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Relator: Des. Marcelo Lima Buhatem
Agravante: NUCIA COZZOLINO BERGARA
Agravada: MARIA AUGUSTA CASTELA DE MIRANDA

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. ACAO RENOVATORIA DE LOCACAO
NAO RESIDENCIAL CUMULADA COM REVISIONAL DE
ALUGUEL. PEDIDO DE FIXACAO DE ALUGUEL
PROVISORIO FORMULADO PELA LOCATARIA.
POSSIBILIDADE EM TESE. AUSENCIA DE ELEMENTOS
TECNICOS SUFICIENTEMENTE SEGUROS. PARECER
PARTICULAR UNILATERAL NAO SUBMETIDO AO
CONTRADITORIO. ALUGUEL VIGENTE SITUADO
DENTRO DO CAMPO DE ARBITRIO DECLARADO PELO
PROPRIO DOCUMENTO DA AGRAVANTE.
NECESSIDADE DE AVALIACAO TECNICA JUDICIAL.
DECISAO AGRAVADA MANTIDA. RECURSO
DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

Agravo de instrumento interposto por locataria contra
decisdo que, em acdo renovatéria de locacdo nao
residencial cumulada com revisional de aluguel, indeferiu o
pedido liminar de fixagdo de aluguel provisorio em R$
43.000,00, mantendo o aluguel contratual corrigido até a
realizagdo de avaliacdo imobiliria por profissional técnico
habilitado.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

Ha duas questdes em discusséo: (i) definir se a locataria,
autora da acao renovatoria cumulada com revisional, possui
direito automatico a fixacdo de aluguel provisério em valor
inferior ao aluguel vigente, desde que respeitado o0 piso de
80%; e (ii) estabelecer se o parecer técnico particular
juntado com a inicial constitui elemento habil para justificar,
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em cognicao sumaria, a reducdo imediata do aluguel de R$
49.744,57 para R$ 43.000,00.

ll. RAZOES DE DECIDIR

A Lei n°® 8.245/1991 admite a revisdo judicial do aluguel e
prevé mecanismos de fixacdo proviséria do valor locativo,
mas a providéncia ndo decorre automaticamente da
observancia do piso percentual invocado pela parte.

A fixagdo de aluguel provisorio interfere no nadcleo
econdmico do contrato e exige elementos habeis a aferigcdo
do justo valor locativo, ainda que em cognic¢ao inicial.

O parecer técnico particular apresentado pela agravante foi
produzido unilateralmente, antes do contraditério, declara
uso restrito e ndo conclusivo, ndo apresenta amostras
especificas de postos de combustiveis e adota metodologia
baseada em indice de rentabilidade genérico, cuja
suficiéncia depende de exame técnico judicial.

O préprio parecer da agravante apurou valor locativo central
de R$ 42.598,00 e indicou campo de arbitrio de 20%, de
modo que o aluguel vigente de R$ 49.744,57 se situa dentro
do intervalo técnico dele extraivel.

O perigo de dano alegado € predominantemente patrimonial
e reversivel, pois eventuais diferencas de aluguéis vencidos
podem ser ajustadas nos proprios autos da renovatoria, nos
termos do art. 73 da Lei n°® 8.245/1991.

IV. DISPOSITIVO E TESE
Recurso desprovido.

Tese de julgamento:

A possibilidade abstrata de fixacao de aluguel provisério em
acao renovatéria ou revisional ndo confere a parte direito
automatico a alteracdo imediata do aluguel vigente.

A reducgdo provisdria do aluguel exige elementos técnicos
minimamente seguros, aptos a demonstrar a defasagem do
valor contratual em relagédo ao preco de mercado.
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O parecer técnico particular, unilateral e ndo submetido ao
contraditério, sobretudo quando ndo apresenta paradigmas
especificos da tipologia avaliada e seu proprio campo de
arbitrio abrange o aluguel vigente, ndo impde a substituicdo
imediata do valor contratual antes da avaliacao judicial.

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 300, 995,
paragrafo Unico, e 1.019, I; Lei n°® 8.245/1991, arts. 19, 68, I,
b, 72, 8§ 4° e 73.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n°

1.929.806/SP, Terceira Turma, Rel. Min. Nancy Andrighi,
julgamento em 07/12/2021, DJe 13/12/2021.

ACORDAO

VISTOS, relatados e discutidos estes autos de Agravo de
Instrumento n° 0043287-03.2026.8.19.0000, em que figura como Agravante
NUCIA COZZOLINO BERGARA e como Agravada MARIA AUGUSTA CASTELA
DE MIRANDA.

ACORDAM os Desembargadores que compdem a Primeira
Céamara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro,
por unanimidade de votos, em NEGAR PROVIMENTO ao recurso, nos termos

do voto do Relator.

RELATORIO

Trata-se de agravo de instrumento interposto por NUCIA
COZZOLINO BERGARA contra deciséo proferida pelo Juizo da 42 Vara Civel da

Comarca de Niterdi, nos autos da acdo renovatéria de locacdo nao residencial
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cumulada com revisional de aluguel, com pedido de fixacdo de aluguel
provisorio, ajuizada em face de MARIA AUGUSTA CASTELA DE MIRANDA.

Na origem, a autora narrou que celebrou contrato de locacdo
comercial do imével situado na Rua Fagundes Varela, n°® 594, Nitero6i/RJ,
destinado a exploracdo de posto de combustiveis e loja de conveniéncia, com
vigéncia de 01/06/2021 a 31/05/2026, pelo aluguel inicial de R$ 45.000,00,
reajustavel anualmente pelo IGP-DI. Afirmou que, no momento do ajuizamento,
o aluguel mensal alcancava R$ 49.744,57, valor que reputou excessivo em
relacdo ao mercado, e postulou a renovacao do contrato por mais cinco anos, de
01/06/2026 a 01/06/2031, com aluguel mensal de R$ 43.000,00, além da fixacéo

provisoéria desse mesmo valor.

Para sustentar a pretensdo de reducdo, a locataria juntou
parecer técnico particular elaborado pela EMBRAP/PRAXIS, datado de
25/11/2025, que atribuiu ao imovel valor locativo mensal arredondado de R$
43.000,00. O documento informou que o imovel possui terreno de 505 m2 e
construcdo de 490 m2, descreveu a metodologia como método da rentabilidade,
com definicdo do valor venal pelo método evolutivo, e declarou valor locativo
central de R$ 42.598,00, calculado a partir de valor de mercado de R$
7.220.000,00 e taxa de rentabilidade de 0,59% ao més.

A ré apresentou contestacdo, na qual impugnou o valor da
causa, sustentou o nao preenchimento dos requisitos dos arts. 51 e 71 da Lei n°
8.245/1991, questionou a idoneidade do fiador, impugnou o parecer técnico

unilateral produzido pela autora e apresentou contraproposta de aluguel mensal
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de R$ 70.000,00. Requereu, subsidiariamente, a fixagcdo de aluguel provisério

em R$ 56.000,00, equivalente a 80% de sua contraproposta.

A deciséo agravada indeferiu o pedido de fixagdo do aluguel
provisorio no valor pretendido pela autora, ao fundamento de que néo existiriam
dados suficientes nos autos para aferir qual valor remuneraria adequadamente a
locadora, razédo pela qual considerou mais coerente manter o valor original do
aluguel, corrigido conforme os termos contratuais, até a realizagdo de avaliacdo

imobiliaria por profissional técnico habilitado.

Em suas razfes recursais, a agravante sustenta, em sintese,
que o recurso é cabivel e tempestivo, que a locacao teve inicio em 01/06/2021,
gue o aluguel atualmente praticado alcanca R$ 49.744,57 e que o valor indicado
no parecer particular, de R$ 43.000,00, encontra-se acima do piso de 80%
previsto no art. 68, Il, b, da Lei n°® 8.245/1991.

Alega que a decisédo recorrida teria desconsiderado laudo
técnico suficiente para demonstrar, a0 menos em cognicdo sumaria, a
defasagem do aluguel em relacdo ao mercado. Requer a concessao de tutela
recursal e, ao final, o provimento do agravo para fixar o aluguel provisério em R$
43.000,00.

O pedido de tutela antecipada recursal foi indeferido por
deciséo deste Relator, ao fundamento de que a observancia do piso de 80% néao
constitui direito automatico a fixacdo do aluguel provisorio no montante indicado

pela locataria, bem como de que a prova técnica unilateral ainda ndo submetida
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ao contraditorio ndo fornecia, naquele momento, base suficientemente segura

para substituir o valor contratual.

A agravada apresentou contrarrazbes, defendendo a
manutencdo da decisdo recorrida. Alegou que o parecer técnico particular foi
contratado pela agravante, produzido unilateralmente, sem contraditério e com

declaracéo de uso restrito.

Sustentou, ainda, que o proprio documento da recorrente
utiliza campo de arbitrio de 20%, dentro do qual se encontra o aluguel vigente de
R$ 49.744,57, além de apontar a auséncia de paradigmas especificos de postos
de combustiveis e a utilizagcdo de taxa de rentabilidade extraida de indice

genérico de mercado.

Subsidiariamente, caso admitida a fixacdo de aluguel
provisorio, requereu que o valor seja fixado em R$ 56.000,00, correspondente a
80% da contraproposta de R$ 70.000,00.

E o relatério. Passo ao VOTO.

Conheco do recurso, porquanto presentes 0s requisitos de

admissibilidade.
No meérito, a controvérsia recursal cinge-se em definir se a

decisdo agravada deve ser reformada para fixar, desde logo, aluguel provisorio

em R$ 43.000,00, valor indicado pela locataria com fundamento em parecer

Secretaria da 12 Camara de Direito Privado






“ Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

PJERJ 12 Camara de Direito Privado / Antiga Oitava Camara
Civel
Agravo de Instrumento n° 0043287-03.2026.8.19.0000

técnico particular, ou se deve ser mantido o aluguel contratual corrigido até a

realizacdo de avaliagcao técnica judicial.

A pretenséo recursal ndo merece prosperatr.

Como cedico, a Lei n° 8.245/1991 autoriza a reviséo judicial
do aluguel apos trés anos de vigéncia do contrato ou do acordo anteriormente
realizado, a fim de ajusta-lo ao preco de mercado. Também disciplina, nas acées
revisionais e renovatorias, mecanismos de fixacdo proviséria do aluguel, com a
finalidade de evitar que a duracdo do processo agrave eventual desequilibrio

econdmico da relagéo locaticia.

Essa disciplina, todavia, ndo pode ser lida como autorizacao
para substituicdo automatica do valor contratual sempre que a parte apresenta

proposta inferior ao aluguel vigente.

Ainda que se admita, em tese, a possibilidade de fixacdo de
aluguel provisério a requerimento da locataria em acéo renovatoria cumulada
com revisional, especialmente a luz da simetria processual e da natureza
econOmica da controvérsia, a providéncia pressupde a existéncia de elementos

minimamente habeis a afericdo do justo valor locativo.

O piso de 80% previsto no art. 68, Il, b, da Lei n® 8.245/1991
funciona como limite de contencéo para a reducéo provisOria em acao proposta
pelo locatario; ndo constitui, por si s0, titulo juridico bastante para impor ao

locador a imediata diminui¢cdo do aluguel.
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Na hipétese vertente, o conjunto documental ainda n&o
autoriza a intervencdo pretendida. A agravante sustenta que o valor de R$
43.000,00 estaria demonstrado por avaliagdo particular elaborada pela
EMBRAP/PRAXIS, mas o proprio documento revela limites relevantes para sua
utilizacdo como base decisoria definitiva ou mesmo como fundamento suficiente

para a tutela proviséria pleiteada.

O parecer foi produzido antes do contraditério, por iniciativa
unilateral da locataria, com informacdes fornecidas pelo cliente e sem analise
documental, registrando expressamente que seu uso é restrito, voltado a
finalidade da avaliacdo, e que informacdes parciais ndo devem ser tomadas

como conclusivas.

N&o se trata de desqualificar, em abstrato, todo parecer
técnico apresentado por uma das partes. A prova técnica particular pode servir

como elemento inicial de convencimento e orientar a instrugao.

Ocorre que, quando a providéncia postulada altera de
imediato o nucleo econbmico da locacdo comercial, reduzindo obrigacao
contratual ainda vigente, a cognicdo sumaria deve estar amparada em base
técnica suficientemente segura, sobretudo em imdvel de uso especifico,
destinado a exploracdo de posto de combustiveis e loja de conveniéncia, cuja
precificacdo depende de variaveis proprias de localizacdo, fluxo, benfeitorias,

potencial comercial, destinacao contratual e condi¢des de operacao.

O exame do proprio parecer reforgca a prudéncia da decisédo

agravada. O documento apurou valor de mercado de R$ 7.220.000,00 e,
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mediante aplicacéo de taxa de rentabilidade de 0,59% ao més, chegou ao valor
locativo de R$ 42.598,00, arredondado para R$ 43.000,00. Entretanto, 0 mesmo
trabalho afirmou utilizar campo de arbitrio de 20% para corrigir possiveis

discrepancias decorrentes da flutuagédo do mercado.

Aplicado esse intervalo ao valor central apurado, o teto do
campo de arbitrio alcanca aproximadamente R$ 51.117,60, de modo que o
aluguel vigente de R$ 49.744,57 situa-se dentro da prépria margem técnica

declarada pela avaliagéo invocada pela recorrente.

Além disso, as objecOes técnicas apresentadas nas
contrarrazdes confirmam que a prova unilateral ainda demanda contraditério
qualificado. O parecer utilizou taxa de rentabilidade de 0,59% ao més extraida
de relatorio FIP ZAP de outubro de 2025 e néo indicou amostras comparativas
de postos de combustiveis, embora o imoével possua destinacdo contratual
especifica para posto de abastecimento e loja de conveniéncia.

A singularidade da tipologia, associada a auséncia de
paradigmas equivalentes, recomenda que a afericdo do justo valor locativo seja
realizada mediante avaliacao técnica judicial, sob fiscalizacdo das partes.

Esse dado é decisivo para a solucdo do agravo. Se o
documento apresentado pela agravante, lido integralmente, ndo demonstra que
o aluguel atual esteja fora do intervalo técnico por ele mesmo considerado
aceitavel, ndo ha como extrair dele a probabilidade do direito necesséria para

impor, desde logo, a reducao do aluguel para o valor central indicado.

A pretensdo recursal seleciona a conclusdo nominal do

parecer, mas nao enfrenta adequadamente a consequéncia de seu campo de
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arbitrio, que enfraquece a alegacdo de manifesta desconformidade do aluguel

vigente com o mercado.

Também n&o se mostra suficiente a alegacdo de que a
locadora teria formulado proposta de renovacdo em valor significativamente
superior, estimado pela agravante em R$ 70.779,52, ou de que, em contestacao,

apresentou contraproposta de R$ 70.000,00.

Tais elementos evidenciam a divergéncia econdmica entre as
partes, mas ndo dispensam a necessidade de apuracao técnica do justo valor
locativo. A existéncia de propostas antagbnicas, por si s6, recomenda maior
cautela judicial, e ndo intervengcdo imediata fundada em documento unilateral

ainda controvertido.

Os julgados invocados pela agravante também nao conduzem
a solucdo diversa. Ainda que admitam, em tese, a fixacdo de aluguel provisorio
em favor do locatario, tais precedentes ndo afastam a necessidade de lastro
probatério minimamente seguro, nem autorizam a reducdo automatica do
aluguel quando a avaliacdo particular é unilateral, metodologicamente
controvertida e ndo exclui a compatibilidade do aluguel vigente com o intervalo
técnico por ela prépria declarado.

O perigo de dano, por sua vez, ndo se apresenta em grau

suficiente para justificar a reforma da deciséo.

A manutencdo proviséria do aluguel contratual corrigido

preserva o estado de fato e de direito existente até que o juizo de origem, com
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contraditério mais amadurecido e avaliacdo técnica judicial, possa aferir o valor

locativo adequado.

Eventual diferenca entre o valor pago no curso da acéo e
aquele que vier a ser fixado ao final podera ser ajustada nos préprios autos da

acao renovatoria, conforme disciplina o art. 73 da Lei n°® 8.245/1991.

Nesse mesmo sentido, o Superior Tribunal de Justica, ao
examinar o regime das diferencas de aluguéis vencidos em acdo renovatéria,
assentou que tais diferencas somente se tornam definitivamente apuraveis apos
a definicéo judicial do valor devido, razao pela qual o termo inicial dos juros de
mora deve observar a data fixada para pagamento na sentenca transitada em

julgado ou a intimacgao para pagamento no cumprimento de sentenca.

A orientacdo evidencia que o sistema da Lei do Inquilinato
contém mecanismo préprio de recomposicdo econbmica posterior, o que reduz a

urgéncia da intervencédo antecipada quando ausente prova técnica segura.

A propésito:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. LEI DE LOCACOES. ACAO
RENOVATORIA DE LOCACAO. DIFERENGCAS DOS
ALUGUEIS VENCIDOS. JUROS DE MORA. TERMO
INICIAL. PRAZO FIXADO NA SENTENCA TRANSITADA
EM JULGADO. INTIMACAO PARA O CUMPRIMENTO DE

SENTENCA.
1- Recurso especial interposto em 20/11/2020 e concluso ao
gabinete em 27/5/2021.

2- O proposito recursal consiste em determinar, no ambito
de acdo renovatéria de aluguel, o termo inicial dos juros de
mora relativos as diferencas de aluguéis vencidos.
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3- A sentenca de procedéncia do pedido renovatdria
produz efeitos ex tunc, isto &, o novo aluguel é devido
desde o primeiro dia imediatamente posterior ao fim do
contrato primitivo. Fixado o novo valor do aluguel, pode
remanescer saldo relativo as diferencas de aluguéis
vencidos em favor do locador ou do locatario, a
depender de o novo valor ser, respectivamente, maior
ou menor do que 0 original.
As diferencas, se existentes, a teor do art. 73 da Lei n.
8.245/1991, serdo executadas nos proprios autos da
acao renovatoria.
4- O termo inicial dos juros de mora relativos as diferencas
dos aluguéis vencidos sera (a) ou a data para pagamento
fixada na propria sentenga transitada em julgado (mora ex
re) (b) ou a data da intimac&o do devedor - prevista no art.
523 do CPC/2015 - para pagamento no ambito da fase de
cumprimento de sentenga (mora ex  persona).
5- Na hip6tese dos autos, inexistindo prazo fixado na
sentenca para pagamento das diferencas, o0s juros
moratorios devem incidir desde a intimacao dos executados
para pagamento no ambito do cumprimento de sentencga.
6- Recurso especial parcialmente provido. (REsp n°
1.929.806/SP, Recurso Especial, Rel. Min. Nancy Andrighi,
Julgamento: 07/12/2021, Terceira Turma, DJe 13/12/2021).

A solucdo preserva o equilibrio processual. De um lado, néao
se impede que a locataria demonstre, durante a instrucao, que o justo aluguel é

inferior ao valor atualmente praticado.

De outro, evita-se transferir a locadora, antes de prova técnica
judicial e contraditério efetivo, o risco econémico de uma reducao cuja correcao

ainda ndo se encontra demonstrada.

A tutela provisoria ndo pode converter o parecer particular de
uma das partes em substituto da avaliacdo judicial, principalmente quando o

préprio parecer nao exclui a compatibilidade técnica do aluguel vigente.
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Cumpre registrar, por fim, que o pedido subsidiario da
agravada, de fixacdo do aluguel provisério em R$ 56.000,00, ndo deve ser
conhecido como objeto autbnomo deste agravo. O recurso foi interposto pela
locatéria contra decisdo que indeferiu a reducdo para R$ 43.000,00, e a
agravada ndo manejou recurso proprio para obter majoracdo provisOria do

aluguel.

A andlise recursal deve, portanto, permanecer nos limites da
devolucdo promovida pela agravante, sem prejuizo de apreciacdo do pedido
formulado na contestacdo pelo juizo de origem, se ainda pendente e quando

presentes elementos adequados.

Assim, a decisdo agravada deve ser mantida, pois ndo ha
ilegalidade ou teratologia na opcao do juizo de origem por preservar o aluguel
contratual corrigido até a realizacdo de avaliacdo imobiliaria por profissional
técnico habilitado. Ao contrario, a medida revela prudéncia compativel com a

fase processual e com a natureza eminentemente técnica da controvérsia.

Ex positis, voto no sentido de NEGAR PROVIMENTO ao
agravo de instrumento, mantendo-se a decisdo agravada. Sem honorarios

recursais, por se tratar de agravo de instrumento.

Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.

Desembargador MARCELO LIMA BUHATEM

Relator
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