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APELACOES CIVEIS N° 0007232-36.2018.8.19.0064

(CONEXO AO PROCESSO N° 0000079-88.2014.8.19.0064)

APELANTES I: ESPOLIOS DE ROBERT TABET E EDGARD TABET
APELANTES II: MARIA LUCIA TABET DE ALMEIDA E ALBA TABET
GANEM

APELANTE III: RICARDO TABET DE ALMEIDA

APELADA: AGITO E USO ROUPAS E CALCADOS LTDA.

RELATORA: DES. MARIA DA PENHA NOBRE MAURO

ACORDAO

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
APELACOES CIVEIS. ACAO RENOVATORIA DE
LOCACAO COMERCIAL. DESOCUPACAO
VOLUNTARIA. PERDA SUPERVENIENTE DO
INTERESSE PROCESSUAL. PROVA PERICIAL.
AUSENCIA DE INTIMACAO PARA VISTORIA.
INEXISTENCIA DE  PREJUIZO. VALOR
LOCATICIO. PRINCIPIO DA CONGRUENCIA.
ALUGUEL INFERIOR AO OFERTADO PELA
LOCATARIA. IMPOSSIBILIDADE. ENTREGA
DAS CHAVES. TERMO FINAL DA OBRIGACAO.
DANOS AO IMOVEL. INOVACAO RECURSAL.
RECURSOS PARCIALMENTE PROVIDOS.

1.A auséncia de intimacao judicial para a vistoria
ndo invalida a pericia quando inexiste prejuizo,
especialmente se assistente técnico acompanha o
ato e as partes exercem posteriormente amplo
contraditério sobre o laudo e seus esclarecimentos.
2.0 laudo observa o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado e a NBR 14.653, com fatores
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de homogeneizacdo relativos as caracteristicas dos
imoveis, inexistindo fundamento técnico suficiente
para anuld-lo ou substitui-lo pelas avaliacoes
particulares apresentadas.

3.0 principio da congruéncia impede que o
julgador fixe, em acdo renovatéria, condicado
econdmica mais favoravel a locataria do que aquela
por ela propria oferecida. Assim, o aluguel do
periodo iniciado em 11/07/2019 deve ser elevado
de R$ 11.658,00 para R$ 14.000,00, com os reajustes
contratuais, enquanto o valor de R$ 8.618,00
relativo ao periodo iniciado em 11/07/2014
permanece dentro dos limites objetivos daquela
demanda.

4.0 acautelamento judicial das chaves em
18/02/2022 encerra a posse direta e a obrigacao de
pagar aluguéis, independentemente de sua
retirada fisica pelos locadores em data posterior.
5.0 pedido de indenizagao por danos decorrentes
do estado do imével ndo pode ser inaugurado
diretamente em segundo grau, pois ndo integrou
oportunamente os limites objetivos da demanda, e
a disciplina dos fatos supervenientes ndo autoriza
a introducdo de nova pretensdo condenatéria
autonoma.

6.A desocupacao voluntaria e a restituicdo das
chaves eliminam a wutilidade da renovacao
compulsoéria, justificando a manutencdo da
extingdo sem resolucdo do mérito e, pelo principio
da causalidade, da condenacao da autora nas
custas e nos honorérios advocaticios.
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7.Recursos parcialmente conhecidos e, na parte
conhecida, parcialmente providos.

Vistos, relatados e discutidos estes autos das apelacoes n°® 0007232-
36.2018.8.19.0064 em que figuram como apelantes ESPOLIO DE ROBERT TABET
E OUTROS e como apelada AGITO E USO ROUPAS E CALCADOS LTDA.

ACORDAM os Desembargadores que compdem a Sexta Camara
de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro em DAR
PARCIAL PROVIMENTO AOS RECURSOS, nos termos do voto da
Desembargadora Relatora, na forma da certiddao de julgamento que sera
publicada.

RELATORIO

Trata-se de acdo de renovacao de locacdo de imoével nao
residencial proposta por AGITO E USO ROUPAS E CALCADOS LTDA.,
REP/P/MARIA CLARA MYRRHA LOPES DA SILVEIRA em face de ALBA
TABET GANEM, EDGARD TABET, ESPOLIO DE LEDA ROMANO TABET,
ESPOLIO DE OLGA TABET DE ALMEIDA, ESPOLIO DE ROBERT TABET E
RICARDO TABET.

A autora informa ser locatédria do imével comercial situado na Rua
dos Mineiros, n° 109 e 111, Centro, Valenga/R], onde exerce comércio varejista
de roupas e calgados hd aproximadamente 25 anos, e esclarece que ja tramitava
perante a mesma Vara a acdo renovatdria n° 0000079-88.2014.8.19.0064, relativa
ao periodo de julho de 2014 a julho de 2019, sustentando inexistir impedimento
legal ao ajuizamento de nova renovatéria enquanto pendente a anterior.
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Aduz que o contrato objeto da demanda anterior decorreu da
locacao firmada para o periodo de 11/07/2009 a 10/07/2014 e pretende, nesta
agao, a renovagao por mais cinco anos, de 11/07/2019 a 10/07/2024.

Afirma pagar, a época do ajuizamento, aluguel mensal de R$
12.823,00, estar adimplente com aluguéis, taxas, impostos e seguro e ter realizado
diversas melhorias e obras de conservacao no imodvel, dentre elas instalacdo de
dez portas de ago, desmembramento do abastecimento de dgua, colocacdo de
caixas d’agua, melhorias no banheiro e na calcada externa.

Sustenta, ainda, que sempre explorou no local 0 mesmo ramo
comercial e que os locadores ndo demonstraram interesse em renovar
amigavelmente o pacto.

Invocando o preenchimento dos requisitos dos arts. 51 e 71 da Lei
do Inquilinato, propde como condicdes para a renovacdo o prazo de cinco anos,
de 11/07/2019 a 10/07/2024, aluguel mensal de R$ 14.000,00, que reputa
compativel com o valor de mercado segundo parecer técnico anexado,
manutencao do IGP-M/FGV como indice de reajuste e das demais cldusulas do
contrato anterior, além da permanéncia de Ivone Myrrha Lopes como fiadora,
cuja aceitacdo do encargo foi documentada.

Ao final, requer a citagdo dos réus, a procedéncia da agdo para
renovacgdao compulséria da locagao pelo periodo de 11/07/2019 a 10/07/2024,
com aluguel mensal fixado em R$ 14.000,00, manutengdo das demais condigdes
contratuais e da garantia fidejusséria, bem como condenacao dos réus em custas
e honorarios de 20%.

Contestacdo de Espolio de Robert e Edgard (fls. 107/124)
sustentando que a locacdo decorreu de acordo homologado em anterior acdo
renovatéria n° 0003620-81.2004.8.19.0064, posteriormente sucedida pela
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renovatoria n°® 0000079-88.2014.8.19.0064, ainda pendente, e pela presente
demanda, argumentando que as sucessivas renovacgdes importariam
perpetuacdo da locacdo e restricdo desproporcional ao direito de propriedade.

Impugnam o valor da causa de R$ 336.000,00, defendendo que
deveria corresponder a doze aluguéis entdo pagos, ou R$ 154.776,00.

Suscitam conexdao com a renovatéria de 2014 e vinculacao da
presente causa ao resultado daquela; alegam inépcia pela falta de comprovagao,
com a inicial, do pagamento de IPTU, agua e seguro dos periodos pertinentes;
sustentam impossibilidade de sucessivas renovatérias e suscitam
incidentalmente a inconstitucionalidade dos arts. 71 a 75 da Lei n°® 8.245/91 por
suposta afronta ao direito de propriedade e a livre iniciativa.

No mérito, reiteram a auséncia de prova do exato cumprimento
contratual e, subsidiariamente, defendem aluguel de mercado de R$ 20.249,19,
conforme laudo da NKM, com aluguel provisério de R$ 16.199,35, equivalente a
80% daquele montante, além das diferencas pretéritas.

Requerem, em sintese, a reunido das agoes, a extingdo sem mérito
ou improcedéncia da renovatoéria, o despejo da autora e, apenas se acolhida a
renovacao, a fixagdo do aluguel pelo valor de mercado, com diferencas, juros,
correcao, custas e honorarios.

Contestacao de Alba (fls. 130/137) reconhece que a ré ocupa o
imoével ha mais de vinte anos e aponta a existéncia da anterior renovatoéria n°
0000079-88.2014.8.19.0064, requerendo a tramitacao conjunta.

Opode-se a renovagdo porque os herdeiros de Raif Salim Tabet
pretendem extinguir o condominio e subdividir o primeiro pavimento em cinco
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unidades autdénomas, permitindo a administragdo individual de cada quinhao e,
inclusive, o uso préprio por alguns condéminos.

Sustenta que as sucessivas renovagdes vém impedindo essa
destinagao e invoca o direito constitucional de propriedade.

Subsidiariamente, diante do carater duplice da renovatoria,
contrapde a proposta autoral de R$ 14.000,00 o aluguel de R$ 19.500,00, fundado
em avaliagdo de mercado, e pugna pelo aluguel provisério de R$ 15.600,00,
equivalente a 80%, a partir de 11/07/2019.

Ao final, requer improcedéncia, retomada do imével para uso
proprio/extingdo do condominio e subdivisdo, ou, alternativamente, fixagdo do
aluguel em R$ 19.500,00 para o periodo de 11/07/2019 a 10/07/2024, além de
diferencas, custas e honorarios de 20%.

Contestacao de Maria Lucia (fls. 147/154) requer sua substituicao
no polo passivo em lugar do Espolio de Olga Tabet de Almeida, afirmando ja ter
ocorrido a transmissao da heranca.

Requer, ainda, reunido com a renovatéria de 2014 e defende a nao
renovacdo com fundamento na intencdo dos conddminos de extinguir a
comunhao e subdividir o térreo em cinco unidades, bem como no interesse de
alguns herdeiros em explorar pessoalmente o ponto comercial.

Subsidiariamente, sustenta o carater daplice da acdo e, com base
na avaliacdo de R$ 20.249,19 ja existente nos autos, formula contraproposta de R$
20.000,00, com aluguel provisério de R$ 16.000,00, equivalente a 80%, a partir de
11/07/2019.
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Requer improcedéncia e retomada do imoével para uso
proprio/extingdo do condominio ou, subsidiariamente, arbitramento do aluguel
em R$ 20.000,00 para 11/07/2019 a 10/07/2024, além das diferencgas, custas e

honorarios de 20%.

Contestacao de Ricardo (fls. 166/174) aduz que o contrato
resultante da renovatoéria anterior vigorou de 11/07/2009 a 10/07/2014 e que a
autora permanece no imével pagando aluguel muito inferior ao de mercado.

Afirma que os conddéminos decidiram pela divisdo do primeiro
pavimento em cinco lojas e contrataram arquiteto para viabilizar o projeto.

Acrescenta interesse pessoal na retomada, pois exerce atividade
comercial em Valenca desde 1990 e pretende ampliar seu estabelecimento,
utilizando a fracdo contigua ao comércio que ja explora.

Invoca, assim, modificagdo do imével e uso préprio como causas
de oposicdo a renovagao.

Preliminarmente, alega conexao com a acdo de 2014, inépcia pela
auséncia de comprovantes de IPTU, 4gua e seguro e impossibilidade juridica das
sucessivas renovagoes.

Quanto ao valor, afirma que o aluguel entdo pago era R$ 12.898,00,
ao passo que avaliagdo por ele apresentada indicaria R$ 23.600,00; sustenta que,
se dividido em cinco lojas, cada espago poderia render cerca de R$ 5.000,00,
chegando ao valor global de R$ 25.000,00.

Pugna pelo aluguel provisério de R$ 20.000,00, ou,
subsidiariamente, R$ 18.880,00, com retroacdo a 11/07/2014, além de conexao,
extingdo ou improcedéncia da renovatoéria, despejo e, na hipétese de renovacao,
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aluguel definitivo de R$ 25.000,00, diferencas pretéritas, corregao, juros, custas e
honoréarios de 20%.

Réplica (fls. 202/217).
Decisao saneadora (fls. 240/244).

Edgar opde embargos de declaragao (fls. 269/273), acolhidos as
fls. 361/362.

Laudo pericial (fls. 599/625).

Sentenca (fls. 1106/1112) julga extinto o processo, sem exame de
meérito:

“(..) Ante o exposto, JULGO EXTINTO O
PROCESSO SEM EXAME DE MERITO, na forma do
inciso V1, do art. 485, do CPC, ante a falta de interesse
processual por motivo superveniente, no tocante ao
pedido de renovagio do contrato de locagio, decretando,
por conseguinte, a rescisio do contrato de locagio e o
consequente despejo do imovel, fixando ainda o valor do
aluguel em R$ 8.618,00 (oito mil seiscentos e dezoito
reais), a partir de 11/07/2014 até 11/07/2019, e em R$
11.658,00 (onze mil seiscentos e cinquenta e oito reais),
a partir de 11/07/2019 até a data de acautelamento das
chaves do imovel em cartorio, reajustivel na
periodicidade e com base no indice ajustado pelas partes
no contrato.

Sobre a diferenca dos alugueres vencidos incidirdo
correcdo monetdria, pelo indice previsto no contrato, e
juros de mora, a taxa de 1,0% ao mes, a correrem de cada
vencimento. Os valores das diferencas jd vencidas
poderdo ser cobrados em uma so vez, nos termos do
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artigo 73, da Lei 8.245/91, devendo, no caso de
necessidade de intervengdo judicial, apresentar-se
planilha com os wvalores recebidos e os devidos e os
comprovantes.

Condeno a autora ao pagamento das custas do processo

e honordrios de advogado de 10% sobre o valor da
condenagio, com fulcro no art. 85, §2°, do CPC (...)”

Espoélios de Edgar e Robert e a autora opdem embargos de
declaracdo (fls. 1114/1119) e 1125/1133, respectivamente, rejeitados as fls.
1156/1157.

Apelacdo de Espoélios de Robert e Edgar (fls. 1161/1181) em que,
preliminarmente, impugnam a decisdo que havia rejeitado a arguicdo de
nulidade da pericia, sustentando que a auséncia de intimacdo dos advogados
para a diligéncia comprometeu o contraditério e que a matéria somente poderia
ser devolvida ao Tribunal em preliminar de apelagao, na forma do art. 1.009, § 1°,
do CPC.

Criticam a metodologia por incluir imoéveis situados em pontos
que reputam comercialmente inferiores e por calcular os valores pretéritos
mediante retroacdo do aluguel de 2022 pelo IGP-M, em vez de realizar pesquisa
comparativa especifica para cada época.

Defendem que o valor fixado ficou muito abaixo do mercado e até
inferior aos R$ 14.000,00 ofertados pela proépria locataria, apontando vicio de
congruéncia.

Pugnam, em primeiro lugar, pela nulidade da pericia e nova
avaliacdo, com paradigmas préximos e apuragdo ano a ano; subsidiariamente, a
reforma da sentenca para arbitramento segundo o conjunto probatério e as
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avaliagOes imobilidrias, ou, ao menos, no valor de R$ 14.000,00 proposto pela
autora.

Apelacao de Maria Lucia e outra (fls. 1183/1188) questionam
essencialmente a pericia e o valor locaticio, afirmando que o expert teria
misturado imoéveis de padrdes e localizagdes distintas, produzindo média
artificialmente reduzida.

Invocam avalia¢Oes particulares que situavam o aluguel entre
aproximadamente R$ 19.500,00 e R$ 23.600,00, em contraste com os valores
encontrados pelo perito, e alegaram prejuizo econémico aos proprietarios.

Sustentam que a sentenga ndo examinou as impugnac¢des nem
todo o acervo probatoério, requerem a nulidade da pericia e realizagdo de nova
avaliacdo por outro profissional; subsidiariamente, a desconsideragao do laudo
judicial e a fixacdo do aluguel segundo as avaliagdes imobilidrias locais.

Apelacdo de Ricardo (fls. 1190/1199) sustenta nulidade do laudo
pela auséncia de intimagdo dos advogados para a vistoria, afirmando que a
presenca de assistentes técnicos ndo supriria a possibilidade de fiscalizagdo
juridica e técnica pelos patronos.

No mérito, alega vicio de congruéncia por ter a sentenga fixado,
para o periodo iniciado em 11/07/2019, aluguel de R$ 11.658,00, inferior aos R$
14.000,00 que a prépria autora oferecera pagar, além de impugnar a subavaliacdo
decorrente dos paradigmas utilizados.

Pugna pela anulagdo da pericia e realizagdo de novo exame ou
arbitramento com base nas demais provas e, subsidiariamente, a elevacao do
aluguel, no minimo, para R$ 14.000,00, com os reajustes contratuais, mantendo-
se a condenacdo da autora nos énus sucumbenciais.
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Contrarrazdes (fls. 1207/1212) defendem a regularidade e
prevaléncia da pericia judicial, afirmando que o método comparativo direto de
dados de mercado é tecnicamente apropriado, que o perito examinou diversos
paradigmas com fatores de homogeneizacdo e que as avaliacdes imobilidrias
apresentadas pelos locadores sdo provas particulares e unilaterais insuficientes
para afastar o laudo.

Sustentam que o magistrado ndo estd vinculado ao valor sugerido
por nenhuma das partes em agado renovatodria e que a fixagao de aluguel inferior
aos R$ 14.000,00 indicados na inicial ndo configura vicio de congruéncia, por
caber ao Juizo estabelecer o efetivo valor de mercado apurado na instrucao.

Defendem o reconhecimento da perda superveniente do objeto
em razao da entrega voluntaria das chaves e requerem o desprovimento integral
das apelacdes e manutencdo da sentenga.

E o relatorio.

VOTO

Presentes os pressupostos de admissibilidade, conheco dos
recursos, ressalvada, no apelo de Ricardo Tabet de Almeida, a pretensdao de
condenagdo da autora ao ressarcimento dos danos causados ao imével por
ocasido da desocupacdo, cuja admissibilidade sera examinada em capitulo
proprio.

A autora ajuizou a presente agdo objetivando a renovagdo da
locagdo comercial pelo periodo de 11/07/2019 a 10/07 /2024, oferecendo aluguel
mensal de R$ 14.000,00 e a manutencdo das demais condicoes contratuais.
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As contestacOes suscitaram, entre outras matérias, conexao com a
renovatoria anterior, insuficiéncia da documentagao exigida pelos arts. 51 e 71 da
Lei n° 8.245/1991, impossibilidade de sucessivas renovacdes, retomada do
imovel, intencdo de extingdo do condominio e subdivisdo do pavimento térreo,
uso proprio e inadequacao do aluguel oferecido, apresentando os locadores
contrapropostas e avaliagdes particulares. A conexdo foi posteriormente
reconhecida, com o apensamento da renovatoria relativa ao periodo iniciado em
2014, passando a instrugao a abranger a determinacdo do valor locativo nos dois
periodos sucessivos.

No curso do processo, contudo, a autora desocupou
voluntariamente o imovel e, diante da recusa da imobilidria em receber as chaves,
promoveu seu acautelamento judicial em 18/02/2022. Com a restituicdo da
posse, desapareceu a utilidade da tutela destinada a renovacdo compulsoria,
razdo pela qual a sentenca extinguiu, sem resolucdo do mérito, o pedido
renovatorio, remanescendo a definicdo dos efeitos patrimoniais produzidos
durante o periodo de ocupagao.

Por conseguinte, ficaram prejudicadas as controvérsias relativas a
suficiéncia da documentagao que instruiu a inicial, a possibilidade de renovagdes
sucessivas, a incompatibilidade da disciplina legal com o direito de propriedade,
a retomada para uso proprio e a projetada extingdo e subdivisdo do condominio,
pois inexiste pretensao recursal destinada a restabelecer a locagdao. O exame dos
apelos deve concentrar-se, portanto, nas questdes que ainda produzem
repercussao prética.

A primeira delas diz respeito a validade da prova pericial.

Os recorrentes sustentam a nulidade do laudo por auséncia de
regular intimagao de seus patronos acerca da data e do local da vistoria, além de
impugnarem a metodologia empregada e os elementos comparativos utilizados.
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A decisdao que rejeitou as impugnacdes a pericia é passivel de
revisdo nesta oportunidade, pois as questoes resolvidas na fase de conhecimento
que nado comportavam impugnacdo imediata podem ser suscitadas em
preliminar de apelacdo, na forma do art. 1.009, § 1°, do CPC.

E incontroverso que ndo houve regular intimacio judicial das
partes acerca da data da vistoria, embora o art. 474 do CPC lhes assegure ciéncia
da data e do local designados para o inicio da producgdo da prova pericial. A
irregularidade, contudo, ndo conduz automaticamente a invalidacdo do ato
quando ausente demonstracao de prejuizo concreto.

No caso, o assistente técnico indicado pelos réus impugnantes foi
cientificado pelo proprio perito e compareceu a vistoria. Apds a apresentacao do
laudo, todas as partes tiveram acesso integral ao trabalho e oportunidade de
impugna-lo, questionando a selecdo dos paradigmas, a localizagdo dos iméveis
integrantes da amostra, a area considerada, o tratamento estatistico, a retroacao
dos valores e a prépria adequagao do método.

O expert prestou esclarecimentos, seguindo-se nova manifestagao
dos litigantes. Ndo foi indicado elemento que tenha deixado de ser constatado,
registrado ou submetido ao perito em razdo da falta de prévia intimacdo dos
patronos.

A presenca do assistente técnico ndo substitui, em abstrato, a
intimagdo prevista no art. 474 do CPC, mas, nas circunstancias destes autos,
reforca a auséncia de prejuizo, especialmente porque as questdes que os
recorrentes afirmam que teriam suscitado durante a vistoria — localizagao
privilegiada, peculiaridades do mercado local, possibilidade de subdivisao e
inadequacdo dos paradigmas — foram posteriormente submetidas ao
contraditorio e examinadas no curso da instrucao.
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Tampouco compromete a prova a circunstancia de o perito nao
residir em Valenga. Houve vistoria presencial e pesquisa no mercado imobilidrio
local, tendo o imoével sido expressamente identificado como loja térrea de
esquina, situada entre a Rua dos Mineiros e a Avenida Nilo Pecanha, no centro
comercial da cidade, com area medida de 208,62 m? e frentes para ambos os
logradouros.

Quanto a metodologia, o laudo adotou o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, com tratamento por fatores, conforme a NBR
14.653, a partir de imoveis comerciais localizados em Valenca. Foram
empregados fatores destinados a compensar diferencas de area e localizagao,
atribuindo-se justamente a esquina da Rua dos Mineiros com a Avenida Nilo
Pecanha, onde se situa o imoével litigioso, a maior pontuacdo locacional do
modelo.

A amostra inicial reuniu vinte e um elementos, cujos valores
foram temporalmente homogeneizados e submetidos a tratamento estatistico,
com exclusdo de elemento discrepante. A amostra final compreendeu vinte
imoveis e apresentou valor homogeneizado médio de R$ 89,24/m?, mediana de
R$ 88,16/ m?2, coeficiente de variacdo de 28,11% e intervalo de confianca entre R$
81,79/m?2 e R$ 96,69/ m?2.

Assim, a existéncia de imodveis préximos com valores unitarios de
R$ 133,91/m2 e R$ 165,09/m? nao evidencia incorrecdo do resultado. Esses
paradigmas integraram a amostra juntamente com os demais elementos
pesquisados e foram submetidos aos mesmos fatores de homogeneizacdo. A
metodologia adotada exige avaliagdo conjunta e tecnicamente ajustada dos
dados, ndo sendo adequado selecionar apenas os paradigmas de maior valor. O
laudo incorporou-os ao tratamento estatistico, atribuindo-lhes o peso
correspondente as respectivas caracteristicas.
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As avaliacdes particulares apresentadas pelos locadores, que
apontaram valores de R$ 19.500,00, R$ 20.249,19 e R$ 23.600,00, constituem
elementos probatodrios relevantes, mas ndo demonstram erro da pericia judicial.
Foram produzidas segundo parametros proprios e sem o mesmo procedimento
de homogeneizacao empregado pelo expert, sendo certo, ainda, que contratos e
recibos juntados por ambas as partes foram incorporados a pesquisa de mercado
utilizada no trabalho técnico.

Nao houve, portanto, desconsideracao das demais provas, mas
valoracdo conjunta do acervo, com prevaléncia do trabalho que explicitou objeto,
fontes, amostra, método, fatores, calculos e respostas aos quesitos. Os arts. 479 e
480 do CPC autorizam nova pericia quando a matéria nao estiver suficientemente
esclarecida, hip6tese nao configurada nos autos.

Nao prospera a impugnacédo a retroagao dos valores pelo IGP-M.
O perito partiu dos valores pesquisados e homogeneizados para maio de 2022 e
explicitou o calculo destinado a alcangar os marcos de julho de 2014 e julho de
2019, apurando, respectivamente, R$ 8.618,00 e R$ 11.658,00.

O argumento de que, durante a pandemia, teriam ocorrido
negociacdes com utilizacdo de indices distintos ndo veio acompanhada de
demonstracao técnica de que os negécios integrantes da amostra tenham sofrido
precisamente os ajustes aventados, nem de calculo alternativo capaz de
evidenciar distor¢dao objetiva no método empregado.

Do mesmo modo, a posterior subdivisio da loja em cinco
unidades ndo constitui parametro adequado para reconstruir o valor locativo do
periodo anterior a desocupagao. A pericia avaliou o imével na configuragao entdo
existente e considerou prejudicados os quesitos destinados a apuragao do valor
potencial de futuras unidades autdbnomas por extrapolarem seu objeto.
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Ademais, os documentos supervenientes demonstram
modificacdo substancial da configuracdo fisica do bem, com divisdo da loja e
acréscimo de mezaninos, o que inviabiliza a simples projecdo retroativa do
aluguel obtido posteriormente por uma das novas unidades.

Rejeitam-se, assim, a preliminar de nulidade da pericia e os
pedidos de realizacdo de nova avaliagao, substituicdo do expert ou afastamento
de suas conclusoes.

A validade da prova técnica, entretanto, ndo significa que seu
resultado possa ser transposto para o dispositivo sem consideracao dos limites
objetivos da controvérsia.

Na renovatoria referente ao periodo iniciado em 11/07/2014, a
locatéria ofereceu aluguel de R$ 8.000,00, enquanto os locadores formularam
contrapropostas de R$ 14.000,00, R$ 16.000,00 e R$ 16.300,00. Ja nesta agado,
relativa ao periodo iniciado em 11/07/2019, a autora ofereceu expressamente R$
14.000,00 mensais, e os locadores apresentaram contrapropostas superiores, entre
R$ 19.500,00 e R$ 25.000,00.

A Lei n® 8245/1991 exige que o locatdrio indique clara e
precisamente as condigdes oferecidas para a renovagao e, caso o locador sustente
que a proposta ndo corresponde ao valor locativo real, que apresente
contraproposta com as condi¢gdes que reputa adequadas.

E certo que a apuracdo judicial do aluguel nao fica vinculada a
adocdo exata de uma das quantias indicadas pelas partes, podendo o valor ser
arbitrado segundo a prova técnica produzida. Essa liberdade de acertamento,
contudo, ndo se confunde com autorizagdo para ultrapassar, em beneficio de uma
delas, o intervalo econémico objetivamente submetido ao contraditério. Os arts.
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141 e 492 do CPC impdem que o julgamento permaneca nos limites propostos
pelas partes.

No caso do periodo iniciado em 11/07/2019, nenhuma das partes
sustentou que o aluguel devesse ser inferior a R$ 14.000,00. Ao contréario, esse foi
o valor espontaneamente oferecido pela prépria locataria, enquanto todos os
locadores postularam quantias superiores. A fixacdo em R$ 11.658,00, embora
correspondente ao resultado técnico da retroacao promovida pelo perito, atribui
a autora vantagem econdmica que nao integrou sua pretensao e sequer constituiu
objeto de controvérsia entre os litigantes.

A correcao desse ponto ndo demanda anulagdo da sentenga nem
repeticdo da pericia, bastando adequar o valor ao limite inferior efetivamente
estabelecido pelas partes. Impde-se, portanto, fixar o aluguel mensal em R$
14.000,00 a partir de 11/07/2019, observados, a partir dessa base, a periodicidade
e o indice de reajuste contratualmente previstos.

Situagdo diversa ocorre quanto ao periodo iniciado em
11/07/2014. Na agdo correspondente, a locataria ofereceu R$ 8.000,00 e as
contrapropostas dos locadores partiam de R$ 14.000,00, de modo que o valor
pericial de R$ 8.618,00, acolhido na sentenca, permanece dentro do intervalo

econdmico controvertido. Inexiste, nesse ponto, violacdo a congruéncia ou
elemento técnico suficiente para afastar a avaliacdo judicial.

Resta definir o termo final da obrigacado locaticia.

Em 18/02/2022, j&4 desocupado o imdvel, a autora comunicou a
tentativa de restituicdo das chaves e a recusa da imobilidria em recebé-las. Na
mesma data, o Juizo autorizou seu acautelamento em cartério e determinou a
intimacdo dos réus para ciéncia e retirada. Somente em 22/02/2022, Rogério
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Tabet de Almeida, representando Alba Tabet Ganem, compareceu ao cartdrio e
retirou materialmente as chaves.

A posterior retirada fisica ndo desloca o termo final da locagao.
Demonstradas a desocupagdo, a inequivoca intencdo de restituicdo e a
disponibilizagdo judicial das chaves aos proprietarios em 18/02/2022, ndo se
justifica imputar a locatdria aluguéis referentes ao periodo posterior. A recusa
anterior da imobilidria e o comparecimento do representante dos locadores
quatro dias depois ndo prolongam a posse direta da autora.

Correta, portanto, a sentenca ao adotar 18/02/2022, data do
acautelamento judicial das chaves, como termo final da obrigacdo locaticia.
Eventual controvérsia acerca do estado de conservacao do imével nao altera esse
marco, pois a restituicdo da posse e a responsabilidade por possiveis avarias
constituem questdes juridicamente distintas.

Passa-se, entdo, ao pedido formulado por Ricardo Tabet de
Almeida de condenagao da autora ao ressarcimento dos danos que teriam sido
causados ao imoével na desocupacdo.

O recorrente afirma terem sido constatadas avarias no forro de
gesso, lumindrias, instalagdes elétricas, piso, provadores, portas de ago e
revestimentos externos, além da permanéncia de entulho, pretendendo a
condenacdo da locataria com apuragao do quantum em liquidagao.

Esse capitulo ndo comporta conhecimento.

As contestacdes que estabilizaram os limites objetivos da
demanda formularam pretensdes de ndo renovagdo, retomada e despejo,
arbitramento do aluguel e cobranca das diferengas locaticias, mas ndo veicularam
pedido condenatoério de indenizagdo por danos materiais decorrentes do estado
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de conservagao do imoével. A contestagdo apresentada pelo préprio Ricardo Tabet
de Almeida igualmente se limitou a pedidos de conexdo, extingdo ou
improcedéncia da renovatéria, retomada/despejo, fixagcao de aluguel provisério
e definitivo, diferencas locaticias, consectarios e sucumbéncia.

E certo que as avarias somente poderiam ser constatadas apés a
desocupacgdo e que os locadores noticiaram posteriormente o estado do bem. O
art. 493 do CPC autoriza a consideracao de fato constitutivo, modificativo ou
extintivo superveniente que influencie o julgamento, mas ndo permite que
simples peticdo posterior amplie unilateralmente o objeto litigioso para
introduzir nova pretensdao condenatoéria autdbnoma, fundada em causa de pedir
distinta daquela estabelecida pelas pegas postulatorias.

A natureza duplice da agdo renovatdria nao conduz a conclusao
diversa. As pretensdes decorrentes dessa caracteristica devem ser regularmente
deduzidas no momento processual préprio, nao se convertendo o procedimento
em instrumento para apreciacdo de todo e qualquer dano patrimonial
posteriormente relacionado a relagdo locaticia.

Além disso, a pericia produzida nestes autos ndo teve por objeto
determinar a causa, a extensdo ou o custo de reparacao das alegadas avarias. O
expert registrou a existéncia de teto de gesso danificado e fiagdo aparente, mas
consignou expressamente que nao investigou vicios construtivos nem a real
situacdo das instalagdes elétricas, hidraulicas, sanitdrias e estruturais, por nao
integrarem a finalidade do trabalho.

Nao se afasta, portanto, eventual responsabilidade material da
locatéria pelo estado em que devolveu o imével. Reconhece-se apenas que a
existéncia, a imputagdo causal e a extensdo econémica dos alegados danos nao
foram objeto de pretensdo condenatdria regularmente constituida nesta
demanda e ndo podem ser inauguradas diretamente em segundo grau.
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Consequentemente, ndo se conhece dessa parcela do recurso de
Ricardo Tabet de Almeida, por inovagao recursal, sem prejuizo da discussao da
matéria pela via propria.

Quanto a perda superveniente do interesse processual, a sentenga
igualmente deve ser preservada. A propria autora promoveu a desocupacao
durante o curso da demanda e, com a restituicao das chaves, tornou inttil o
provimento de renovacdo que havia postulado.

N

De igual modo, mantém-se a atribuicdo a autora das despesas
processuais e dos honorarios advocaticios. Embora o ajuizamento tenha
decorrido da auséncia de composicao entre os contratantes, foi a posterior
decisdo da propria demandante de encerrar a ocupagao que esvaziou o objeto da
renovatoria antes do julgamento. Nos casos de perda do objeto, os honorarios sao
suportados por quem deu causa a extingdo superveniente, nos termos do art. 85,

§ 10, do CPC.

A reforma parcial do valor locaticio ndo modifica essa conclusao.
Mantém-se, assim, a condenagdo da autora ao pagamento das custas processuais
e dos honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o valor da condenagao, cuja
expressdo econdmica refletird o valor locativo estabelecido neste julgamento.

Os consectarios fixados na origem para as diferencas locaticias
ndo foram objeto de insurgéncia autonoma que justifique sua revisao, devendo
ser preservados nos limites estabelecidos na sentenca.

Por fim, diante do parcial provimento dos recursos, descabe
majoragao dos honorarios advocaticios em grau recursal.
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Ante o exposto, VOTO no sentido de CONHECER dos recursos,
ressalvado o capitulo do apelo de Ricardo Tabet de Almeida referente ao
pedido de indenizacio pelos danos causados ao imével, do qual NAO
CONHECO, por inovacao recursal, e, na parte conhecida, DAR-LHES
PARCIAL PROVIMENTO, exclusivamente para fixar o aluguel mensal, no
periodo iniciado em 11/07/2019, em R$ 14.000,00, observado, a partir dessa base,
o reajuste na periodicidade e pelo indice contratualmente estabelecidos, até
18/02/2022, data do acautelamento judicial das chaves, mantendo-se o aluguel
de R$ 8.618,00 para o periodo compreendido entre 11/07/2014 e 11/07/2019 e,
no mais, a sentenca, inclusive quanto a extin¢do sem resolucdo do mérito do
pedido renovatorio, aos consectérios incidentes sobre as diferengas locaticias e a
condenagdo da autora nas custas processuais e em honorarios advocaticios de
10% sobre o valor da condenagao, sem majoragao recursal.

Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.

MARIA DA PENHA NOBRE MAURO
Desembargadora Relatora
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