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DECISAO

Trata-se de recurso especial tempestivo, fls. 68/83, com fundamento no
artigo 105, inciso III, alinea “a”, da Constituicdo Federal, interposto em face dos

acordaos da Terceira Camara de Direito Privado, fls. 18 /49 e 61 /65, assim ementados:

“APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL. ACAO DE
DESPEJO CUMULADA COM PEDIDO DE
COBRANCA DE ALUGUEIS. REAJUSTE ANUAL.
SENTENCA DE PROCEDENCIA. IRRESIGNACAO
DA RE. SUPRESSIO NAO CONFIGURADA.
PANDEMIA DE COVID-19. INAPLICABILIDADE DA
TEORIA DA  IMPREVISAO A0  CASO.
MANUTENCAO DO IGP-M. DESPROVIMENTO.
JUROS MORATORIOS FIXADOS NO CONTRATO.
REFORMA DE OFICIO. I- Caso em exame 1- Trata-se de
agdo de despejo cumulada com pedido de cobranga, em que
o espolio autor sustenta que a ré deixou de pagar os aluguéis
de acordo com o reajuste anual previsto no contrato de
locagio. A sentenca julgou procedentes os pedidos,
declarando a rescisdo do contrato, determinando o despejo
da locatdria e condenando-a ao pagamento dos aluguéis
reajustados. Apelacdo interposta pela ré. II- Questio em
discussdo 2- Analisam-se: (i) a suposta ocorréncia de
supressio em relagdo ao reajuste anual; (ii) a possibilidade
de aplicagdo da teoria da imprevisdo, considerando os efeitos
da pandemia de Covid-19; (iii) a viabilidade da substituicaio
do IGP-M pelo IPCA; e (iv) a existéncia de cobranga em
excesso e a adequagdo dos consectdrios da condenagdo. I11-
Razoes de decidir 3- Para a configuragio da supressio, é
necessdrio verificar a boa-fé da parte que a invoca, com a
constatagdo de sua justa expectativa de que hd uma situagio
juridica estabilizada, bem como que, caso fosse retomado o

Av. Erasmo Braga, 115 —11° andar — Lamina |l - Centro — Rio de Janeiro/RJ — CEP 20020-903 -
Tel.: + 55 21 3133-4103 - e-mail: 3vpgabinete@tjrj.jus.br

d
HELENO RIBEIRO PEREIRA NUNES:13769  Assinado em 20/08/2026 16:42:59


mailto:3vpgabinete@tjrj.jus.br



‘ﬂ Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
A é Gabinete da Terceira Vice-Presidéncia

PJERJ

exercicio do direito pela outra parte, haveria grave
desequilibrio entre os contratantes. 4- A jurisprudéncia
costuma reconhecer a supressio em casos nos quais o direito
de cobranga nao é exercido por vdrios anos ou décadas. 5-
Na hipdtese vertente, o locador exigiu o pagamento dos
valores atinentes ao reajuste do aluguel apds um ano e um
més, periodo que ndo se mostra suficiente para gerar uma
legitima expectativa para a locatdria ou para considerar
estabilizada a relacdo juridica. Ademais, nao houve prova
de um possivel grave desequilibrio entre os contratantes. 6-
Avenga celebrada em 1°/5/2020, quando o coronavirus ja
havia se espalhado pelo territdrio brasileiro e quando jd
tinha sido editado o Decreto Estadual n. 46.973/2020,
reconhecendo a situagdo de emergéncia em satide piiblica no
Estado do Rio de Janeiro. 7- Inaplicabilidade da teoria da
imprevisdo, uma vez que 0s impactos decorrentes da
pandemia e das medidas sanitdrias adotadas para combateé-
la ndo se qualificam como fatos supervenientes ou
imprevisiveis. 8- Ndo fosse o bastante, a apelante nao trouxe
qualquer elemento de convicgdo que pudesse respaldar a
alegacdo de que os efeitos da pandemia teriam impactado a
sua atividade econdmica a ponto de tornar excessivamente
onerosa a clausula de reajuste pactuada pelas partes. 9-
Meras oscilacoes no IGP-M ndo sdo suficientes para
justificar a revisdo do indice de reajuste, devendo prevalecer
a minima intervengdo nos negocios juridicos paritdrios e a
excepcionalidade dos mecanismos de revisio contratual. 10-
A corregio monetdria decorre de lei, e 0s juros moratorios e
a clausula penal foram expressamente pactuados no
contrato. Auséncia de cobranga excessiva. 11- Locataria que
se encontra em mora desde o vencimento dos aluguéis, haja
vista a sua natureza de obrigagio positiva e liquida (art.
397, caput, CC). 12- Sentenca que merece pequeno ajuste,
de oficio, no tocante ao indice de juros moratorios, apenas
para excluir a utilizagdo da Selic e aplicar o percentual
previsto no contrato de locagdo. 1V- Dispositivo 13-
Recurso conhecido e desprovido. Sentenga reformada de
oficio. Dispositivos relevantes citados: arts. 317; 389, caput;
397, caput; 406, caput; 421, pardgrafo tinico; 478, CC; art.
373, 1, CPC; Decreto Estadual n. 46.973/2020.
Jurisprudeéncia relevante citada: ST], Sumula 43; ST],
REsp n. 2.170.566/R], relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 18/3/2025, DJEN de
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21/3/2025; STJ, REsp n. 1.998.206/DF, relator Ministro
Luis Felipe Salomao, Quarta Turma, julgado em 14/6/2022,
DJe de 4/8/2022; ST], Aglnt no AREsp n. 2.821.566/DF,
relator Ministro Benedito Goncalves, Primeira Turma,
julgado em 22/9/2025, DJEN de 30/9/2025; T]R], 0080542
02.2020.8.19.0001 - APELACAO. Des(a). SANDRA
SANTAREM CARDINALI - Julgamento: 20/06/2023 -
DECIMA SETIMA CAMARA DE DIREITO PRIVADO
ANTIGA 26, TJR], 0002027-37.2022.8.19.0209 -
APELACAO. Des(a). FERNANDA XAVIER DE BRITO
- Julgamento: 10/12/2025 - TERCEIRA CAMARA DE
DIREITO PRIVADO ANTIGA 18 CAMARA CIVEL;
TJR], 0005873-82.2021.8.19.0052 - APELACAO. Des(a).
CELSO SILVA FILHO - Julgamento: 26/11/2025 -
VIGESIMA SEGUNDA CAMARA DE DIREITO
PRIVADO ANTIGA 23° CAMARA CIVEL; TJR],
0807576-86.2022.8.19.0211 - APELACAO. Des(a).
CARLOS GUSTAVO VIANNA DIREITO - Julgamento:
25/11/2025 - DECIMA SEXTA CAMARA DE DIREITO
PRIVADO ANTIGA 4* CAMARA CIVEL.”

“EMBARGOS DE DECLARACAO EM APELACAO
CIVEL. ACAO DE DESPEJO CUMULADA COM
PEDIDO DE COBRANGA DE ALUGUEIS. REAJUSTE
ANUAL. SUPRESSIO NAO CONFIGURADA.
AUSENCIA DE OMISSAO OU CONTRADICAO.
DESPROVIMENTO. I- Caso em exame 1- Embargos de
declaragio opostos contra acorddio que negou provimento a
apelagdo interposta pela ré, ora embargante. A recorrente
alega que o aresto teria sido omisso e contraditorio em
relagiao aos requisitos para a perda do direito de cobrar
valores atinentes ao reajuste de aluguéis (supressio). II-
Questdo em discussio 2- Aferir a existéncia da omissio e da
contradi¢io arquidas pela embargante. 1II- Razoes de
decidir: 3- O acordio embargado enfrentou expressamente
todos o0s argumentos wveiculados mnos embargos de
declaragio. 4- O aresto examinou todos os requisitos para a
suposta configuracio da supressio no caso em exame,
destacando: (i) que ndo foi demonstrada a possibilidade de
grave desequilibrio entre os contratantes; e (ii) que
tampouco se constata a existéncia de uma justa expectativa
da locatdria ou de uma situagdo juridica estabilizada. 5-
Também restou consignado que os julgados mencionados

Av. Erasmo Braga, 115 —11° andar — Lamina |l - Centro — Rio de Janeiro/RJ — CEP 20020-903 -
Tel.: + 55 21 3133-4103 - e-mail: 3vpgabinete@tjrj.jus.br



mailto:3vpgabinete@tjrj.jus.br



‘ﬂ Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
A é Gabinete da Terceira Vice-Presidéncia

PJERJ

pela apelante reconheceram a supressio apds lapso temporal
muito maior do que aquele constatado no caso em aprego. 6-
Suposta contradicdo externa, que ndo autoriza a oposicdo de
aclaratorios. 7- Auséncia de vicios integrativos. IV-
Dispositivo 8- Embargos de declaragio conhecidos e
rejeitados. Dispositivos relevantes citados: art. 1.022,
CpPC.”

Inconformada, em suas razdes recursais, a recorrente alega violacdo aos
artigos 317, 421-A e 478 do Coédigo Civil. Sustenta que, por se tratar de contrato
comutativo de execucao continuada, houve alteracdo superveniente das circunstancias
taticas existentes a época da contratagdo, de forma inesperada e imprevisivel, capaz de
gerar desequilibrio entre as prestagdes, especialmente diante da majoragao do aluguel
em aproximadamente 32,3%. Aduz, ainda, que os impactos econdmicos decorrentes
das medidas de prevencao a disseminagdo da COVID-19, somados ao aumento
expressivo do indice de reajuste contratual, justificam a revisdo excepcional das
condi¢des pactuadas, a fim de restabelecer a simetria e o equilibrio econdémico do

contrato, mediante a revisao da clausula quinta do contrato de locagdo para que o valor

do aluguel minimo seja reajustado por indice acordado entre as partes.

Aponta, ainda, a inercia da parte recorrida em requerer o reajuste.
Ressalta que é indevido o pagamento de reajuste retroativo. Sustenta a
inaplicabilidade do indice do IGPM em contratos de locacdo pds pandemia do COVID-
19. Registra que deve ser observado os principios da razoabilidade e da

proporcionalidade.

Contrarrazdes apresentadas as fls. 108/119.

E o brevissimo relatorio.
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A lide originaria versa sobre acdo de despejo cumulada com cobranca de
aluguéis, os quais ndo foram pagos conforme o reajuste anual previsto no contrato de
locagdo. Sobreveio sentenga de procedéncia proferida pelo Juizo a quo. Interposta a
apelacdo, o Colegiado negou provimento ao recurso e, de oficio, alterou a taxa dos
juros moratérios para 1% ao més, nos termos da clausula 5.3 do contrato de locagao,
determinando sua incidéncia a partir do vencimento de cada aluguel, observados os

célculos ja apresentados na peticao inicial.

Assim, veja-se o que consta da fundamentagdo do acérddo recorrido:

“Primeiramente, é importante esclarecer que, embora a
apelante ndo tenha mencionado expressamente o nome do
instituto, é certo que ela se refere a supressio quando alega
a inexigibilidade dos reajustes nio exigidos até 3/6/2022.
Afinal, o reajuste pelo IGP-M esti inequivocamente
previsto na clausula 5.4 do contrato de locagio (id.
25543896), e a recorrente sustenta a impossibilidade de
cobranca em razdo do ndo exercicio desse direito durante
certo lapso temporal.

No entanto, ndo estio presentes os requisitos para o
reconhecimento do supracitado fenémeno.

[...]

No caso em apreco, nio foi demonstrada a possibilidade de
grave desequilibrio entre os contratantes. Tampouco se
constata a existéncia de uma justa expectativa da locatdria
ou de uma situagdo juridica estabilizada.

Com efeito, entre a incidéncia do primeiro reajuste
(1°/5/2021) e a cobranga efetuada pelo locador (3/6/2022),
decorreu pouco mais de um ano e um més. E esse periodo
certamente ndo é suficiente para fazer nascer qualquer
expectativa ou para estabilizar a relagdo juridica.

A bem da verdade, os proprios julgados mencionados nas
razoes recursais demonstram que a jurisprudéncia so
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tende a reconhecer a perda do direito de cobrar quando essa
faculdade nao é exercida por um periodo bem maior.

No Recurso Especial n. 1.803.278/PR (p. 5 da apelagio), o
Superior Tribunal de Justica confirmou a supressio apds
a inércia do locador por cinco anos. Ja na Apelagio n.
000297-45.2020.8.19.0213 (pp. 5-6 da apelagio), esta
Corte estadual reconheceu a supressio depois de mais de
uma década de inagao do proprietirio.

Claramente, tais julgados divergem da hipdtese ora em
exame, na qual o periodo de inércia foi de apenas um ano
e um meés. Assim, tendo em vista a inexisténcia de legitima
expectativa da locatdria, permanece licito o exercicio do
direito de cobrar as quantias atinentes aos reajustes.

[...]

Prosseguindo, também ndo merece ser acolhido o
argumento de que a cldusula que prevé o reajuste anual
deveria ser revista com base na teoria da imprevisao.

Como se sabe, a supracitada teoria traduz o entendimento
de que eventos extraordindrios e imprevisiveis podem
ensejar a revisio ou a resolugio de contratos cujas
clausulas tenham se tornado excessivamente onerosas
para um dos contratantes. A fundamentacio legal
encontra-se nos arts. 317 e 478 do Codigo Civil: [...]
Ocorre que, no caso em tela, a pandemia de Covid-19 ndo
era um fato superveniente - muito menos imprevisivel -
para as partes negociantes.

A avenga foi firmada em 1°/5/2020, quando o novo
coronavirus jd havia se espalhado pelo territorio brasileiro
e, especialmente, pelo Estado do Rio de Janeiro. Tanto é
assim que, em 27/3/2020, mais de um més antes, ji havia
sido editado o Decreto Estadual n. 46.973/2020,
reconhecendo a situacio de emergéncia na savde puiblica
fluminense e adotando medidas de enfrentamento da
propagagio do virus. E a existéncia desse Decreto foi
ressaltada pela propria apelante, o que apenas enfraquece
a sua pretensao.
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Em outras palavras, o contrato foi firmado ji durante a
pandemia e sob os efeitos das medidas sanitdrias que
visavam a contengdo do contdgio. Tais circunstincias,
portanto, ndo eram extraordindrias ou imprevisiveis.
Muito pelo contrdrio, elas eram plenamente verificdveis no
momento da celebragdo do negocio.

E ndo é s6. Como bem ressaltado pelo juizo sentenciante,
a ré ndo trouxe qualquer elemento de conviccio que
pudesse respaldar a alegacio de que os efeitos da pandemia
teriam impactado a sua atividade econdmica a ponto de
tornar excessivamente onerosa a clausula de reajuste
pactuada pelas partes.

De fato, conquanto o advento da pandemia global de
Coronavirus tenha importado em deletérios impactos na
economia nacional, mormente em razdo das medidas
sanitdrias de isolamento social que impediram a abertura
de estabelecimentos empresariais por determinado
periodo, a mera alegacio de que o cendrio pandémico
instituiu um desequilibrio financeiro no contrato de
locagido ndo é suficiente para subsidiar a pretendida
revisdo contratual.

Nio se pode olvidar que era onus da ré fornecer evidéncias
que pudessem subsidiar as suas alegacoes (art. 373, 11,
CPC). E, mesmo assim, a demandada ndo apresentou
nenhuma prova que pudesse demonstrar eventual impacto
desproporcional na relagdo locaticia, apto a causar
onerosidade excessiva no negocio juridico. Simplesmente
ndo € possivel divisar, nos elementos de convicgio
reunidos nos autos, qualquer elemento de prova capaz de
indicar a ocorréncia de inequivoco e manifesto
desequilibrio na equagao economico-financeira do contrato
locaticio, inexistindo indicio minimo de que alguma
circunstancia imprevista tenha importado em excessiva
onerosidade na prestacio devida pela locatdria.

Como argumento adicional, ndo se pode deixar de frisar
que a locatdria integra o conglomerado de uma das maiores
redes de televisio do pais (Record), de modo que é notoria
a sua capacidade econdmica.
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A titulo exemplificativo, note-se que, com o reajuste de
2020 para 2021, o valor do aluguel teria passado de R$
1.150,00 para 1.518,23. Ora, essa diferenga de R$ 368,23
por més realmente ndo parece ter sido capaz de impactar a
estabilidade das financas da empresa ré.

A essa altura, também é imprescindivel ressaltar o
entendimento consagrado pelo Superior Tribunal de
Justica, que aponta justamente para a impossibilidade de
reconhecimento  automdtico da  pandemia  como
fundamento para a revisdo contratual: [...]

Na esteira do supramencionado entendimento, inclusive,
este. Tribunal de Justica estadual tem confirmado a
validade de cldusulas contratuais que previam o reajuste
do aluguel pelo IGP-M durante o periodo da pandemia de
Covid-19, ressaltando a necessidade de prova dos impactos
das medidas sanitdrias para a atividade desenvolvida pelo
locatario, bem como da alegada onerosidade excessiva.

Afinal, fora dessas circunstincias, o IGP-M conta com
larga aceitagio na praxe imobilidria e consolida as
variagoes dos precos apuradas nos diversos setores do
mercado. A mera oscilagio do referido indice
definitivamente ndo constitui justificativa idonea para
pleitear a revisio contratual, devendo prevalecer, em
regra, a minima intervengio nos mnegocios juridicos
paritdrios e a excepcionalidade dos mecanismos de revisio
contratual (art. 421, pardgrafo tinico, CC). Confira-se:

[...]

No mais, ndo hd falar em impossibilidade de cobranga da
multa contratual, dos juros moratorios ou da corregio
monetdria.

A corregdo monetdria decorre de lei (art. 389, caput, CC)
e constitui simples recomposigio do valor da moeda. Ji a
multa moratoria de 2% encontra- se expressamente
prevista na cliausula 5.3 do contrato de locagio,
juntamente com o indice de 1% para os juros decorrentes
do inadimplemento: |[...]
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A proposito, registre-se que é perfeitamente cabivel a
cumulacdo dos juros de mora e da cliusula penal
moratdria, tendo em vista que 0s primeiros compensam a
demora no pagamento, enquanto a segunda tem a fungio
de punir o devedor e de desestimular o inadimplemento.
Nao hd bis in idem ou cobranca excessiva.

Finalizando o exame desse topico, é importante recordar
que os aluguéis sio obrigacoes positivas e liquidas, de sorte
que a locatdria se encontra constituida em mora desde o
vencimento de cada parcela ndo paga em sua integralidade
(mora ex re). Dai por que tanto a correcio monetiria
quanto os juros moratorios devem ter como marco inicial
o vencimento de cada obrigagio (art. 397, caput, CC, e
Stimula 43 do ST]), exatamente como fixado na sentenga
atacada.

E ¢ por essas razoes que o recurso interposto pela parte ré
deve ser integralmente rejeitado.

Mas, a despeito do desprovimento da apelagio, a sentenga
merece um pequeno reparo em relagio ao indice de juros
de mora. Tal ajuste pode - e deve - ser feito de oficio, sem
que isso configure julgamento extra petita ou
agravamento da situacdo da recorrente.

[...]

Feitos esses esclarecimentos, lembre-se que, como jd visto
acima, os juros moratdrios foram expressamente fixados
pelas partes em 1% ao més, de maneira que nao hd espaco
para a adogdo da Selic, conforme fora estabelecido pelo
magistrado sentenciante (art. 406, caput, CC).

Ademais, deve-se ter em mente que o débito mencionado
na peticio inicial (R$ 5.421,08) ji incluia os juros
moratorios incidentes até a data da propositura da
demanda, e isso deverd ser levado em consideracio na
elaboragdo dos cdlculos da fase de cumprimento de
sentenca.

Do exposto, voto no sentido de CONHECER do recurso
interposto pela ré e de NEGAR PROVIMENTO a ele,
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majorando os honordrios advocaticios sucumbenciais para
12% (doze por cento) do valor atualizado da condenagio
(art. 85, § 11, CPC).” (Fls. 18/49)

Opostos embargos declaratérios (fls. 52/54), o Colegiado os rejeitou,

consoante acérdao acostado as fls. 61/65.

Pois bem.

O recurso nio sera admitido.

O detido exame das razdes recursais revela que a parte recorrente, ao
impugnar os acérddos recorridos, pretende, por via transversa, a revisdo de matéria
de fato, apreciada e julgada com base nas provas produzidas nos autos, que nao perfaz
questdo de direito, mas tdo somente reandlise fatico-probatéria, inadequada para

interposicdo de recurso especial.

Oportuno realgar, a esse respeito, o consignado no julgamento do Agint
no AREsp 816157 / DF, Relator Min. Francisco Falcdo, D] 13/5/2025: “[...] infirmar
os fundamentos do acordio recorrido demandaria o reexame de matéria fitica, o que é

vedado em Recurso Especial, nos termos da Stimula 7/ST].”.

Dessa forma, pelo que se depreende da leitura dos acérdaos recorridos,
cujo trecho foi acima transcrito, verifica-se que eventual modificacdo da conclusdo do
Colegiado passaria pela seara fatico-probatéria, soberanamente decidida pelas
instancias ordindarias, de modo que ndo merece transito o recurso especial, face ao 6bice
do Enunciado n° 7 da Stimula do Superior Tribunal de Justica (A pretensio de simples

reexame de prova ndo enseja recurso especial.).
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Ressalte-se, ainda, que o Recurso Especial ndo é a seara destinada a
apreciagdo interpretativa de clausulas contratuais, consoante pontua o Enunciado n°
5 da Stmula de jurisprudéncia do STJ (“A simples interpretagio de clausula contratual

nao enseja recurso especial”).

Nesse sentido:

“O recurso especial ndo comporta exame de questoes que
impliguem REVOLVIMENTO do ~ contexto FATICO-
PROBATORIO dos ~ autos (Stmula n. 7 do
ST]).” (AgIntno AREsp 1210842 / SP - Ministro
ANTONIO CARLOS FERREIRA - QUARTA TURMA -
DJe 26/04/2018).”

“PROCESSUAL CIVIL. ADMINISTRATIVO.
AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. REVISAO CONTRATUAL. TEORIA DA
IMPREVISAO. PANDEMIA DE COVID-19. ENERGIA
ELETRICA. VIOLAGAO DOS ARTS. 489 E 1.022 DO
CPC/2015 NAO CONFIGURADA. REEXAME DE
MATERIA DE FATO E INTERPRETACAO DE
CLAUSULA CONTRATUAL. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULAS 5 E 7 DO STJ. 1. Quanto & alegada ofensa aos
arts. 489 e 1.022 do CPC/2015, depreende-se do acordao
recorrido que o Tribunal de origem, de modo fundamentado,
tratou da questdo suscitada, resolvendo, portanto, de modo
integral a controvérsia posta. A Corte de origem decidiu a
controvérsia de modo integral e suficiente ao reconhecer que
a excepcionalidade da situagio determinada pela pandemia
de Covid-19 autoriza a intervencio do Judiciario no
contrato firmado entre as partes. 2. A modificacdo das
conclusbes do acérddo recorrido quanto a
especificidade do caso concreto, a autorizar a revisdo
do contrato, nos moldes estabelecidos, demanda
reexame do acervo fitico-probatorio dos autos e nova
interpretacdo do contrato, o que encontra 6bice nas
Stimulas 5 e 7 do STJ]. 3. Agravo Interno ndo provido.
(AgInt no AREsp n. 2.053.936/SP, relator Ministro
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Herman Benjamin, Segunda Turma, julgado em
16/8/2022, DJe de 22/8/2022.)”

Portanto, o recurso especial ndo merece ser admitido. As demais
questdes suscitadas no recurso foram absorvidas pelos fundamentos desta que lhes

sdo prejudiciais.
A vista do exposto, em estrita observancia ao disposto no art. 1.030, V do

Codigo de Processo Civil, INADMITO o recurso especial interposto, nos termos da

fundamentacao supra.

Intime-se.

Rio de Janeiro, 20 de agosto de 2026.

Desembargador HELENO NUNES

Terceiro Vice-Presidente
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