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RECORRENTE : TENDTUDO MATERIAIS PARA CONSTRUGAO LTDA

ADVOGADOS - MARCUS VINICIUS SOUZA MAMEDE
IGOR CARNEIRO DE MATOS

RECORRENTE . REPEL RECIFE PESCADOS LTDA

ADVOGADOS : MARCO ANTONIO DE ALBUQUERQUE MEIRA E OUTRO(S)
MARCO TULIO CARACIOLO ALBUQUERQUE E OUTRO(S)
RAFAEL MOREIRA MOTA E OUTRO(S)

RECORRIDO OS MESMOS

EMENTA

RECURSOS ESPECIAIS. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. VIOLAQAO
DOS ARTS. 458, Il E 535, Il, DO CPC. NAO OCORRENCIA. ACAO REVISIONAL
DE ALUGUEL. IMOVEL COMERCIAL. CABIMENTO. ARTS. 18 E 19 DA LEI N°
8.245/1991. ULTIMO AJUSTE CONTRATUAL. TRANSCURSO DE MAIS DE TRES
ANOS. VALOR REVISADO JUDICIALMENTE. ALTERACAQ NA VIA ESPECIAL.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N° 7/STJ. PROVA EXCLUSIVAMENTE PERICIAL.
SUFICIENCIA. PRAVO ORAL. INDEFERIMENTO. CERCEAMENTO DE DEFESA.
NAO CONFIGURACAO. PRORROGACAO DO CONTRATO POR PRAZO
INDETERMINADO. ART. 56, PARAGRAFO UNICO, DA LElI N° 8.245/1991.
VALOR REVISADO. INCIDENCIA ATE A EFETIVA DESOCUPACAO DO IMOVEL.
INEXISTENCIA DE ULTERIOR REVISAO POR CONVENCAO DAS PARTES OU
POR DECISAO JUDICIAL EM ACAO RENOVATORIA.

1. Acéo revisional de aluguel de imével comercial julgada procedente, com esteio
exclusivamente na prova pericial, para fixar o novo valor revisado em patamar
equidistante ao pretendido pela autora da demanda (a locadora) e ao defendido
pela requerida (a locataria).

2. O acordao recorrido limitou a incidéncia do valor revisado ao periodo
compreendido entre a citacdo e o termo final do contrato original de locacéo,
deixando a descoberto, com isso, o periodo de prorrogacdo do contrato por prazo
indeterminado, resultante da permanéncia da locataria na ocupagéo do imovel.

3. Os comandos dos arts. 18 e 19 da Lei n°® 8.245/1991 autorizam que tanto o
locador quanto o locatario, passados 3 (trés) anos da vigéncia do contrato de
locacdo ou de acordo por eles anteriormente celebrado a respeito do valor do
aluguel, promovam acdo objetivando a revisdo judicial da referida verba, com o
propédsito de ajusta-la ao preco de mercado, servindo, assim, como instrumento
juridico para a manutencdo do equilibrio contratual e o afastamento de eventual
situacéo de enriquecimento sem causa dos contratantes.

4. Tendo a Corte de origem fixado o novo valor do aluguel com amparo na prova
pericial, sua modificacdo se revela descabida, pois o reexame de fatos e provas, a
teor do que expressamente dispde a Sumula n° 7/STJ, é tarefa que escapa a
estreiteza da via do recurso especial. Precedentes.

5. A acgdo revisional de aluguel, por sua natureza, possui campo de cognicao
restrito, reclamando provas eminentemente técnicas, visto que ndo abre espaco
para discussdo de natureza fatica. Investiga-se, durante sua fase de instrucao, a
possibilidade de ajuizamento (pela observancia do prazo trienal de que trata o art.
19 da Lei n°® 8.245/1991) e a existéncia de oscilacdo do mercado capaz de justificar
a pretendida readequacao do valor livre e anteriormente ajustado pelas partes.

6. Nao se pode afirmar nula, em se tratando de acdo de revisdo de aluguel, a
sentenca calcada na prova técnica elaborada por perito judicial capacitado, pois é
justamente esta a que se revela mais adequada para a sua solucdo. Precedente.
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7. O valor revisado do aluguel substitui por completo o originalmente pactuado,
sendo assim exigido desde a citacdo da parte requerida até o termo final do
contrato, considerado este ndo apenas o expressamente avencado como tal, mas,
sim, a data da efetiva desocupacgéo do imével no caso de eventual prorrogacao do
contrato por prazo indeterminado (art. 56, paragrafo Unico, da Lei n°® 8.245/1991).

8. A procedéncia do pedido autoral, com fixacdo de novo valor do aluguel em
patamar equidistante tanto da pretensdo original do locador quanto do valor
defendido pelo locatario configura hipétese de sucumbéncia reciproca, impondo
que sejam entre eles proporcionalmente distribuidos o 6nus pelo pagamento das
custas processuais e da verba honoraria advocaticia.

9. Recurso especial de REPEL RECIFE PESCADOS LTDA. provido e recurso
especial de TENDTUDO MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. parcialmente
provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos, em que sdo partes as acima indicadas, decide a

Terceira Turma, por unanimidade, dar provimento ao recurso especial de REPEL RECIFE
PESCADOS LTDA e dar parcial provimento ao recurso especial de TENDTUDO MATERIAIS
PARA CONSTRUCAO LTDA., nos termos do voto do Sr. Ministro Relator. Os Srs. Ministros
Marco Aurélio Bellizze, Moura Ribeiro, Jodo Otavio de Noronha (Presidente) e Paulo de Tarso
Sanseverino votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia (DF), 1° de margo de 2016(Data do Julgamento)

Ministro Ricardo Villas B6as Cueva
Relator
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RECURSO ESPECIAL N° 1.566.231 - PE (2015/0090122-4)
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator): Trata-se de
dois recursos especiais interpostos, respectivamente, por TENDTUDO MATERIAIS PARA
CONSTRUCAO LTDA. (e-STJ fls. 1.009/1.030) e por REPEL RECIFE PESCADOS LTDA. (e-STJ
fls. 1.037/1.047), ambos com fulcro na alinea "a" do artigo 105, inciso lll, da Constituicdo Federal,
contra acérdao prolatado pelo Tribunal de Justica do Estado de Pernambuco (e-STJ fls. 722/758).

Consta dos autos que, em abril de 1999, a segunda recorrente - REPEL RECIFE
PESCADOS LTDA. - ajuizou acéo revisional de aluguel, de rito sumario, objetivando readequar,
na condicdo de nova proprietaria do imével situado na Rua Breno Veloso, n° 1.246, localizado no
empreendimento deneminado Shopping Center Recife, o defasado contrato de locacdo deste, em
gque figurava como locataria a primeira recorrente - TENDTUDO MATERIAIS PARA
CONSTRUCAQ LTDA. -, e que estaria em vigor desde 28/12/1989, com prazo final para
31/12/1999.

Na inicial, a autora pugnou pela fixacdo de aluguel provisério "no valor
correspondente a 80% (oitenta por cento) da quantia de R$ 120.000,00 (cento e vinte mil reais)",

formulando, ao final, o seguinte pedido:

“(...) Requer, ainda, a citacdo da ré, na pessoa do seu representante
legal, para querendo, em audiéncia, contestar a presente acdo revisional, pena de
revelia, fixando o novo aluguel a ser pago pela ré a autora, retroativamente a data
da citacdo, nos termos do Art. 69 da Lei 8.245/91, e descontados o0s alugueis
provisrios a serem pagos nho curso da acdo, condenando a ré nas custas
processuais, honorarios de advogado a razdo de 20% sobre o valor da condenacao
e demais pronunciacdes legais" (e-STJ fl. 8).

O Juizo de primeiro grau, em sentenc¢a proferida em junho de 2001 (e-STJ fls.

562/568), julgou procedente o pedido revisional formulado para

"(...) o fim de fixar o aluguel mensal do contrato locaticio firmado
pelas partes no valor de R$ 78.600,00 (setenta e oito mil e seiscentos reais) que
fora apurado no Laudo Pericial do Sr. Perito Judicial, condenando a ré ao
pagamento do mesmo a autora devendo dito pagamento ser efetuado
retroativamente a data da citacdo, devidamente corrigidos e exigiveis desde logo,
independentemente do transito em julgado desta decisdo, haja vista ndo ter efeito
suspensivo eventual recurso contra a mesma (art. 58, V, da Lei n° 8.245/91) e por
nao se tratar a hipotese de diferencas devidas durante a presente acao, porquanto
ndo houve no caso presente a satisfacdo dos aluguéis provisérios por forca e
suspensdo em agravo de instrumento interposto perante a instancia ad quem (art.
69 da Lei n° 8.245/91) " (e-STJ fls. 567/568).
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Na oportunidade, a requerida foi condenada também ao pagamento das custas
processuais e dos honorarios advocaticios da sucumbéncia, estes ultimos fixados em 20% (vinte
por cento) sobre o valor da causa.

Inconformada, a locataria interpds recurso de apelacdo (e-STJ fls. 573/593)
pugnando, preliminarmente, pela decretacdo da nulidade da sentenga por cerceamento de
defesa. No mérito, insurgiu-se contra o valor do aluguel fixado pelo juizo de primeiro grau e contra
o alcance deste, que, a seu entender, deveria se restringir ao periodo compreendido entre a
citacdo (3/3/1999) e o termo final do contrato original (31/12/1999), visto que ja estaria em curso
acdo renovatoria, que seria a via adequada para estabelecer o aluguel devido a contar de
1°/1/2000. Postulou, ainda, a reforma da sentenca no tocante ao percentual dos honorarios
advocaticios, pois teriam sido indevidamente arbitrados em seu patamar maximo.

A Corte local, por unanimidade de votos dos integrantes de sua Quinta Camara
Civel, deu parcial provimento ao apelo, tdo somente para (i) "determinar que s6 depois do transito
em julgado" seria possivel a liquidacéo e a execucdo do julgado no tocante as diferencas a serem
pagas e (ii) reduzir os honorarios advocaticios sucumbenciais “"para 15% (quinze por cento) sobre
o0 correto valor da causa, indicado no despacho de fls. 54, com os acréscimos de correcdo
monetaria e juros de mora a partir da data da propositura da acao" (e-STJ fl. 651). O aresto entéo

prolatado recebeu a seguinte ementa:

"ACAO REVISIONAL - DE ALUGUEL. PERICIA E ESCLARECIMENTOS
REALIZADOS. INOCORRENCIA DE CERCEAMENTO. VALOR DO ALUGUEL DE
ACORDO COM ESPECIFICACOES TECNICAS PRECISAS. PEDIDO DEFERIDO
A MENOR. SUCUMBENCIA RECIPROCA.

Nao se afigura ocorrer cerceamento ao direito de defesa em acdo revisional de
aluguel cuja prova pericial Unica essencial ao deslinde do feito, consta dos autos
devidamente fundamentada e mediante crivo do contraditério. 2. Preliminar de
cerceamento de defesa unanimemente rejeitada. 3. Mérito. 4. Razoavel o valor
fixado pelo togado monocréatico, estribado na prova técnica encetada. 5. Retroagdo
a data da citacdo, com os acréscimos de correcdo monetaria unificada e juros
legais, abatendo-se 0 que pago a titulo de aluguel proviséria. 6. Sucumbéncia. 7.
Deferido valor inferior ao que originariamente pedido, incide a regra insita do art. 21
do CPC. 8. Honorarios advocaticios reduzidos ao percentual de 15% (quinze por
cento) sobre o valor correto da causa atualizado. 9. Apelo apenas nesta parte
sucumbencial provido. 10. Decisdo unanime" (e-STJ fl. 649).

Os embargos de declaracdo opostos pela entdo apelante (TENDTUDO
MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. - e-STJ fls. 838/844) ao referido aresto foram
parcialmente acolhidos, apenas para "deixar consignado que o0s valores reajustados sO séo
devidos em relacdo aos aluguéis compreendidos entre a data da citacdo da ré e o vencimento do
contrato de locacdo" (e-STJ fl. 911).

Diante de tais circunstancias, deu-se a interposicao dos recursos especiais que ora
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se apresentam.

Em suas razdes (e-STJ fls. 1.009/1.030), a primeira recorrente - TENDTUDO
MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. - aponta ofensa aos arts. 19 da Lei n° 8.245/1991 e 21,
130, 131, 272, 281, 454, 458, inciso Il, e 535 do Cadigo de Processo Civil.

Sustenta, em sintese, que o acérdao recorrido merece reforma em virtude (i) de ser
a autora da demanda carecedora de acgdo, pois somente seria possivel o acolhimento de seu
pleito revisional diante de situacdes imprevisiveis e extraordinarias que a onerassem
excessivamente, o que ndo seria 0 caso dos autos; (ii) de os aluguéis terem sido majorados pelas
instancias de origem para valor absolutamente desproporcional e desarrazoado; (iii) da ocorréncia
de cerceamento de seu direito de produzir provas e (iv) da necessidade de que seja reconhecida
a reciprocidade sucumbencial pelo fato de ter autora decaido de parte significativa de sua
pretenséo inicial, visto que o valor fixado ao final a titulo de aluguéis (R$ 78.600,00 - setenta e
oito mil e seiscentos reais) seria inferior, em muito, ao inicialmente pretendido pela parte autora
(R$ 120.000,00 - cento e vinte mil reais).

Ao final, formula pedido subsidiario para que, caso entenda esta Corte pela falta de
prequestionamento das matérias federais suscitadas, seja anulado o acorddo dos embargos de
declaracao por ofensa ao art. 535, incisos | e I, do CPC.

Por seu turno, em seu arrazoado recursal (e-STJ fls. 1.037/1.047), a segunda
recorrente - REPEL RECIFE PESCADOS LTDA. - aduz estar configurada a violagdo dos arts. 56,
paragrafo Unico, e 62, caput e §2° da Lei n° 8.245/1991 e 467, 468, 472 e 535 do Cddigo de
Processo Civil.

Afirma, em suma, que os motivos que ensejam a reforma do aresto recorrido sdo
() a negativa de prestacdo jurisdicional decorrente da rejeicdo de seus aclaratérios sem que
fossem sanados todos os vicios ali suscitados e (ii) a necessidade de que seja reconhecido, sob
pena de ofensa a coisa julgada e aos mencionados dispositivos da Lei n° 8.245/1991, que os
aluguéis revisados séo devidos até a devolucdo das chaves do imovel ou do transito em julgado
da acdo revisional (0 que ocorrer primeiro), e nao até o termo originalmente previsto como final no
instrumento de contrato de locacao, visto que a locataria permaneceu ocupando o imével apdés
encerrado o prazo contratualmente fixado (1°/1/2000), situagdo que perdurou até 30/11/2001,
conforme reconhecido em acéo de consignacado de chaves promovida pela propria locataria.

Apresentadas as contrarrazdes (e-STJ fls. 1.085/1.096 e 1.098/1.108), ambos os
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recursos foram inadmitidos em exame de prelibacéo, ascendendo os autos a esta Corte Superior
por forca do que posteriormente decidido no julgamento dos respectivos agravos intentados pelas
recorrentes.

E o relatério.
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RECURSO ESPECIAL N° 1.566.231 - PE (2015/0090122-4)
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator): Consoante
ja relatado, a controvérsia teve origem no ajuizamento de acdo revisional de aluguéis, de rito
sumario, por REPEL RECIFE PESCADOS LTDA. (segunda recorrente), objetivando readequar,
na condicdo de nova proprietaria do imével situado na Rua Bruno Veloso, n° 1.246 (localizado no
empreendimento denominado Shopping Center Recife), o suposto "defasado" contrato de locacdo
deste, em que figurava como locataria a primeira recorrente - TENDTUDO MATERIAIS PARA
CONSTRUCAO LTDA. - e que estaria em vigor desde 28/12/1989, com prazo final para
31/12/1999.

Com isso, a referida autora pretendeu que fossem os aluguéis estipulados para o
valor de mercado os aluguéis estipulados e que aquela altura, nos termos do segundo aditivo ao
contrato origndrio, encontravam-se fixados como o correspondente, em moeda nacional, a US$
16,500.00 (dezesseis mil e quinhentos ddlares norte-americanos) mensais, convertidos na data
de seu vencimento (segundo dia Gt do més) pela taxa BACEN "PTAX OPCAO 5" (délar
comercial para venda) ou 3% (trés por cento) incidente sobre o valor das vendas liquidas
apuradas pela loja da locataria no més de competéncia do aluguel (o que fosse maior).

O pedido autoral foi julgado procedente pelas instancias de cognicdo plena, que,
com amparo no art. 19 da Lei n° 8.245/1991 e em laudo do perito judicial acerca da realidade do
mercado, fixaram o novo valor dos aluguéis mensais em R$ 78.600,00 (setenta e oito mil e
seiscentos reais), montante bem superior ao que era defendido pela locataria (R$ 21.875,50 -
vinte e um mil oitocentos e setenta e cinco reais e cinquenta centavos), mas, a0 mesmo tempo,
significativamente inferior ao que foi pretendido pela locadora, autora da demanda revisional (R$
120.000,00 - cento e vinte mil reais).

Nesse particular, oportuno transcrever os termos da sentencga primeva:

"(...) Trata-se no caso presente de acdo visando a revisdo dos
alugueis mensais do imovel situado na rua Bruno Veloso, n° 1.246, no Shopping
Center Recife, de titularidade por sucessdo contratual (locacdo comercial) da
autora, nos moldes estabelecidos pela Lei n° 8.245/91.

Vislumbra-se, da leitura dos autos, estarem presentes o0s
requisitos de admissibilidade da acdo, quais sejam, a existéncia de relacéo
locaticia vigente por mais de trés anos ininterruptos, na forma preconizada
pelo art. 19, da Lei n° 8.245/91 que assim dispde:

'‘Art. 19. Nao havendo acordo, o locador ou locatario,
apls trés anos de vigéncia do contrato ou acordo anteriormente
realizado, poderdo pedir revisdo judicial do aluguel, a fim de ajusta-lo
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ao preco de mercado'.

Nada trazem, as partes litigantes em suas razfes, sendo, que
divergéncia quanto ao valor mensal do aluguel contratado. Em tudo o mais estao
em conformidade. Dai porque, determinou-se e foi realizada pericia judicial
para apuracdo do valor locativo da imével em questdo, como determina a
precitada Lei n°® 8.245/91 .

E sabido que o Juiz deve se louvar no laudo do perito judicial para
dirimir questdo que dependa de levantamento técnhico como na hipétese destes
autos, em gque se pretende apurar o real valor locaticio do imével objeto de contrato
firmado pelas partes litigantes.

O perito técnico habilitado e isento, sem qualquer vinculacao
com as partes, surge como orientador do juizo na formagédo de sua convicgao
sobre a matéria posta em discussao, apesar da excelente reputacdo, apesar
da excelente reputacdo dos assistentes técnicos que serviram neste feito,
que efetivamente nédo apresentaram nenhum erro ou falha grave no Laudo
Pericial desse Juizo que pudesse infirmar as suas conclusfes. Apenas
discordaram por um critério ou outro do valor locaticio encontrado. Nada
mais.

Dessa maneira, acato as ponderacdes técnicas do Sr. Perito
Judicial, engenheiro José Schvarts, CREA 2961/D-PE/FN, verificando que o
imével em analise possui caracteristicas especiais e especificas, estando
localizado no maior centro comercial da regido, qual seja, no Shopping
Center Recife, o que inegavelmente lhe acresce o valor locaticio como imével
comercial .

Dispositivo Sentencial

Assim, JULGO PROCEDENTE a acdo revisional de aluguel
proposta, para o fim de FIXAR o aluguel mensal do contrato locaticio firmado
pelas partes no valor de R$ 78.600,00 (setenta e oito mil e seiscentos reais)
que fora apurado no Laudo Pericial do Sr. Perito Judicial, condenando a ré ao
pagamento do mesmo a autora, devendo dito pagamento ser efetuado
retroativamente a data da citacdo, devidamente corrigidos e exigiveis desde
logo, independentemente do transito em julgado desta deciséo, haja vista ndo
ter efeito suspensivo eventual recurso contra a mesma (Art. 58, V, da Lei n°
8.245/91) e por ndo se tratar a hipotese de diferencas devidas durante a presente
acdo, porquanto ndo houve no caso presente a satisfacdo dos aluguéis provisoérios
por forca de suspensdo em agravo de instrumento perante a instédncia ad quem
(art. 69 da Lei n° 8.245/91).

Condeno, finalmente, a ré, ao pagamento das custas
processuais e demais cominagdes legais, notadamente o ressarcimento dos
honoréarios periciais e bem ainda no pagamento dos honorarios advocaticios
da parte ex adversa que fixo em 20% sobre o valor da causa, e extingo o feito
na forma do artigo 269, inciso |, do Cédigo de Processo Civil" (e-STJ fls. 565/568).

No julgamento do recurso de apelacdo que se seguiu, e que foi intentado pela

requerida, a Corte estadual (i) reduziu o percentual fixado a titulo de honorarios sucumbenciais

advocaticios para o patamar de 15% (quinze) por cento incidente sobre o valor atualizado da

causa e (ii) reconheceu que somente apos o transito em julgado seria possivel a liquidacdo e a

execucao do julgado quanto as diferencas a serem pagas pela locatéria (e-STJ fls. 640/656).
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Mais tarde, ao acolher aclaratérios opostos pela entdo apelante, o referido Tribunal
deixou consignado também que "os valores reajustados sO sdo devidos em relacdo aos aluguéis
compreendidos entre a data da citacdo da ré e o vencimento do contrato de locacdo" (e-STJ fl.
911), deixando em aberto a discussdo relativa ao valor dos aluguéis no periodo posterior ao
vencimento do contrato, mas em que a locataria permaneceu ocupando o imével (entre 1°/1/2000
e 31/11/2001).

Oportuno ressaltar que a data de 31/11/2001 deve ser tomada como termo final da
obrigacdo da locataria (TENDTUDO) pagar aluguéis a locadora (REPEL) por ter sido isso o que
restou firmado na sentenca, ja transitada em.julgado, de procedéncia do pedido formulado pela
primeira em acdo de consignacdo em pagamento e entrega das chaves do imével (n°
0034654-31.2001.8.17.0001), que  tramitou simultaneamente ao presente feito (e-STJ fls.
926/928).

Destaca-se, ainda, que, no curso da presente demanda, além da referida agéo
consignatéria, ' teve tramite também acdo renovatéria do contrato de aluguel (n°
0024874-38.1999.8.17.0001), que foi extinta, sem resolucdo meritdéria, em virtude da
homologac¢éo do pedido de desisténcia apresentado pela autora, a locataria.

Nesse cenario, cumpre a esta Corte Superior, em atencdo a tudo o quanto
suscitado por ambas as partes litigantes nas razbes de seus respectivos recursos especiais,
definir:

() se esta configurada negativa de prestacao jurisdicional pela Corte local capaz
de anular o acérdéao por ela exarado quando julgamento de embargos de declaracéao, tal e qual o
suscitado, por motivos distintos, por ambas as recorrentes;

(i) se, a luz do disposto no art. 19 da Lei n® 8.245/1991, a autora da demanda era
carecedora de acdo ou se o valor revisado dos aluguéis mensais (R$ 78.600,00) se mostrou
exacerbado;

(iii) se foi cerceado o direito de defesa da demandada (TENDTUDO) por ter o juizo
primevo indeferido pedido de producao de provas orais;

(iv) se a fixacdo do valor dos aluguéis revisados em patamar substancialmente
inferior ao pretendido pela parte autora ndo configuraria sucumbéncia reciproca, impondo, por
isso, a redistribuicdo dos 6nus sucumbenciais, e

(v) se, em virtude dos efeitos da coisa julgada que se formou na acdo consignatoria
e do que disposto pelos arts. 56 e 69 Lei n® 8.245/1991, deveriam ser reconhecidos como
devidos, com base nos valores revisados, também os aluguéis relativos ao periodo em que a

locataria permaneceu ocupando o imével apds o vencimento do contrato (entre 1°/1/2000 e
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Tiperier Friteonat o Justion
31/11/2001).

1 - Da néo ocorréncia das apontadas ofensas aos arts. 458, inciso Il e 535,
incisos |l e Il, do CPC

De inicio, inviavel o acolhimento da tese recursal, articulada por ambas as litigantes
(cada qual a seu modo), relativa a suposta ofensa aos arts. 458, inciso Il, e 535, incisos | e Il, do
Caodigo de Processo Civil.

Com efeito, o que se infere dos autos € que o Tribunal de origem agiu
corretamente ao acolher apenas parcialmente os declaratérios opostos pela primeira recorrente
(TENDTUDO) e, a um s6 tempo, rejeitar aqueles opostos pela segunda recorrente (REPEL) por
naosubsistir, a partir dai, nenhuma omisséo, contradicdo ou obscuridade no acérddo embargado,
ficando patente, em verdade, o intuito infringente das irresignacdes, que abjetivavam a reforma
do julgado por via inadequada.

A propdsito:

"PROCESSO CIVIL. AGRAVO. EXCECAO DE PRE-EXECUTIVIDADE. NEGATIVA
DE PRESTACAO JURISDICIONAL. INEXISTENCIA DE OMISSAO OU
CONTRADICAO.

1. O artigo 535 do Caodigo de Processo Civil dispGe sobre omissdes, obscuridades
ou contradigbes existentes nos julgados. Trata-se, pois, de recurso de
fundamentacéo vinculada, restrito a situagbes em que se verifica a existéncia dos
vicios na lei indicados.

2. Afasta-se a violagdo do art. 535 do CPC quando o decisorio estd claro e
suficientemente fundamentado, decidindo integralmente a controvérsia. (...)."
(AgRg no Ag n° 1.176.665/RS, Rel. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA,
QUARTA TURMA, julgado em 10/5/2011, DJe 19/5/2011).

"RECURSO ESPECIAL - NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL -
INOCORRENCIA (...)

1. Os embargos de declaracdo consubstanciam-se no instrumento processual
destinado a eliminagdo, do julgado embargado, de contradicdo, obscuridade ou
omissdo sobre tema cujo pronunciamento se impunha pelo Tribunal, ndo se
prestando para promover a reapreciacdo do julgado. (...)."

(REsp n° 1.134.690/PR, Rel. Ministro MASSAMI UYEDA, TERCEIRA TURMA,
julgado em 15/2/2011).

Registre-se, ainda, que o 6rgdo julgador ndo esta obrigado a se pronunciar acerca
de todo e qualquer ponto suscitado pelas partes, mas apenas sobre agueles considerados
suficientes para fundamentar sua deciséo.

A motivagdo contréria ao interesse da parte ou mesmo omissa quanto aos pontos

considerados irrelevantes pelo julgador ndo autoriza o acolhimento dos embargos declaratérios.
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2. Do cabimento da acéo revisional e da impossibilidade de modificagdo do
valor revisado dos aluguéis na via especial

Nao prosperam as alegacdo da primeira recorrente (TENDTUDO), locataria do
imovel, de que a autora da presente demanda seria carecedora de acdo e de que, por isso, a
conclusdo das instancias de cognicdo plena pela procedéncia de seu pedido importaria em
negativa de vigéncia ao art. 19 da Lei n° 8.245/1991.

Em verdade, é justamente o comando normativo inserto no referido dispositivo e
sua combinacdo com o art. 18 da prépria Lei n°® 8.245/1991 que tornam evidente a possibilidade
juridica do pedido formulado pela autora, seu.interesse juridico na causa e sua legitimidade para
figurar no polo ativo da demanda.

Dispbem os arts. 18 e 19 da norma legal mencionada:

"Art. 18. E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor
para o aluguel, bem como inserir ou modificar clausula de reajuste.

Art. 19. Ndo havendo acordo, o locador ou locatario, apdOs trés
anos de vigéncia do contrato ou do acordo anteriormente realizado, poderdo
pedir revisao judicial do aluguel, a fim de ajusta - lo ao preco de mercado ."

O art. 19 da Lei n°® 8.245/1991, ao regular a possibilidade de revisdo judicial do
aluguel avencado, a fim de ajusta-lo ao preco de mercado, "consagrou a adogdo da teoria da
imprevisdo no ‘@mbito do Direito Locaticio, oferecendo as partes contratantes um instrumento
juridico para a manutencdo do equilibrio econémico do contrato” (AgRg no REsp n°
1.206.723/MG, Rel. Min. Jorge Mussi, DJe de 11/10/2012).

O unico 6bice que se pode apresentar a propositura de demandas como a que ora
se afigura é de natureza temporal, visto que é predominante nesta Corte a orientacdo de que
descabida a propositura da acao revisional nos 3 (trés) anos posteriores a acordo de majoracao
de aluguel firmado entre locador e locatario, nos termos do art. 19 da Lei n® 8.245/1991,
independentemente de o novo valor alcancar ou ndo o patamar de mercado.

A propdsito:

"LOCA(;AO. ACAO REVISIONAL DE ALUGUEL. PRAZO PARA SUA A
PROPOSITURA.

TRIENIO PREVISTO NO ART. 19 DA LEI 8.245/91. REALIZACAO DE ACORDO
DE MAJORACAO DO ALUGUEL. NOVO VALOR QUE NAO ALCANCA O
PATAMAR DE MERCADO. OBSERVANCIA DO PRAZO. PRECEDENTES.

1. Hipétese em que o locador ajuizou agdo revisional dentro de trés anos do acordo
de majoracdo de aluguel realizado com o locatério.

2. A orientacdo predominante nesta Corte é no sentido da impossibilidade de
se propor lide revisional nos trés anos posteriores a acordo de majoracao de
aluguel firmado entre locador e locatario, nos termos do art. 19 da Lei
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8.245/91, independentemente se o0 novo valor alcancou ou ndo o patamar de
mercado.

3. Recurso especial conhecido e provido."

(REsp n° 264.556/RJ, Rel. Ministra MARIA THEREZA DE ASSIS MOURA, SEXTA
TURMA, julgado em 22/04/2008, DJe 19/05/2008 - grifou-se)

Na hipétese apreco, porém, tal 6bice ndo se faz presente, visto que a Ultima
modificacdo do valor do aluguel mensal do imével objeto da lide ocorreu, de comum acordo entre
as partes contratantes, em 1° de janeiro de 1994, data em que passou a viger o segundo termo
aditivo ao contrato originario.

Desse modo, apos transcorridos 3 (trés) anos a contar da referida data, ou seja,
desde 1° de janeiro de 1997, fazia-se perfeitamente possivel a qualquer uma das partes
contratantes promover a agao revisional para fins de ajustar os aluguéis a nova realidade do
mercado, como forma evitar a um sé tempo a quebra do equilibrio econémico do contato e o
eventual enriquecimento sem causa, seja do locador, seja do locatario.

A presente acao revisional foi proposta em 22 de abril de 1999, revelando-se assim
meio habil e legalmente autorizado a readequacao, pelo Poder Judiciario, do valor do aluguel
contratado, pelo que ndo ha falar em violacdo do art. 19 da Lei n° 8.245/1991 apontada pela
primeira recorrente.

Cumpre destacar também que o novo valor de aluguel fixado pelas instancias de
cognicéo plena (R$ 78.600,00 - setenta e oito mil e seiscentos reais) resultou da andlise acurada
da prova pericial produzida, motivo pelo qual ndo se sujeita a revisdo do Superior Tribunal de
Justica em recurso especial. Afinal, como consabido, a via especial ndo se presta ao mero
reexame fatico-probatério, sendo inarredavel, por isso, a aplicacdo da Sumula n° 7/STJ no
tocante ao pleito da primeira recorrente, locataria do imovel, de redu¢do do montante fixado pelo
juizo sentenciante e ratificado pela Corte estadual.

Nesse particular:

"PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. RECEBIMENTO COMO AGRAVO REGIMENTAL. FALTA
DE PREQUESTIONAMENTO. ALUGUEL DE IMOVEL. REVISAO DO VALOR.
MATERIA FATICA. SUMULA N. 7 DO STJ. DECISAO MANTIDA.

1. A simples indicacdo dos dispositivos legais tidos por violados, sem que o tema
tenha sido enfrentado pelo aco6rddo recorrido, mesmo apds a oposicdo de
embargos declaratérios, obsta o conhecimento do recurso especial, por falta de
prequestionamento. Incidéncia da Sdamula n. 211/STJ.

2. O recurso especial ndo comporta o exame de questfes que impliquem
revolvimento do contexto fatico dos autos (Sumula n. 7 do STJ).

3. No caso concreto, o Tribunal de origem analisou as provas contidas no
processo para fixar o valor do aluguel do imével objeto do litigio. Para alterar
0 montante determinado pela Corte local, seria necessario o reexame do
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conjunto probatério do feito, o que é vedado em recurso especial.

4. Embargos de declaracdo recebidos como agravo regimental, ao qual se nega
provimento. "

(EDcl no AREsp n° 308.391/SP, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA,
QUARTA TURMA, julgado em 10/2/2015, DJe 19/2/2015 - grifou-se).

3 - Da ndo ocorréncia de nulidade por cerceamento do direito da requerida
produzir as provas que pretendia

N&o merece acolhida também a alegacdo da primeira recorrente de que o presente
feito estaria maculado de nulidade processual pelo fato de néo ter o juizo sentenciante deferido
seu pedido de producédo de provas orais, limitando-se a decidir o pedido revisional com esteio na
prova técnica.

Sobre o tema, a despeito de todo 0 esforco argumentativo expendido pela primeira

recorrente, certo € que nao se vislumbram, na hipétese vertente, as suscitadas ofensas aos arts.
130, 131, 272, 281, 454 do CPC.

A Corte de origem, pelo que se extrai do voto condutor do aresto ora hostilizado,

assim bem decidiu a questao:

"(...) Na agéo revisional de aluguel, como na hipétese, o Unico meio
de prova que se faz necessario € o pericial, ja que, tirante as guestées processuais,
0 mérito_se resume a quantificacdo do novo valor a ser fixado a titulo de aluguel.

Eis a firme posicdo da jurisprudéncia do STJ, a qual igualmente
adoto como fundamento deste voto, seguinte:

(...)

Todos os esclarecimentos constam do laudo pericial, sendo
oportunizado a parte apelante oferece laudo de seu assistente técnico, tudo
devidamente  contrariado, além de haver se \verificado audiéncia de
esclarecimentos, termo de fls. 459.

Com ou sem alegac@es finais, até por se tratar de feito sumario, o
julgador firmou sua convic¢do pelo valor encontrado pelo perito do Juizo, cabendo
a parte irresignada, como assim o fez, recorrer e pugnar tdo somente pela reforma
da decisdo, jA& que desnecessaria a tomada de qualquer outro depoimento ou
producdo de outros meis de prova neste caso concreto.

Ndo se configura nenhum cerceamento ao direito de defesa do
apelante " (e-STJ fl. 650).

Com efeito, o juiz € o destinatario final da prova, sendo-lhe, muito mais que uma
mera faculdade, um verdadeiro dever legal, zelar pelo bom e célere andamento da marcha
processual. Cumpre-lhe, por isso, a partir de seu livre e motivado convencimento, deferir a pratica
de atos processuais e a realizacao de diligéncias necessarias ao correto deslinde da controvérsia
e, ao mesmo tempo, indeferir toda a sorte de medidas que se revelem indteis, protelatérias ou
prescindiveis ao apropriado desfecho da prestacao jurisdicional.

No caso, portanto, andaram bem o juizo de primeiro grau e a Corte estadual, ao
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reconhecerem a imprestabilidade da producéo de prova testemunhal no caso em exame.

Isso porque, a acao revisional de aluguéis possui campo de cognigao restrito, visto
gue nela ndo ha espaco para discussdo de natureza fatica. Investiga-se, durante a instrucao
processual, a possibilidade de seu ajuizamento da referida demanda e a existéncia de oscilacdo
do mercado capaz de justificar a pretendida readequacéo do valor contratualmente ajustado pelas
partes.

Dai porque ndo se pode afirmar nula a sentenca calcada na prova técnica
elaborada por perito judicial, pois esta €, em verdade, a que se revela mais adequada para tais
finalidades.

Outra ndo é a orientacdo desta Corte Superior sobre o tema:

"PROCESSUAL E CIVIL - LOCACAO COMERCIAL - ACAO REVISIONAL -
PROCEDENCIA DO PEDIDO - RECURSO ESPECIAL - OFENSA A LEI FEDERAL
E DISSIDIO JURISPRUDENCIAL - CERCEAMENTO DE DEFESA - INADMISSAO
DE PROVA TESTEMUNHAL - DESNECESSIDADE.

1. EM SE TRATANDO DE ACAO REVISIONAL DE ALUGUEL, O
INDEFERIMENTO DA PROVA TESTEMUNHAL NAO VIOLA O PRINCIPIO DA
AMPLA DEFESA, NEM AS NORMAS QUE LHE DAO EFETIVIDADE.

2. TRATA-SE DE PROCESSO QUE RECLAMA PROVAS TECNICAS, UMA VEZ
QUE NAO SE DISCUTE CIRCUNSTANCIAS FATICAS, MAS SIM A
POSSIBILIDADE E O 'QUANTUM' DA REVISAO.

3. RECURSO NAO CONHECIDO. "

(REsp n®47.109/SP, Rel. Ministro ANSELMO SANTIAGO, SEXTA TURMA, julgado
em 6/10/1997, DJ 10/11/1997 - grifou-se).

Além disso, vale destacar também que a jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica é firme ao consignar que "cabe ao magistrado verificar a existéncia de provas suficientes
nos autos para ensejar o0 julgamento antecipado da lide ou indeferir a producdo de provas
consideradas desnecessarias, conforme o principio do livre convencimento motivado ou da
persuasdo racional" (AgRg no AREsp n° 784.868/SP, Rel. Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, DJe de 5/2/2016).

4 - Da reciprocidade sucumbencial

A irresignacdo da primeira recorrente merece prosperar apenas no tocante a
apontada ofensa ao art. 21 do Cédigo de Processo Civil, pois como bem destacado nas razdes de
seu apelo nobre, esta configurada, no caso, a reciprocidade sucumbencial que impde que sejam
entre as partes litigantes reciproca e proporcionalmente distribuidos e compensados os
honorérios advocaticios e as despesas processuais.

Insta observar que a jurisprudéncia desta Corte encontra-se sedimentada, ha

muito, no sentido de que, em se tratando de agéo revisional de aluguel, a readequacéo judicial do
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valor orignalmente contratado para patamar que se distancia tanto do valor pretendido pelo
locador quanto daquele apontado como justo pelo locatério enseja o reconhecimento da
reciprocidade sucumbencial.

Nesse sentido:

"RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. HONORARIOS ADVOCATICIOS.
A(;AO REVISIONAL DE ALUGUEL. VALOR FIXADO EM QUANTIA DISTANCIADA
DAS PROPOSTAS DO AUTOR E DO REU. SUCUMBENCIA RECIPROCA.
ARTIGO 21 DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL. VIOLAQAO. COISA JULGADA.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL
NAO DEMONSTRADA. RECURSO CONHECIDO.

1. N&o se conhece de recurso especial na hipotese da questdo federal ndo ter sido
objeto de deciséo pelo Tribunal a quo.

2. A titulo de sucumbéncia, considera-se ‘'(...) tanto vencido em parte quem
ganhou parte do que pediu quanto (...) vencedor em parte quem nao foi
condenado no todo pedido pelo outro litigante." (Yussef Said Cahali, in
Honorarios Advocaticios, Editora Revista dos Tribunais, 32 edi¢&o).

3. Em sede de acédo revisional de aluguel, distanciando-se sensivelmente o
valor fixado pelo magistrado das propostas feitas tanto pelo autor como pelo
réu, ndo se mostra legal nem razoavel que somente o réu seja condenado nas
despesas e nhos honorarios advocaticios. Afinal, resistindo, em parte, a
pretensdo e, nesse tanto, sendo, apenas, parcialmente vencido, é, de outro
lado, em parte vencedor.

(...) 5. Recurso conhecido pela alinea 'a' do permissivo constitucional para,
reformando o acorddo, determinar que as despesas sejam rateadas entre as
partes, bem como arquem, cada qual, com 0s honorarios de seus respectivos
advogados, arbitrados em 10% sobre o valor atualizado da causa."

(REsp n° 180.737/DF, Rel. Ministro HAMILTON CARVALHIDO, SEXTA TURMA,
julgado em 3/12/2001, DJ 6/05/2002 - grifou-se)

"PROCESSUAL CIVIL. REVISIONAL DE ALUGUEL. DECISAO DEFINITIVA QUE
O FIXA EM VALOR RAZOAVELMENTE INFERIOR AO PEDIDO PELOS
AUTORES. SUCUMBENCIA RECIPROCA. LOCACAO. EXCLUSAO DAS 'LUVAS'
NO VALOR DO NOVO ALUGUEL. AFRONTA A LEI 8.245, ART. 19.

1. Se o pedido revisional de aluguel formulado pelo locador refere-se a valor
certo e determinado, e a sentenca s6 o acolhe em parte, caracterizada esti a
sucumbéncia reciproca. Aplicabilidade do CPC, art. 21.

2. A simples interpretacdo da regra contida na Lei 8.245/91, art. 19 - que determina
a atualizacdo do aluguel ao verdadeiro preco de mercado -, ndo enseja a
possibilidade de se aferir a legalidade ou ndo da inclusdo das 'luvas' no valor do
novo aluguel 3. Recurso conhecido e ndo provido. "

(REsp n°® 198.172/SP, Rel. Ministro EDSON VIDIGAL, QUINTA TURMA, julgado
em 16/5/2000, DJ 12/6/2000 - grifou-se).

No caso, como ja externado, as instancias de origem fixaram o novo valor dos
aluguéis mensais em R$ 78.600,00 (setenta e oito mil e seiscentos reais), montante bem superior
ao que era defendido pela locataria (R$ 21.875,50 - vinte e um mil oitocentos e setenta e cinco

reais e cinquenta centavos), mas, ao mesmo tempo, significativamente inferior ao que foi
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pretendido pela locadora, a autora da demanda revisional (R$ 120.000,00 - cento e vinte mil
reais).

Desse modo, cada parte decaiu de parte significativa do que pretendia e em
proporcdo equivalente, sendo razoavel, portanto, que arquem com 0 pagamento de 50%
(cinquenta por cento), cada uma, das custas processuais e dos honorarios de sucumbéncia
fixados no acdrdao recorrido, que, consoante a jurisprudéncia pacifica do Superior Tribunal de

Justica, podem ser compensados entre si.

5 - Da exigibilidade dos aluguéis revisados no periodo de ocupacédo do imével
posterior ao vencimento do contrato original de locacao

Por fim, imp8e-se reconhecer que assiste razdo a segunda recorrente - REPEL
RECIFE PESCADOS LTDA. - quanto a pretensa@o de que o valor do aluguel revisado na presente
acao seja considerado como o efetivamente devido pela locatéria ndo sé no periodo de vigéncia
do contrato originario (que tinha termo final 31/12/1999), mas também nos meses que se
seguiram, nos quais houve verdadeira prorrogacdo do contrato por prazo indeterminado em
virtude de ter permanecido a locataria na ocupagédo do imével em questao.

Dispbe 0 art. 56 da Lei n° 8.245/1991.

"Art. 56. Nos demais casos de locacdo ndo residencial, o contrato
por. prazo determinado cessa, de pleno direito, findo o prazo estipulado,
independentemente de notificacdo ou aviso.

Paragrafo Unico. Findo o prazo estipulado, se o locatario permanecer
no imével por mais de trinta dias sem oposicdo do locador, presumir - se - &
prorrogada a locacdo nas condigbes ajustadas, mas sem prazo determinado. "

Como se pode facilmente extrair da leitura do transcrito paragrafo Unico do referido
dispositivo legal, a permanéncia do locatario no imovel, por periodo superior a 30 (trinta) dias,
guando findo o prazo originalmente pactuado no contrato de locagdo néo residencial, enseja a

prorrogacdo a avenca, nas condi¢des ali ajustadas, por prazo indeterminado.

A procedéncia do pedido formulado em agdo revisional como a que ora se
apresenta acarreta alteracdo de uma dessas condi¢cdes ajustadas: a do valor do aluguel.

Tal situacado, todavia, ndo dispensa o locatario, nas hipéteses de prorrogacdo do
contrato por prazo indeterminado, de observar esse novo valor.

Desse modo, uma vez substituido o valor do aluguel em agéo revisional, é o valor
revisado, e ndo o originalmente pactuado, que seré devido na hipétese de prorrogacdo da avenca

nos moldes do paragrafo Unico do art. 56 da Lei n° 8.245/1991.
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Afinal, a razdo de ser da revisdo dos aluguéis € justamente assegurar a
manutencdo do equilibrio do contrato de locacdo diante das modificagbes da realidade do
mercado, para o fim evitar injusto prejuizo ou enriqguecimento sem causa de ambas as partes.

Sendo assim, ildgico seria admitir que o Poder Judiciario apontasse o novo valor
dos aluguéis para o periodo de vigéncia do contrato de locacdo, mas tal valor fosse
desconsiderado em caso de prorrogacéo da avenca por prazo indeterminado.

No caso, portanto, impde-se reformar o acérdao recorrido para estabelecer que os
aluguéis revisados sao devidos até a data em que se deu a devolugdo das chaves do imdvel,
sendo desinfluente o termo originalmente previsto como final no instrumento de contrato de
locacdo, visto que a locataria permaneceu ocupando o imével apdés encerrado o prazo
contratualmente fixado (1°/1/2000), situacdo que perdurou até 30/11/2001, conforme reconhecido
em acao de consignacao de chaves promavida pela propria locataria.

Oportuno esclarecer que, em tese, os aluguéis revisados poderiam ter sido
modificados por convencdo das partes ou até mesmo reajustados em acao renovatéria, mas nada

disso ocorreu.

6 - Do dispositivo.

Ante o0 exposto, dou provimento ao recurso especial de REPEL RECIFE
PESCADOS LTDA. (e-STJ fls. 1.037/1.047) para determinar que o valor do aluguel revisado na
presente demanda seja considerado para fins de calculo de todo o periodo de ocupacado pela
locatéria compreendido entre a data de'sua citac@o e a da efetiva entrega do imével (31/11/2001)
e dou parcial provimento ao recurso especial de TENDTUDO MATERIAIS PARA
CONSTRUCAO LTDA. (e-STJ fls. 1.009/1.030) para reconhecer a sucumbéncia reciproca,
condenando cada uma das partes ao pagamento de 50% (cinquenta por cento), das custas
processuais e dos honorarios de sucumbéncia fixados no acérddo recorrido, permitida a
compensacao destes, a teor da Sumula n® 306/STJ.

E o voto.
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Certifico que aegrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessao
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

A Terceira Turma, por unanimidade, deu provimento ao recurso especia de REPEL
RECIFE PESCADOS LTDA e deu parcia provimento ao recurso especia de TENDTUDO
MATERIAIS PARA CONSTRU(;AO LTDA., nostermos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Marco Aurélio Bellizze, Moura Ribeiro, Jodo Otavio de Noronha
(Presidente) e Paulo de Tarso Sanseverino votaram com o Sr. Ministro Relator.
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