"
efetivamente impediu o uso do imével, seria necessario reinterpretar as provas dos autos, o que €
vedado nesta instancia extraordindria. A alegacdo de que se trata de mera valoracao juridica da
prova ndo se sustenta, pois a discussdo ndo se limita a qualificagdo juridica de um fato
incontroverso, mas depende da andlise das circunstancias faticas que levaram o Tribunal de
origem a concluir pela auséncia de prejuizo efetivo ao uso do bem.

Ademais, a Corte local também assentou a inadimpléncia dos locatdrios como
fundamento para a rescisdao, afirmando que "a parte ré ndo obteve éxito em demonstrar a
quitagdo total do débito ora cobrado" (e-STJ, fl. 543). Aferir a suficiéncia dos pagamentos e a
ocorréncia do inadimplemento também sdo questdes de natureza fatica, cujo revolvimento ¢
vedado em sede de recurso especial.

A jurisprudéncia deste Tribunal Superior ¢ pacifica no sentido de que a revisdao das
conclusodes das instancias ordinarias acerca da culpa pela rescisdo do contrato de locacdo e da

comprovagdo de impedimentos ao uso do imével encontra débice na Simula 7/STJ. A proposito:

"CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO_ESPECIAL. EXCECAO DO CONTRATO NAO CUMPRIDO.
APLICACAO. REAVALIACAO DO INSTRUMENTO CONTRATUAL E DO
CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS. INADMISSIBILIDADE.
INCIDENCIA DAS SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. DECISAO MANTIDA.

1. O recurso especial ndo comporta o exame de questoes que impliquem
interpreta¢do de clausula contratual ou incursdo no contexto fatico-
probatorio dos autos, a teor do que dispoem as Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

2. No caso concreto, a andlise das razoes apresentadas pelos recorrentes
quanto a terem sofrido prejuizos e estar caracterizada a excecdo do contrato
ndo cumprido demandaria o reexame de matéria fatica, o que é vedado em
recurso especial.

3. Agravo interno a que se nega provimento."

(STJ - AgInt no AREsp: 1641156 PR 2019/0379667-1, Relator: Ministro
ANTONIO CARLOS FERREIRA, Data de Julgamento: 24/08/2020, T4 -
QUARTA TURMA, Data de Publicacio: DJe 28/08/2020, g.n.)
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Diante do exposto, ndo tendo os agravantes trazido argumentos capazes de infirmar
os fundamentos da decisdo monocratica, esta deve ser mantida na integra.
Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
Agint no AREsp 3.024.124 / SC
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Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
26/05/2026 a 01/06/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TJMG) e Joao Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro
Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodao Otavio de Noronha.

Brasilia, 01 de junho de 2026
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