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Recurso Especial Civel n°® 0284283-03.2019.8.19.0001

Recorrente : VANESSA DOS SANTOS LOPES E MARIA DAS GRACAS DOS
SANTOS LOPES

Recorrido: IPIRANGA PRODUTOS DE PETROLEO S.A.

DECISAO

Trata-se de recurso especial tempestivo, de fls. 1035/1056, com

“" _ 7 " _rm

fundamento no artigo 105, inciso III, alineas “a” e “c”, da Constituicdo Federal,
interposto em face dos Acérddos da Décima Segunda Camara de Direito Puablico, fls.
942/953 e fls. 1003 /1012, assim ementados:

“Apelacio Civel e Recurso Adesivo. Acgio Renovatoria.
Pretensio autoral de compelir as Demandadas a renovar contrato de
locagdo ndo residencial por prazo idéntico ao pactuado anteriormente (seis
anos) e pelo valor de R$ 9.905,06 (nove mil novecentos e cinco reais e seis
centavos). Sentenga de parcial procedéncia, fixando o aluguel em R$ 13.000,00
(treze mil reais) e o prazo de cinco anos. Irresignagio autoral e Apelo
Adesivo da parte ré, ambas as partes se insurgindo contra o valor arbitrado a
titulo de aluguel. Impugnacio das Requeridas ao laudo pericial que foi
devidamente rechagada pelo Perito. Auséncia de arqumentos hdibeis a
afastar as conclusoes alcangadas. Meétodo de avaliagio escolhido em
atencdo  ds particularidades do imovel, posto de combustiveis. Avaliagio
original das Rés que se encontra em consondncia com aquela do laudo
pericial. Nova avaliagdo realizada a conveniéncia das Demandadas, para
justificar o valor de aluguel pleiteado. Auséncia de fundamentos defensivos
quanto a taxa de rentabilidade aplicada pelo Perito. Parte autora que, ao
contrdrio, apresentou irresignacio devidamente fundamentada quanto a
aludida taxa. Impugnacio autoral considerada pelo Perito em seus novos
calculos. Magistrado de origem que falhou em justificar a adogio do
percentual inicialmente adotado pelo Expert, de 7% ao ano. Média do més da
renovagdo para locagio comercial no Rio de Janeiro, segundo sitio
eletronico especializado, que correspondia a 0,4% do valor do imdvel ao més
(4,8% a.a.), sendo a mais adequada a presente hipotese. Pedido recursal
autoral, contudo, que se mostra em wvalor inferior aquele indicado na
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peticio inicial, ndo podendo ser adotado sob pena de violagio ao principio
da congruéncia. Aluguel proposto na exordial de R$ 9.905,06 (nove mil
novecentos e cinco reais e seis centavos), que mais se adequa ao trabalho
pericial e as circunstincias do caso, sequndo as provas produzidas nos
autos. Reforma parcial da sentenca. Redistribuicdo dos onus de sucumbéncia,
que devem ser integralmente atribuidos as Rés. Majoracdo dos honordrios
fixados em desfavor destas. Conhecimento de ambos os recursos, parcial
provimento da Apelagio principal e desprovimento do Apelo Adesivo.”

“EMBARGOS DE DECLARACAO OPOSTOS CONTRA
ACORDAO QUE DEU PARCIAL PROVIMENTO AO APELO DA
EMBARGADA E DESPROVEU A APELACAO ADESIVA DAS
EMBARGANTES, REFORMANDO PARCIALMENTE A SENTENCA
PARA REDUZIR O VALOR DO ALUGUEL NA RENOVATORIA.
Aclaratorios que, a rigor, constituem-se em instrumento de esclarecimento e
integracio  do julgado, diante da ocorréncia de erro material, omissio,
contradicdo ou obscuridade. Enfrentamento, no dmbito da decisido embargada,
de todas as questoes fundamentais ao deslinde da causa. Auséncia da omissio
ou da obscuridade alegada, tendo o Acordio se manifestado expressamente
sobre o laudo pericial e o0s esclarecimentos posteriores e sobre a
sucumbéncia minima da Postulante. Desnecessidade de producio de novo
laudo pericial quando o existente ji esclarece os fatos necessirios a
solucio da lide. Irresignagoes defensivas contra os laudos que se
mostraram contraditorias e  desprovidas de  fundamentos  wvilidos.
Conclusoes diversas daquelas defendidas pelas Embargantes que ndo importam
em omissdo ou obscuridade do julgado. Inexisténcia de qualquer das hipoteses
previstas no art. 1.022 do CPC. Nitido propdsito de rediscussio dos
termos do julgamento através da via inadequada. CONHECIMENTO E
DESPROVIMENTO DOS EMBARGOS DE DECLARACAQ.”

Inconformado, em suas razdes recursais, o recorrente alega violagdo ao
artigo 480, do Codigo de Processo Civil, bem como dissidio jurisprudencial. Pretende
a majoracao do valor do aluguel mensal ou com base nos laudos periciais,ou no valor
fixado na sentenca.

Contrarrazoes as fls.1067/1084.

E o relatorio.
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O detido exame das razdes recursais revela que o recorrente pretende,
por via transversa, a revisdo de matéria de fato, apreciada e julgada com base nas
provas produzidas nos autos, que nao perfaz questao de direito, mas tdo somente
reandlise fatico-probatdria, inadequada para interposicdo de recurso especial.

Vejamos a fundamentagao do acérdao recorrido:

“(...) o Expert do Juizo acolheu a impugnacdo autoral, uma vez que o
sitio eletronico apontado pelo prdprio Perito (FIPEZAP) avaliou a
taxa de rentabilidade mensal, referente ao meés de junho/2020 para
contratos de locagdo comercial no Rio de Janeiro, em 0,4%, refazendo
seus cdlculos para sugerir o valor de renovagio de aluguel em
R$ 8.920,00 (oito mil novecentos e vinte reais).

O Juizo a quo, contudo, acolheu o valor apontado no laudo original, de
R$ 13.000,00 (treze mil reais), sem justificar os motivos que o levaram
a afastar as conclusoes alcangadas nos esclarecimentos.

Destaca-se que o ordenamento juridico pdtrio adota o sistema da
livre valoragdo das provas, também conhecido como sistema do
livre convencimento motivado, ou ainda, da persuasio racional,
segundo o qual o magistrado é livre para formar seu convencimento,
desde que apresente o devido fundamento de fato e de direito para
embasar sua decisdo.

Entretanto, a fundamentagio para afastar as conclusoes alcangadas
por um profissional de confianga do Juizo, supostamente imparcial
e dotado de expertise técnica para avaliar a questio, deve ser
substancial, uma vez que, a principio, o magistrado ndo possui
conhecimentos técnicos suficientes para contrapor os argumentos do
Expert.

Nesse diapasio, ndo foram apresentados fundamentos suficientes
que justifiguem a adogdo de taxa de rentabilidade superior aquela
apresentada como a mais adequada ao periodo de renovagio do
contrato no Rio de Janeiro, de 0,4% a.m. e 4,8% a.a., conforme
média calculada por sitio eletronico especializado e reconhecida como
adequada pelo Perito.

Ressalta-se que, quanto a taxa de rentabilidade, a parte ré se limitou a
afirmar que “a taxa utilizada pelo Perito, em torno de 7%, ao ano, no
referido Laudo, estd muito abaixo da aplicada no mercado” (fls.
586, 852 e 869 - IEnos 579, 848 e 856), sem apresentar qualquer
argumento que embase tal alegagdo.
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O parecer técnico de fls. 543/558 (IE n° 543) fundamenta a
afirmacdo em um grifico, quase ilegivel, demonstrando a acumulagdo
do IGP-M em 2021, que é o indice de reajuste do aluguel, ndo se
confundindo com a taxa de rentabilidade para a fixagiao da base do
aluguel.

Ademais, para justificar o novo wvalor de avaliagio do imdvel,
apresenta “amostra pesquisada entre os dias 25 e 30 do més de
abril junto a Sites na internet e com proprietdrios dos referidos
iméoveis” (fl. 547) em wvalores absolutamente discrepantes daqueles
inicialmente apurados no laudo técnico juntado com a contestagio
(fl. 296 - IE n° 285): os valores do metro quadrado no parecer original
nao ultrapassavam R$ 1.000,00 (mil reais), enquanto no mnovo
laudo, chegam a R$ 4.330,71 (quatro mil trezentos e trinta reais e
setenta e um centavos), tudo para buscar fundamentar a fixagio do
aluguel em patamar superior a vinte mil reais.

Desta feita, restou comprovado que o percentual que melhor se
aplica para a taxa de rentabilidade do imovel a data da
renovacio do contrato, em 14/06/2020, ¢ a de 0,4% ao més,
correspondente a 4,8% ao ano, levando ao aluguel mensal de R$
8.920,00 (oito mil novecentos e vinte reais). Contudo, hd que

se atentar ao pedido veiculado na exordial: a Autora requer,
explicitamente, a fixagio de aluguel, a partir de 14/06/2020, em R$
9.905,06 (nove mil novecentos e cinco reais e seis centavos), logo, a
fixagdo em valor inferior aquele proposto pela propria Demandante
extrapolaria os limites objetivos da lide, configurando julgamento
ultra petita. (...)" (fls. 950/952)

Assim, eventual modificacdo da conclusdo do colegiado, passaria pela
seara fatico-probatdria, soberanamente decidida pelas instancias ordinarias, de modo
que nao merece transito o recurso especial interposto, ante o veto dos Enunciado n°

e 7, ambos da Samula do ST] (“A pretensdo de simples reexame de prova nio enseja
recurso especial.”).

Nesse sentido, a orientacdo do Eg. Superior Tribunal de Justiga:

“AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2329135 - SP
(2023/0091755-4)

EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO RENOVATORIA.
1. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO

Av. Erasmo Braga, 115 -11° andar - Lamina II - Centro- Rio de Janeiro/R] - CEP 20020-903
Tel.: + 55 21 3133-4103 e-mail: 3vpgabinete@tjri.jus.br 04



mailto:3vpgabinete@tjrj.jus.br



Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
' ' Gabinete da Terceira Vice-Presidéncia
[N

PJERJ

CONFIGURACAO. 2. PROVA PERICIAL.SISTEMA DA LIVRE
PERSUASAO RACIONAL DO MAGISTRADO. REEXAME DE
PROVAS. SUMULA N. 7 DO ST]. 3. SUCUMBENCIA
RECIPROCA. REDISTRIBUICAO DOS ONUS
SUCUMBENCIAIS. SUMULA 7/ST]. 4. AGRAVO CONHECIDO
PARA CONHECER PARCIALMENTE DO RECURSO ESPECIAL
E, NESSA EXTENSAO, NEGAR-LHE PROVIMENTO.

DECISAO

Na origem, Marisa Lojas Varejistas Ltda. ajuizou acdo renovatoria de
contrato de locagio comercial em desfavor de FBV Participagdes S.A.

, a qual foi julgada procedente para para decretar a renovagio do
contrato de locagao, pelo periodo indicado na petigio inicial, mantidas
as demais cldusulas firmadas entre as partes, com fixagio do valor de
R$ 42.800,00 como valor minimo do aluguel, reajustado nos termos do
contrato.

Interpostas apelagoes por ambas as partes, a Trigésima Primeira
Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo deu
provimento ao recurso da autora para atribuir a vé, inteiramente, a
responsabilidade pelas despesas do processo e da verba honordiria
sucumbencial, fixada em 11% sobre o valor atualizado da causa, na
forma do artigo 85, §§ 2° e 11, do CPC. O recurso da demandada foi
desprovido.

(..)

Nas razoes do recurso especial (e-ST], fls. 803-816), FBV
Participagoes S.A. apontou violacdo aos arts. 86, caput, 131, 436 e
1.022, 1, do Codigo de Processo Civil.

Apontou a existéncia de contradi¢io no acdrdio estadual quanto ds
amostras comparativas adotadas no laudo pericial.

Alegou que, "pela andlise das amostras apresentadas no laudo pericial,
verifica-se claramente uma enorme divergéncia entre o imdvel objeto
da avaliacdo (imovel da recorrente) e as amostras utilizadas como
pardmetros, comprometendo o valor final" (e-ST], fl. 812).

Sustentou, por fim, que "a recorrida ndo logrou demonstrar que a
parte recorrente deu causa ao ajuizamento da acdo, nem tampouco que
em ambito judicial, apresentou resisténcia justificada ao seu pedido,
ndo se afigurando possivel, portanto, a luz do principio da causalidade,
imputar a recorrente a honordria de sucumbeéncia, pelo principio da
sucumbeéncia" (e-ST], fl. 815).

Contrarrazoes apresentadas as fls. 821-846 (e-ST]).

O Tribunal estadual ndo admitiu o recurso especial, o que levou a
insurgente a interposigio do presente agravo.

Contraminuta as fls. 876-895 (e-ST]).

Brevemente relatado, decido.
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De inicio, constata-se que o acordio a quo resolveu satisfatoriamente
as questoes deduzidas no processo, sem incorrer nos vicios de
obscuridade, contradi¢io ou omissio com relagio a ponto
controvertido relevante, cujo exame pudesse levar a um diferente
resultado na prestagio de tutela jurisdicional.

Assinala-se que o acdrddo recorrido enfrentou, de forma clara e
fundamentada, as questoes suscitadas pelas partes, notadamente
acerca do laudo pericial, tratando-se, na verdade, de pretensdo de novo
julgamento das matérias.

Desse modo, aplica-se a espécie o entendimento pacifico do STJ
segundo o qual "ndo se configura a ofensa aos arts. 489, § 1°, e 1.022
do Codigo de Processo Civil/2015, uma vez que o Tribunal de origem
julgou integralmente a lide e solucionou a controvérsia, tal como lhe
foi apresentada" (REsp n. 1.638.961/RS, Rel. Min. Herman
Benjamin, Sequnda Turma, julgado em 13/12/2016, DJe 02/02/2017).
Quanto a valoragio das provas, constata-se que o acordao recorrido,
com base nos elementos fiticos existentes nos autos, consignou que "o
laudo pericial se mostra perfeitamente fundamentado e conclusivo,
possibilitando acolher o pleito de revisio e fixar o valor apontado, que é
o de mercado".

Nesse ponto, registre-se que os principios da livre admissibilidade da
prova e da persuasdo racional autorizam o julgador a determinar as
provas que entende necessdrias a solugiao da controvérsia, assim como
o indeferimento daquelas que considerar prescindiveis ou meramente
protelatorias.

Ora, a producio probatoria se destina ao convencimento do julgador e,
sendo assim, pode o juiz rejeitar a producdo de determinadas provas,
em virtude da irrelevincia para a formagdo de sua convicgao.

Assim sendo, infirmar o entendimento alcangado pelo acdrdio
recorrido com base nos elementos de convicgdo juntados aos autos, a
fim de se concluir pelo ndo acolhimento do laudo pericial, tal como
busca a insurgente, esbarraria no enunciado n. 7 da Stumula desta
Corte.

Nesse sentido, confira-se:

AGRAVO INTERNO EM AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE
LOCACAO DE IMOVEL. REVISAO DE ALUGUEL.
DESOCUPACAO DA ORLA DO LAGO PARANOA. REDUCAO
DA AREA LOCADA. NAO OCORRENCIA. LAUDO PERICIAL.
AUSENCIA DE IMPUGNAGAO. PARTE RECORRIDA.
PRESUNCAO DE VERACIDADE DOS FATOS. VINCULACAO
DO JUIZ.

IMPOSSIBILIDADE. PRINCIPIO DO LIVRE
CONVENCIMENTO MOTIVADO. AUSENCIA NULIDADE
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POR NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
DEFICIENCIA DA FUNDAMENTAGAO. SUMULA 284 DO
STF. INEXISTENCIA DE PREQUESTIONAMENTO.

SUMULA 211 DO ST]. REVOLVIMENTO DO CONJUNTO
FATICO E PROBATORIO.

SUMULA 7 DO STJ. INCIDENCIA. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

1. Ndo hd que se falar em nulidade do acérddo por vicios ndo sanados
em sede de embargos de declaragio, sem deduzir de que modo o
acorddo recorrido teria incorrido em aludidas deficiéncias de
fundamentagdo.

Sumula 284/STF.

2. Para que se configure o prequestionamento da matéria hd que se
extrair do acdrdio recorrido pronunciamento sobre as teses juridicas
em torno dos dispositivos legais tidos como violados, a fim de que se
possa, na instancia especial, abrir discussio sobre determinada questdo
de direito, definindo-se, por conseguinte, a correta interpretagio da
legislagio federal. Nio atende ao prequestionamento a simples
oposigdo de embargos de declaragio (Stim. 211/ST]).

3. O exame da pretensdo recursal de reforma do v. acoérdio
recorrido, quanto a alegacdo de avaliacdo equivocada das
provas, exigiria o revolvimento e a alteracdo das premissas
fatico-probatorias estabelecidas pelo v. acorddo recorrido, o
que é vedado em sede de recurso especial, nos termos do
enunciado de Stimula 7 do ST].

4. As razoes de recurso especial desafiaram as premissas fiticas
e probatorias também quanto a alegacdo violacdo de lei
federal, exigindo ainda a reinterpretacdo de cldusulas do
contrato firmado entre as partes, atraindo a incidéncia dos
enunciados de Stimula 5 e 7/ST] para todo o objeto da
pretensdo recursal.

5. Agravo interno ndo provido.

(AgInt nos EDcl no AREsp n. 1.515.641/DF, relator Ministro Luis
Felipe Salomao, Quarta Turma, julgado em 17/12/2019, DJe de
4/2/2020.)

Por fim, wvale ressaltar que a apreciagio, em recurso especial, do
quantitativo em que autor e réu sairam vencedores ou vencidos na
demanda, bem como da existéncia de sucumbéncia minima ou
reciproca, esbarra no obice da Suimula 7/ST]J.

A esse respeito:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSOS ESPECIAIS. ACAO
DECLARATORIA DE ANULABILIDADE DE CONTRATO DE
FRANQUIA C/C PEDIDO DE INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS E MORAIS. RECONVENGCAO PROPOSTA EM
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LITISCONSORCIO COM TERCEIRO. AMPLIACAO SUBJETIVA
DO PROCESSO. INDEPENDENCIA DA ACAO PRINCIPAL E
DA RECONVENGCAO. EMPRESAS PERTENCENTES AO
MESMO GRUPO ECONOMICO. SOLIDARIEDADE PASSIVA.
INEXISTENCIA. ALEGACAO DE ENRIQUECIMENTO SEM
CAUSA. SUMULA 283/STF. SUCUMBENCIA MINIMA E
REDISTRIBUICAO DOS ONUS SUCUMBENCIAIS. SUMULA
7/ST]. BASE DE CALCULO DOS HONORARIOS. PROVEITO
ECONOMICO MENSURAVEL. DESISTENCIA PARCIAL
HOMOLOGADA. MONTANTE QUE DEVE SER
CONSIDERADO NA BASE DE CALCULO DOS HONORARIOS
SUCUMBENCIAIS.

1. Agdo declaratoria de anulabilidade de contrato de franquia c/c
pedido de indenizacio por danos materiais e morais ajuizada em
25/11/2016, da qual foram extraidos os presentes recursos especiais
interpostos em 27/10/2021 e conclusos ao gabinete em 17/01/2023.

2. O propdsito recursal do primeiro recurso especial é dizer se a) a
reconvengdo promovida em litisconsorcio com terceiro acarreta a
inclusdo deste no polo passivo da agdo principal; b) o mero fato de as
empresas integrarem o mesmo grupo economico enseja solidariedade
passiva entre elas; e, subsidiariamente, c) se houve violagio ao
principio da ndo surpresa. Por sua vez, o propdsito recursal do
segundo recurso especial consiste em definir se a) a dispensa dos
recorridos do pagamento de royalties e taxa de propaganda relativos ao
periodo de vigéncia do contrato de franquia configura enriquecimento
sem causa; b) estd caracterizada a sucumbéncia minima da recorrente
ou, subsidiariamente, houve adequada distribuicio dos oOnus
sucumbenciais; c) o percentual arbitrado a titulo de honordrios
sucumbenciais deve incidir sobre o proveito economico auferido pelas
partes da agio principal e, subsidiariamente, d) se houve negativa de
prestacio jurisdicional.

3. [...]1 4.2. A afericdo do percentual em que cada litigante foi
vencedor ou wvencido, ou a conclusdo pela existéncia de
sucumbéncia minima ou reciproca das partes, é questio que ndo
comporta exame em recurso especial, por envolver aspectos
faticos e probatérios (Suimula 7/ST).

Precedentes.

4.3. [...] 5. Recurso especial de Magazzino Distribuidora de Alimentos
Ltda conhecido e provido e recurso especial de Spoleto Franchising
Ltda parcialmente conhecido e, nessa parte, provido.

(REsp n. 2.046.666/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 16/5/2023, D]e de 19/5/2023.)

Ante o exposto, conheco do agravo para conhecer parcialmente do
recurso especial e, nessa extensdo, negar-lhe provimento.
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Nos termos do art. 85, § 11, do CPC/2015, majoro os honordrios
sucumbenciais fixados em favor dos advogados da parte recorrida em
2% sobre o valor da causa.

Fiquem as partes cientificadas de que a insisténcia injustificada no
prosseguimento do feito, caracterizada pela apresentacdo de recursos
manifestamente inadmissiveis ou protelatorios contra esta decisio,
ensejard a imposigdo, conforme o caso, das multas previstas nos arts.
1.021, § 4°, e 1.026, § 2°, do CPC/2015.

Publique-se.

Brasilia, 05 de junho de 2023.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator

(AREsp n. 2.329.135, Ministro Marco Aurélio Bellizze, DJe de
06/06/2023.)” Grifo nosso

Ressalte-se, por fim, que, a par de inexistir o necessario cotejo analitico,
havendo apenas a citacdo de votos e acérdaos, a andlise do dissidio jurisprudencial
fica prejudicada, em razdo da aplicagdo da Samula n° 7 do STJ, porquanto ndo é
possivel encontrar similitude fatica entre o acérdao combatido e os arestos
paradigmas, uma vez que as conclusdes dispares ocorreram, ndo em razao de
entendimentos diversos, mas em razao de fatos, provas e circunstancias especificas do
caso concreto.

A vista do exposto, INADMITO o recurso especial interposto, com
fulcro no art. 1.030, V do Cédigo de Processo Civil, nos termos da fundamentacao
supra.

Intimem-se.

Rio de Janeiro, 25 de outubro de 2024.

Desembargador MALDONADO DE CARVALHO
Terceiro Vice-Presidente
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