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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2253702 - SP
(2022/0369513-2)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
AGRAVANTE : MAREMONTI ALPHAVILLE RESTAURANTE LTDA
AGRAVANTE : MDR PARTICIPACOES SA

ADVOGADOS : GLEDSON MARQUES DE CAMPOS - SP174310

TIAGO CARDOSO VAITEKUNAS ZAPATER - SP210110
MARCIO DE SOUZA POLTO - SP144384

GIULIANA BONANNO SCHUNCK - SP207046

LUIS HENRIQUE PRATES DA FONSECA BORGHI - SP248540
BERNARDO GOMES PAIVA - RJ189799

MARIA CRISTINE BRANCO LINDOSO - DF055742

GABRIEL FELIPE NAMI INACIO - DF066940

AGRAVADO : CONDOMINIO VOLUNTARIO DO SUBCONDOMINIO SHOPPING
CENTER IGUATEMI ALPHAVILLE
ADVOGADOS : SERGIO VIEIRA MIRANDA DA SILVA - SP175217A

BEATRIZ PERALVA AVELLA - SP434617

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE RENOVACAO DE CONTRATO DE LOCACAO CUMULADA COM PEDIDO DE REVISAO
DE ALUGUEL. VIOLACAO DOS ARTS. 489 e 1022 DO CPC. NAO
OBSERVADA. FUNDAMENTO DO ACORDAO NAO IMPUGNADO. SUMULA 283/STF.
SUMULA 735/STF. REEXAME DE FATOS E PROVAS E INTERPRETACAO DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS.

1. Acdo de de renovacdo de contrato de locacdo cumulada com pedido de revisdo
de aluguel.

2. Devidamente analisadas e discutidas as questées de mérito, e fundamentado
corretamente o acorddo recorrido, de modo a esgotar a prestacdo jurisdicional, ndo
ha que se falar em violagdo dos arts. 489 e 1.022 do CPC.

3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica entende que ndo é cabivel
recurso especial para reexaminar decisdo que defere ou indefere liminar ou tutela
de urgéncia, haja vista a natureza precaria da decisdo, a teor do que dispde a
Sumula 735/STF.

4. Ademais, eventual acolhimento da insurgéncia recursal, quanto ao acervo
probatdério exigido para a concessao da tutela pretendida, bem como para alteracdo
do quantum arbitrado a titulo de aluguel provisorio, segundo as disposicdes
pactuadas, exigiria desta Corte, inevitavelmente, a incursdo na seara fatico-
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probatodria dos autos e a interpretacdo de cldusulas contratuais, o que é vedado na
estreita via do recurso especial, nos termos das Simulas 5 e 7/STJ.
5. Agravo interno nao provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
0s Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de

16/05/2023 a 22/05/2023, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva, Marco Aurélio Bellizze e Moura
Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas B6as Cueva.
Brasilia, 22 de maio de 2023.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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probatodria dos autos e a interpretacdo de cldusulas contratuais, o que é vedado na
estreita via do recurso especial, nos termos das Simulas 5 e 7/STJ.
5. Agravo interno nao provido.

RELATORIO

A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relatora):

Cuida-se de agravo interno interposto por MAREMONTI ALPHAVILLE
RESTAURANTE LTDA e MDR PARTICIPACOES S.A. contra decisdo que conheceu do agravo
em recurso especial para conhecer parcialmente do recurso especial e, nessa extensao,
negar provimento.

Acao: de renovacgdo de contrato de locagdo cumulada com pedido de revisdo
de aluguel ajuizada pelos agravantes em face de CONDOMINIO VOLUNTARIO DO
SUBCONDOMINIO SHOPPING CENTER IGUATEMI ALPHAVILLE.

Decisao interlocutoria: deferiu parcialmente tutela de urgéncia incidental
para efeito de fixacdo de aluguel provisorio.

Acordao: entendeu pela prejudicialidade do agravo de instrumento

interposto pelos agravantes, nos termos da seguinte ementa:

AGRAVO DE INSTRUMENTO - Interposi¢ao contra decisdo que deferiu parcialmente
tutela de urgéncia incidental. Pretensdo de renovacdo contratual e revisdao do valor
dos alugueis. Valor provisério requerido, e acolhido, que ndo se encontra amparado
em estudo técnico e, por conseguinte, ndo se alinha as disposi¢des trazidas no artigo
68, Il, b, da Lei de Locacdo. Matéria resolvida em conjunto como agravo de
instrumento n.2 2047646-06.2022.8.26.0000. Pleito de aplicacdo do aluguel
provisorio desde dezembro/2020 que se revela prejudicado. (e-STJ fl. 106)

Embargos de declaragao: opostos pelos agravantes, foram rejeitados.

Recurso Especial: alegam violagcdo dos arts. 300, 301, 374, 1, 489, § 19, IV
e VI, 1.022, Il, do CPC.

Sustentam a incorrecao da decisao recorrida ao revogar a fixacdo provisoria
dos aluguéis, ainda que satisfeitos requisitos legais para a concessdo da tutela de
urgéncia.

Aduzem ter havido exigéncia probatodria desarrazoada por parte daquele Juizo,
que ndo se justificam, haja vista o carater liminar do pleito. Ademais, asseveram que o
arbitramento temporadrio da quantia pretendida, de forma a resguardar o periodo objeto

de questionamento, permitiria equilibrio financeiro entre os contratantes, enquanto a
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controvérsia sobre a onerosidade contratual excessiva alcanga desfecho juridico.
Decisao unipessoal: conheceu do agravo para conhecer parcialmente do

recurso especial e, nessa extensdo, negar provimento, nos termos da seguinte ementa:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RENOVACAO DE CONTRATO DE LOCACAO CUMULADA COM PEDIDO DE REVISAO DE
ALUGUEL. EMBARGOS DE DECLARACAO. OMISSAO, CONTRADICAO OU
OBSCURIDADE. NAO OCORRENCIA. VIOLACAO DO ART. 489 DO CPC/15.
INOCORRENCIA. FUNDAMENTO DO ACORDAO NAO IMPUGNADO. SUMULA 283/STF.
SUMULA 735/STF. SUMULAS 5 E 7/STJ.

1. Acdo de renovagdo de contrato de locagao cumulada com pedido de
revisao de aluguel.

2. Devidamente analisadas e discutidas as questBes de mérito, e
fundamentado corretamente o acérddo recorrido, de modo a esgotar a prestacdo
jurisdicional, ndo ha que se falar em violagdo dos arts. 489 e 1.022 do CPC/15.

3. A existéncia de fundamentos do acérdao recorrido ndo impugnados —
guando suficientes para a manutengao de suas conclusdes —impede a apreciagdo do
recurso especial.

4. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica entende que nao é
cabivel recurso especial para reexaminar decisdao que defere ou indefere liminar ou
tutela de urgéncia, haja vista a natureza precaria da decisdo, a teor do que dispde a
SUmula 735/STF.

5. O reexame de fatos e provas e a interpretacdo de cldusulas
contratuais em recurso especial sdo inadmissiveis.

6. Agravo conhecido. Recurso especial parcialmente conhecido, e nessa
extensdo, ndo provido. (e-STJ f.256)

Agravo interno: os agravantes reafirmam a violagdo dos arts. 489 e 1022 do

CPC, reapresentando as razdes que ensejaram a interposicao do recurso especial:

(i) omissdo quanto ao art. 300 do CPC, uma vez que o acorddo recorrido
ignorou que a questdo sub judice é estritamente liminar, de forma que a analise
deveria se manter adstrita aos requisitos da probabilidade do direito e do perigo de
dano;

(i) omissdo quanto aos arts. 489, §12, IV e VI, e 374, |, do CPC, pois
foram juntados diversos documentos que demonstram a probabilidade do direito e
o perigo de dano, ensejando a manuteng¢do do provimento liminar, a luz do que ja
foi entendido anteriormente pela jurisprudéncia do TJSP

(iii) omissdo quanto ao art. 301 do CPC, pois autorizar a fixacdo dos
alugueis provisorios durante todo o periodo da abusividade é uma medida atipica e
excepcional que visa conferir efetividade a tutela liminar. (e-STJ fl. 269)

Ademais, alegam ndo incidir o 6bice da Sumula 283/STF, uma vez que todos os
fundamentos do acoérdao recorrido teriam sido impugnados no recurso especial.
Outrossim, ndo incidiria a Sumula 735/STF, pois a pretensdo recursal visa discutir os

requisitos legais ndo observados pelo Tribunal de origem e que corroborariam para o

Documento eletronico VDA36454589 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): FATIMA NANCY ANDRIGHI Assinado em: 02/05/2023 11:49:08
Codigo de Controle do Documento: 9d2ccf2f-e78f-4a4c-9355-874a47ebad29



deferimento do pedido liminar.
Por derradeiro, também ndo se aplicariam os ébices das SUmulas 5 e 7 do ST},
pois as questdes controvertidas se referem a matéria juridica.

E o relatdrio.
VOTO

A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relatora):
A despeito das alegacdes aduzidas neste recurso, percebe-se que a parte
agravante ndo trouxe qualquer argumento novo capaz de ilidir o entendimento firmado

na decisdo ora agravada.
Explico.
Quanto a suposta violacdo dos arts. 489, § 19, IV, e 1.022, II, do CPC, destaco,

por oportuno, fragmentos dos acordaos recorridos também mencionados na decisdo

agravada:

De acordo com as razBes expostas no julgamento do agravo n.©
2047646-06.2022.8.26.0000,consideraram-se  ndo preenchidos o0s requisitos
estabelecidos na Lei de Locagdo para fixacdo do aluguel provisorio. No caso
concreto, ndo se observa que a decisdo da MM2, Juiza esteja amparada no referido
dispositivo legal, inclusive, porque a correcdo do valor, seja para mais ou para
menos, deve se basear na analise do mercado, visando a equipara-lo com a média
praticada em contratos similares.

[...]

Desta forma, uma vez formada a convicgdo em torno da auséncia dos
requisitos legais para a adocdo do valor de R$S47.466,66, a titulo de aluguel
provisorio, prejudicada a pretensdo de extensdo aos meses anteriores a data base
estabelecida pela MM2. Magistrada, em sua decisdo.

Foi devidamente ressalvada, por fim, a possibilidade de fixacdo uma
nova importancia a titulo de aluguel provisoério, a qual, nesta hipdtese, devera incidir
a partir de prova técnica, desde a data da citagdo, nos termos do artigo 68, I, da Lei
de Locacdo, e ndo a partir de dezembro/2020. (e-STJ fls. 107/108 e 257)

E ainda em embargos de declaragdo:

O v. acérddo, entretanto, posicionou-se de maneira muito clara ao
analisar a matéria devolvida, expondo as razdes suficientes que sustentam o
prejuizo da matéria suscitada, em razdo do decidido no agravo de instrumento n.2
2047646-06.2022.8.26.0000, julgado concomitantemente.

A fundamentacdo constante daquele julgado, nesse sentido, esgota a
matéria novamente abordada nestes embargos, mediante o posicionamento em
torno da auséncia de preenchimento dos requisitos estabelecidos em lei para a
fixacdo do aluguel provisério. Necessario reiterar, desta forma, que de acordo com o
artigo 68, Il, da Lei n.2 8.245/91, a quantia fixada em juizo ndo pode ser inferior a
80% do valor do aluguel vigente, ndo se observando que a decisdo agravada esteja
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alinhada a esses termos.

Além disso, ndo hd nos autos um estudo técnico que possa servir de
base, a fim de demonstrar que o aluguel vigente esteja em discrepancia com os
demais cobrados pelo shopping center, junto aos outros comerciantes, o que
também acaba por prejudicar a pretensdo liminar. (e-STJ fls. 123/124 e 258)

In casu, nota-se que o 6rgdo julgador manifestou-se precisamente sobre o
descumprimento dos requisitos legais para fixacdo do aluguel provisério em decisao
interlocutdria, o que ensejou a necessidade de reformar o decisum, segundo as
diretrizes previstas no ordenamento juridico.

Ademais, elucidou-se a auséncia de acervo probatério apto a demonstrar que
o quantum exigido de aluguel estaria em dissonancia com as quantias praticadas no
mercado, de forma a prejudicar a pretensdo liminar das recorrentes. Ou seja, ha, no
acordao recorrido, fundamentacdo idénea e esclarecedora dos pontos controvertidos,
ainda que contrarios ao entendimento da parte.

Por outro lado, no tocante ao dbice da Sumula 283/STF, elucida-se que o
enunciado prevé a inadmissdo do recurso extraordinario quando a decisdo impugnada se
assenta em mais de um fundamento suficiente e o recurso ndo abrange todos.

Na espécie, o drgao judicante destacou:

Necessario reiterar, desta forma, que de acordo com o artigo 68, Il, da

Lei n.2 8.245/91, a quantia fixada em juizo ndo pode ser inferior a 80% do valor do

aluguel vigente, ndo se observando que a decisdo agravada esteja alinhada a esses
termos.

In casu, verifica-se que as razGes para alteracdo dos valores anteriormente
fixados advém de exigéncias legais e, portanto, sao requisitos objetivos examinados por
aquele Juizo.

Ocorre que, ndao obstante as arguicBes recursais, a parte ndo apresentou
argumentos juridicamente aptos a modificar o decisum, de forma a infirmar, em efetivo,
as conclusdes obtidas pelo Tribunal @ quo e, por conseguinte, afastar a incidéncia da
Sumula 283/STF.

No que se refere a incidéncia da Sumula 735/STF, a decisdo agravada
esclareceu que a jurisprudéncia consolidada nesta Corte de sobreposicao reconhece o
descabimento do recurso especial para reexaminar decisdes que deferem ou indeferem

liminar ou tutela de urgéncia, haja vista a natureza precaria da decisado.
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Com o intuito de refutar o fundamento adotado, as recorrentes consignaram:

Na sequéncia, a decisdo agravada ainda consignou que incidiria ao
presente caso o 6bice da Siumula 735 do STF, uma vez que o STJ ndo poderia analisar
decisdo que defere ou indefere liminar ou tutela de urgéncia, em razdao da natureza
precaria da decisdo.

Ocorre que a pretensdo recursal ndo diz respeito exclusivamente ao
deferimento ou indeferimento da tutela de urgéncia, o que atrairia o ébice sumular
em questdo.

A pretensdo visa sim discutir os requisitos legais que ndo foram
observados e que levariam, como consequéncia, ao deferimento do pedido liminar.

Assim, o objetivo das Agravantes com o recurso especial é justamente
reformar o acérddo que ndo sé exigiu das Agravantes um nivel de producdo
probatdria incompativel com o juizo liminar ao impor a obrigacdo de apresentar
documentos como estudos técnicos e laudos complexos sobre o valor dos aluguéis,
como também consignou que ndo foram produzidas provas suficientes para
autorizar a fixacdo de aluguéis provisorios (quando, em verdade, as Agravantes
juntaram robustos documentos em sentido contrario).

Nesse contexto, percebe-se que as violagdes cometidas pelo acérdao
recorrido podem ser analisadas justamente porque ele extrapolou a natureza
liminar da questdo e enfrentou o mérito do caso antes mesmo da frase instrutdria
acontecer perante o Juizo de primeira instancia.

Portanto, também sob essa Optica, deve ser afastada a incidéncia da
Sumula 735 do STF e reformada a decisdo agravada. (e-STJ fls. 277/278)

Constata-se que, ndo obstante ter-se esclarecido que o posicionamento é
dominante quanto a tematica, a agravante impugna a incidéncia do enunciado, sob o
argumento de que o acdordado teria exigido nivel probatdrio incompativel com o juizo
liminar.

Ainda assim, ndo prospera a irresignacdo poisé certo que eventual
acolhimento da insurgéncia recursal, no tocante ao acervo probatério exigido pelo
Tribunal de origem para apurar a adequacdo dovalor de aluguel objeto de
questionamento, bem assim a proépria estimativa realizada - segundo as condicdes
pactuadas -, exigiria desta Corte, inevitavelmente, a incursdo na seara fatico-probatodria
dos autos, bem como a interpretacao das clausulas previstas no termo firmado, o que é
vedado na estreita via do recurso especial, nos termos das SUmulas 5 e 7 do STJ.

Com efeito, em que pese as arguicdes recursais, a parte ndo apresentou
argumentos que ensejem a modificacdo do decisum monocratico. Ademais, é notodria a
pretensdo de se valer do agravo interno para rediscutir as teses apresentadas ao Juizo a
quo, de forma a fazer prevalecer os proprios entendimentos.

Em suma, por qualquer angulo que se examine, ndo prospera a

insurgéncia recursal, razao pela qual a decisdo agravada deve ser mantida em todos os
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seus fundamentos.
Forte nessas razdes, NEGO PROVIMENTO ao presente agravo interno no

agravo em recurso especial.
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BERNARDO GOMES PAIVA - RJ189799

MARIA CRISTINE BRANCO LINDOSO - DF055742

GABRIEL FELIPE NAMI INACIO - DF066940

AGRAVADO : CONDOMINIO VOLUNTARIO DO SUBCONDOMINIO SHOPPING CENTER

IGUATEMI ALPHAVILLE
ADVOGADOS : SERGIO VIEIRA MIRANDA DA SILVA - SP175217A
BEATRIZ PERALVA AVELLA - SP434617

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de 16/05/2023 a 22
/05/2023, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra

Relatora.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Marco Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro votaram

com a Sra. Ministra Relatora.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 23 de maio de 2023
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