Superior Tribunal de Justica

RECURSO ESPECIAL N°1.698.814 - SP (2016/0244061-0)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADO

: MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
s ]
: FABIO GINDLER DE OLIVEIRA - SP173757
RODRIGO FERNANDO DE ALMEIDA OLIVEIRA - SP189340
LEANDRO AUGUSTO COLANERI E OUTRO(S) - SP209275
PAULO AUGUSTO ROLIM DE MOURA - SP258814
VITO SASSO FILHO - AM010344

: JAIME IGLESIAS SERRAL E OUTRO(S) - SP106740
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. LOCACAO. IMOVEL NAO
RESIDENCIAL. ACAQ RENOVATORIA.
INTERPRETACAO SISTEMATICA E TELEOLOGICA
DO INCISO 11l DO ART. 71 DA LEI DE LOCACOES
(LEI N. 8245/91). POSSIBILIDADE DE AJUIZAMENTO
DA ACAO RENOVATORIA COM A DEMONSTRACAO
NA PETICAO INICIAL DO PARCELAMENTO DE
DEBITOS FISCAIS PELO LOCATARIO.

1. Controvérsia em torno da suficiéncia de certidao de
parcelamento fiscal - ‘para demonstrar a quitagdo
tributaria exigida pelo inciso Il do art. 71 da Lei de
Locagdes (LL) para efeito do ajuizamento de acéo
renovatoria de locacdo empresarial.

2. O tribunal de origem, interpretando de forma literal
o disposto no inciso Il do art. 71 da LL, entendeu ndo ser
suficiente o parcelamento fiscal.

3. A acdo renovatoria de locacdo empresarial, tendo
por escopo a protecdo do fundo de comércio, reconhece
ao locatario o direito de renovar seu contrato de locacéo
de imdvel ndo residencial quando atendidas as exigéncias
legais do art. 51 e seguintes da Lei de Locacdes.

4. A interpretacdo sistematica e teleologica do disposto
no inciso 1l do art. 71 da LL conduz ao reconhecimento
da regularidade do parcelamento fiscal firmado antes do
ajuizamento da acdo para propositura da
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renovatoria de locacdo comercial.
5. Auséncia de prejuizo ao locador e inocorréncia de
falta grave a clausula constante do contrato de locacéo,
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devendo ser priorizada a tutela do fundo de comércio. 6.
Retorno dos autos ao tribunal de origem para
aprofundamento das demais questbes atinentes a acao
renovatoria, especialmente a adequacdo do valor
ofertado a titulo de aluguel em face do preco de mercado.
7. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que séo partes as acima
indicadas, decide a Egrégia TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de
Justica, por unanimidade, dar provimento ao recurso especial, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator. Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva,
Marco Aurélio Bellizze (Presidente), Moura Ribeiro e Nancy Andrighi
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Dr(a). FABIO GINDLER DE OLIVEIRA, pela parte
RECORRENTE: AUTO POSTO JP LIMITADA

Brasilia, 26 de junho de 2018. (Data de Julgamento)

MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
Relator
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RECORRENTE  : [

ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADO

: FABIO GINDLER DE OLIVEIRA - SP173757

RODRIGO FERNANDO DE ALMEIDA OLIVEIRA -
SP189340
LEANDRO AUGUSTO COLANERI E OUTRO(S) - SP209275

PAULO AUGUSTO ROLIM DE MOURA - SP258814 VITO
SASSO FILHO - AM010344
: I
: JAIME IGLESIAS SERRAL E OUTRO(S) - SP106740
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

(Relator):

Trata-se de recurso especial interposto pelo AUTO POSTO JP LIMITADA

contra acordao

do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo,

ementado nos seguintes termos:

Na orige

ACAO RENOVATORIA DE LOCACAO NAO RESIDENCIAL -
REQUISITOS LEGAIS = PARCELAMENTO DE DEBITO
TRIBUTARIO. Para ajuizamento da ag&o renovatoria ndo basta
0 preenchimento dos requisitos do art. 51 da Lei de Locac&o,
sendo necessario também o preenchimento dos requisitos do art.
71, que prevé, dentre outras obrigacdes do locatério, que este
comprove, ja na inicial, a quitacdo dos débitos tributarios. A
simples realizacdo de parcelamento de tais debitos, com
apresentacao posterior de pendéncia de pagamentos inviabiliza a
renovacgdo, uma vez que o pagamento do aluguel e dos encargos
da locacéo é obrigacéo principal do contrato. Parcelamento que
é causa de suspensdo do crédito tributario e ndo da extincao.
RECURSO IMPROVIDO.

m, | -juizou acéo renovatdria de locacdo

comercial contra | . o que o primeiro

alegou que, por instrumento particular, locou a fracdo ideal correspondente a 50%

do imovel de propriedade do réu em 28.08.2003, onde se encontra instalado um

posto revendedor de combustiveis liquidos, pelo prazo de cinco
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anos, pelo valor locaticio mensal de R$ 4.500,00. Ressaltou ter cumprido
pontualmente suas obrigacgdes locaticias, explorando o mesmo ramo de
atividade ha vinte anos.

Em contestacdo, a parte ré alegou, preliminarmente, caréncia de acao da
parte autora em face da auséncia de quitacdo dos impostos relativos ao imovel,
pelos quais havia se comprometido pagar. Quanto ao mérito, alega insuficiéncia
do valor locaticio ofertado.

A sentenca julgou improcedente o pedido inicial, com o fundamento de que
0 contrato seria de sublocagao entre a parte autora e a Petrobras, com termo inicial
em 2004 e depois aditado para 2005, sem que tenha sido comprovado 0 prazo
determinado do contrato. Além disso, ponderou que o sublocatario se encontrava
inadimplente em relacdo aos impostos e taxas do imovel objeto do contrato, cuja
quitacéo teria se dado em 17/01/2012, ap0s quase quatro anos da
propositura da agéo.

Opostos embargos de declaragdo, foram acolhidos com efeitos
modificativos, excluindo-se a auséncia de juntada do contrato objeto de
renovacao, permanecendo, todavia, 0 fundamento da sentenca quanto ao néo
preenchimento do disposto no art. 71 da Lei n° 8.245/91, nos seguintes termos
(e-STJ Fls. 260/261):

"O autor nado preencheu integralmente as exigéncias do art. 71, I,
da Lei 8.245/91, pois, embora a locagéo esta imbuida de contrato
escrito e por prazo de cinco anos, ao propor a agao encontrava-
se inadimplente em relacéo aos impostos e taxas do imovel objeto
de locacéo, cuja quitacdo somente se deu em 17/01/2012, apds
quase quatro anos da propositura da agdo, descumprindo assim
o disposto no artigo 71, 111, da Lei n.

8.245/91."

Contrariada, a parte autora apelou ao Tribunal de origem, alegando que

houve o parcelamento do débito fiscal de modo que deu inicio ao pagamento dos
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Impostos e taxas antes do ajuizamento da acdo, embora tenha quitado durante o
seu tramite. Sustentou que a juntada de documentos posteriormente ao
ajuizamento da acdo ndo é fato impeditivo para a renovacao da avenca locaticia
por ndo causar prejuizos ao réu, ndo ocorrendo inadimpléncia, nem

falta grave, merecendo, assim, a protecdo ao fundo de comércio.

O Tribunal de origem negou provimento ao recurso por entender que a
simples realizacdo de parcelamento dos deébitos fiscais, mesmo com a
apresentacao posterior dos comprovantes dos pagamentos realizados,
inviabiliza a renovacao, forte no artigo 71 da Lei de Locacdo. Assinalou que
parcelamento é causa suspensiva do crédito tributario, mas nao de sua extincao.

A parte autora interpds, entdo, recurso especial, sustentando que a
interpretacdo dada pelo Tribunal de origem ao disposto no artigo 71 da Lei de
Locacdo viola o sentido da norma juridica, pois a juntada de documentos
posteriormente a propositura da acao nao é fato impeditivo para a renovacéo do
contrato de aluguel. O parcelamento fiscal produz efeitos suficientes para o
ajuizamento da renovatdria, pois ndo geram prejuizos ao locador. Por fim,
apontou dissidio jurisprudencial com precedente desta Corte Superior no sentido
de que a auséncia de documentos de comprovacdo de quitacdo dos impostos
instruindo a peticéo inicial ndo acarreta, de imediato, a caréncia de
acdo (STJ - AgRg no AREsp 310672/PE, Relator Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, Julgado 06/02/2014, TERCEIRA TURMA). Postulou
conhecimento e provimento do recurso.

Presentes as contrarrazdes, o0 recurso especial foi inadmitido.

Irresignada, a parte autora interpds agravo contra decisao denegatdria,
tendo sido negado provimento por decisdo monocratica.

Apresentados memoriais.
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Em julgamento colegiado ao agravo interno interposto contra deciséo
unipessoal, a Colenda Terceira Turma, por unanimidade, deu provimento ao
agravo interno para converter o AREsp em REsp, independentemente de

publicacdo de acdrdéo (Certiddo de Julgamento de e-STJ FI. 464).

Foi requerida a tutela provisoria, postulando a concesséo de tutela inibitoria
até o julgamento do presente recurso, sob pena de perda do objeto recursal, tendo
sido deferido requerimento de antecipacdo de tutela recursal para impedir a
desocupacéo do imdvel pela autora da renovatoria ate o
julgamento do presente recurso (e-STJ FIs. 494/496).

Voltaram os autos conclusos para julgamento.

E o relatorio.
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RECURSO ESPECIAL N° 1.698.814 - SP (2016/0244061-0)

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
(Relator):

Eminentes Colegas, o presente recurso especial devolve a esta Corte
Superior questionamento juridico acerca da suficiéncia da comprovagdo do
parcelamento fiscal para efeito de ajuizamento de agéo renovatdria. em face do
disposto no artigo 71, inciso 111, da Lei de Locagbes (Lei n. 8245/91), cujo
enunciado normativo apresenta a seguinte redagao:

Art. 71. Além dos demais requisitos exigidos no art. 282 do
Caodigo de Processo Civil, a petigéo inicial da acdo renovatoria
devera ser instruida com:

()

I11 - prova da quitacéo dos impostos e taxas que incidiram
sobre o imodvel e cujo pagamento Ihe incumbia ;"

A jurisprudéncia tradicional desta Corte admite a comprovagéo da
quitacdo de impostos e taxas apés a propositura da agéo renovatoria, desde que
tenha ocorrido antes do seu ajuizamento.

Nesse sentido:

RECURSO ESPECIAL. LOCACAO. RENOVATORIA. NAO
JUNTADA COM A INICIAL A QUITACAO DE IMPOSTOS, MAS
EXIBIDA LOGO APOS A CONTESTACAO.

INOCORRENCIA DE CARENCIA DE ACAO POR VIOLACAO
AO ART. 71, INC. Ill, DA LEI 8.245/91. REQUISITO FORMAL
QUE SE TEM POR CUMPRIDO SEM IMPORTAR
DESCUMPRIMENTO DO CONTRATO. CABIVEL A PROVA
POSTERIOR DO PAGAMENTO EFETUADO ANTES DA
PROPOSITURA DA ACAO, SOB PENA DE SE ATER A
FETICHISMO EXAGERADO.nRecurso ndo conhecido do
locador. (REsp 237.773/PR, Rel. Ministro JOSE ARNALDO DA
FONSECA, QUINTA TURMA, julgado em 16/03/2000, DJ
17/04/2000, p. 85)
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Nessa linha, em julgado mais recente, de relatoria do ilustre Ministro
Ricardo Villas Boas Cueva, esta Terceira Turma reforgou o seu entendimento no
sentido da impossibilidade de decretacdo, de imediato, de caréncia de agdo em
razdo da auséncia de comprovacgédo com a peticdo inicial da quitacéo dos
impostos referentes ao imével locado, verbis:

AGRAVO REGIMENTAL EM AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
LOCACAO. ACAO RENOVATORIA. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. ART. 535 DO CPC. NAO OCORRENCIA.
PETICAO INICIAL. REQUISITOS.

1. NA&o ha falar em negativa de prestagéo jurisdicional se o tribunal
de origem motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a
controvérsia com a aplicacdo do direito que entende cabivel a hipétese,
apenas ndo no sentido pretendido pela parte.

2. De acordo com a jurisprudéncia desta Corte, a auséncia de
comprovacao, com a inicial, da quitacdo dos impostos referentes ao
imovel objeto da renovatoria (artigo 71, inciso 11, da Lei n° 8.245/91)
nao acarreta, de imediato, a caréncia de acgao.

3. Agravo regimental ndo provido. (AgRg no AREsp 310.672/PE,
Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 06/02/2014, DJe 24/02/2014 )

A peculiaridade do presente caso € que foi apresentado apenas comprovante
de parcelamento do débito fiscal no momento do ajuizamento da
acdo renovatoria, tendo ocorrido a quitacdo ao longo do processo.

O acoérdao recorrido procedeu a uma interpretacdo literal do disposto no
inciso Il do art. 71 da Lei de LocagOes, entendendo que quitacdo significa
pagamento dos impostos e taxas, € ndo o simples parcelamento, pois este gera
apenas a suspensao do crédito tributario, mas nao sua extingao, verbis:

Exige-se, portanto, j& com a peticdo inicial, prova do
PAGAMENTO dos tributos. No caso, houve apenas o
parcelamento do débito tributério, sendo sabido que referido ato
é causa de suspensdo do crédito e ndo de extin¢do, ndo podendo
ser considerada a existéncia de prova de quitacdo, muito menos
como requisito da peticéo inicial.
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Por sua vez, o recorrente propugna por uma interpretacdo sistematica e
teleoldgica do referido dispositivo legal, argumentando no sentido da

possibilidade de atendimento da exigéncia legal mediante o parcelamento fiscal
realizado anteriormente ao ajuizamento da acdo, por (i) inexistir prejuizo para o
locador; (ii) estarem descaracterizados os efeitos da inadimpléncia de tributos;
(iii) inexistir falta grave a justificar a quebra do pacto contratual (principio da
manutencao dos contratos); (iv) respeito aos fins da Lei de LocagOes, em
especial da acdo renovatoria, de protecdo ao fundo de comércio.
Importa destacar, inicialmente, que ndo ha dissidio entre a interpretacao

estabelecida pelo Tribunal de origem e os paradigmas indicados pelo
recorrente, pois estes, procedendo a leitura do enunciado normativo do inc. 111 do
art. 71 da Lei de Locagdes, apenas fixaram o momento de comprovacao da
quitacdo exigida pelo dispositivo legal. Ou seja, quitada a divida fiscal
anteriormente, podera ser comprovada apés a propositura da acao renovatoria,
ndo se admitido, com isso, a decretagdo imediata da caréncia de acéo.

Nessa linha, a jurisprudéncia desta Corte Superior, como aludido, admite a
comprovacao da quitacao ja realizada de impostos e taxas ap0s a propositura
da acéo.

No caso dos autos, houve, antes da propositura da agdo, o parcelamento
fiscal das dividas tributarias do imovel, com a comprovacéo da quitagdo
exigida pela lei durante o curso do processo.

Surge, assim, a questéo juridica controvertida a ser dirimida neste processo,
devendo-se verificar se basta a comprovacédo do parcelamento fiscal
no momento do ajuizamento, com sua quitacao durante o0 processo.

Tenho que a solucdo deve ser buscada a partir de uma interpretacao
sistematica e teleologica disposto no inciso 11, do art. 71 da Lei de Locacdes,
aceitando-se a comprovacéo do parcelamento fiscal no momento do ajuizamento

da demanda, com a demonstracdo de sua quitacdo durante o
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processo.
Em primeiro lugar, ocorreu efetivamente a quitacdo dos tributos,
encaminhado mediante o parcelamento fiscal, ainda que durante o processo.
Em segundo lugar, ficam descaracterizados os efeitos da inadimpléncia
durante o parcelamento fiscal autorizado pelo ente publico.

Em terceiro lugar, essa medida ndo causa qualquer prejuizo ao locador, ndo
podendo o parcelamento do débito fiscal ser considerado como falta grave ao
disposto no contrato de locagéo, prestigiando-se a manutencéo do pacto e a
protecdo do fundo de comercio.

Relembre-se gue a principal finalidade da agéo renovatéria , procedimento
especial instituido pela antiga Lei de Luvas (Decreto-Lei 24.150/34) e mantido
pela atual Lei de LocagOes (Lei 8.245/91), com alteracOes feitas pelas Leis
12.112/09 e 11.744/12, € a protecdo do fundo de comércio desenvolvido pelo
empresario locatario pelo longo periodo em que instalado no local, investindo
na locagdo comercial, na constituicdo de clientela, na
publicidade do ponto comercial, além da propria valorizacao do imével locado.

Por isso, o Estado reconhece ao locatario de imovel comercial, buscando a
protecdo do seu fundo de comércio, o direito a renovacdo compulséria do seu
contrato de locacéo, uma vez atendidos os requisitos elencados no art. 51
da Lei de Locacoes.

Além disso, estabeleceu o legislador procedimentos especiais para
veiculacdo das acGes locaticias em geral.

Especificamente quanto ao direito de renovacgdo, o procedimento esta
previsto no artigo 71 da LL, contendo a exigéncia legal de instrucdo da peticédo
inicial com a juntada de diversos documentos, inclusive a prova de quitacdo

dos tributos e taxas incidentes sobre o imével locado (inciso 111 do artigo 71).
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A prépria jurisprudéncia desta Corte, como ja referido, flexibilizou o
momento da comprovacao dessa quitagdo por se tratar de regra procedimental, e

nao direito material.

Requisito fundamental € a prova do cumprimento das obrigacdes
tributarias assumidas pelo locatério, 0 que, na espécie, ocorreu em duas etapas:
demonstracdo do parcelamento prévio e comprovacdo do posterior pagamento
das parcelas negociadas com o fisco.

Fato é que o locatario demandante demonstrou, no caso dos autos, ter
cumprido com suas obrigacoes fiscais.

Consigne-se, finalmente, que o contrato de locacéo foi celebrado em 2003,
tendo por objeto um posto de gasolina situado na rua Benjamin Constant, no
centro da Cidade de Campinas/SP, enquanto o ajuizamento da presente
demanda ocorreu em 2009.

O pedido de tutela provisoria recentemente veiculado evidencia que a
exploracéo comercial do imovel locado segue ate os dias de hoje (2018).

Né&o é possivel a concessdo direta da renovagéo, pois carecem de analise
pelas instancias ordinarias 0s demais requisitos estatuidos pelo artigo 51 da Lei
de Locag0es, especialmente no que concerne ao valor do aluguel oferecido.

Por isso, 0s autos devem retornar a origem para 0 prosseguimento da acéo
renovatoria e, em especial, para analise da adequacéo do valor locaticio
ofertado ao preco de mercado para a pretendida renovagéo contratual.

Ante todo o exposto, voto no sentido de dar provimento ao recurso
especial.

E o voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

Numero Registro: 2016/0244061-0 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.698.814 / SP

Nameros Origem: 00395780720098260114 20150000430595 20150000673785 395780720098260114
PAUTA: 26/06/2018 JULGADO: 26/06/2018
Relator

Exmo. Sr. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro MARCO AUREL 10 BELLIZZE

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. OSNIR BELICE

Secretéria Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO

DA ROCHA
AUTUACAO
RECORRENTE
ADVOGADOS . FABIO GINDLER DE OLIVEIRA - SP173757
RODRIGO FERNANDO DE ALMEIDA OLIVEIRA -SP189340
LEANDRO AUGUSTO COLANERI E OQUTRO(S) - SP209275
PAULO AUGUSTO ROLIM DE MOURA - SP258814
VITO SASSO FILHO - AM010344
RECORRIDO : I
ADVOGADO : JAIME IGLESIAS SERRAL E OUTRO(S) - SP106740

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Locacao de Imével
SUSTENTACAO ORAL

Dr(a). FABIO GINDLER DE OLIVEIRA, pela parte RECORRENTE: AUTO POSTO JP
LIMITADA

CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, ao apreciar 0 processo em epigrafe na sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Terceira Turma, por unanimidade, deu provimento ao recurso especial, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva, Marco Aurélio Bellizze (Presidente), Moura
Ribeiro e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.
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