SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3221385 - CE (2026/0126046-6)

MINISTRO LUIS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR

RELATOR CONVOCADO DO TJMG)

AGRAVANTE . COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO

ADVOGADOS . DANILO GALLARDO CORREIA - SP247066
PEDRO PAIVA FERREIRA DE ARRUDA - SP345308

AGRAVADO . PORTOFINO IMOVEIS LTDA

ADVOGADOS . MARIA JOSE ROSSI JEREISSATI - CE003999

RENATA DANTAS DE OLIVEIRA MERCADANTE - CE015484
GABRIEL VALE BEDE - CE025389

EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO. LOCACAO COMERCIAL.
ACAO RENOVATORIA. FIXAGAO DE ALUGUEL COM BASE EM
LAUDO  PERICIAL. PRINCIPIO DA  CONGRUENCIA.
JULGAMENTO ULTRA PETITA. SUMULA 83/STJ. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

|. Caso em exame

1. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que
conheceu do agravo para negar provimento ao recurso especial do
agravante, em demanda de agao renovatoria de locagao comercial
na qual se fixou aluguel com base em prova pericial.

Il. Questao em discussao

2. Ha uma questao em discussao: saber se a fixagdo de aluguel
acima do valor indicado na contestagcdo configura violagdo aos
arts. 128 e 460 do CPC e ao principio da congruéncia.

Ill. Razbées de decidir

3. Em acdbes renovatorias de locacdo, o valor indicado pelas
partes possui carater estimativo e ndo vincula o julgador; a fixagdo
do aluguel com base em laudo pericial idéneo, ainda que em
patamar superior ao sugerido em contestagdo, ndao configura
julgamento ultra petita, nem viola os arts. 128, 460, 141 e 492 do
CPC.
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4. Alinhamento do acérdao recorrido a orientagdo do Superior
Tribunal de Justica: incidéncia da Sumula 83/STJ para obstar o
conhecimento do especial por divergéncia jurisprudencial.

IV. Dispositivo
5. Resultado do Julgamento: Agravo interno desprovido.
ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que séo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessédo Virtual de
08/09/2026 a 14/09/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto

do Sr. Ministro Relator.
Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e

Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 14 de setembro de 2026.

Ministro Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG)
Relator
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4. Alinhamento do acérdao recorrido a orientagdo do Superior
Tribunal de Justica: incidéncia da Sumula 83/STJ para obstar o
conhecimento do especial por divergéncia jurisprudencial.

IV. Dispositivo
5. Resultado do Julgamento: Agravo interno desprovido.

RELATORIO

Cuida-se de agravo interno interposto por COMPANHIA BRASILEIRA DE
DISTRIBUICAO, contra decisdo monocratica que conheceu do agravo para negar
provimento ao recurso especial da ora insurgente.

O apelo extremo, fundamentado na alinea “a” do permissivo constitucional,
desafiou acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado do Ceara, assim
ementado (fls. 740-741, e-STJ):

DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL. LOCACAO COMERCIAL. ACAO
RENOVATORIA. VALOR DO ALUGUEL. LAUDO PERICIAL. AREA TOTAL DO
IMOVEL. RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO. I. Caso em exame
Apelacado civel interposta por Companhia Brasileira de Distribuicao contra
sentenga que julgou parcialmente procedente agao renovatéria de locacgéo
movida em face de Portofino Iméveis LTDA, na qual se fixou o valor do aluguel
mensal em R$ 124.089,68 (margo/2020), considerando a area total do imoével de
4.606,15m? constante no IPTU, aplicando-se o valor de R$ 26,94/m? apurado
pelo perito pelo Método Comparativo Direto. Il. Questdo em discussdo A questao
em discussdo consiste em definir a base de célculo adequada para a apuragao
do valor de aluguel devido, analisando: (i) se deve ser considerada a area
efetivamente utilizada pela parte apelante de 1.919,65m?, conforme apurado no
laudo pericial; ou (ii) se deve ser considerada a area total construida de
4.606,15m? constante na folha de IPTU, adotada pelo Juizo como parametro. Ill.
Razdes de decidir O perito judicial utilizou o método de comparacgao direta com
dados de mercado, conforme normas da ABNT (NBR 14653-1 e 14653-2),
analisando 9 iméveis comparaveis e realizando processo de homogeneizagao,
concluindo pelo valor médio de R$ 26,94/m? para locagédo de lojas na regiéo.
Embora o perito tenha utilizado inicialmente a area de 1.919,65m? baseada em
planta anexada aos autos, o proprio perito afirmou que “o justo valor locaticio do
imovel & dado pela multiplicagéo da area privativa do imével (conforme folha de
IPTU) periciando pelo valor médio do m? de aluguel de lojas”, justificando a
decisdo do magistrado em aplicar o valor a area total do imovel.

O perito esclareceu, em resposta a quesito, que “costumeiramente o mercado
trata unificadamente da mesma forma a metragem quadrada alugada no mesmo
imovel”, ndo havendo razdo para diferenciar valores por areas distintas do
imével, como pretendia a apelante com o Método de Equivaléncia de Areas. Nos
termos do art. 479 do CPC, o juiz ndo esta adstrito ao resultado do laudo,
podendo, de forma fundamentada, afastar sua incidéncia em todo ou em parte,
como procedeu o magistrado ao considerar a area total do imovel disponibilizada
ao locatario. IV. Dispositivo Recurso conhecido e desprovido.

Opostos embargos de declaragdo, foram rejeitados nos termos do acérdao
de fls. 757-758, e-STJ.

Nas razdes de recurso especial (fls. 783-791, e-STJ), aponta a parte
recorrente ofensa aos seguintes dispositivos: arts. 141 e 492 do CPC.
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Sustenta, em sintese: violagdo ao principio da congruéncia e julgamento ultra
petita, pois o aluguel foi fixado em valor superior ao pleiteado por ambas as partes e ao
apurado no laudo pericial.

Contrarrazdes apresentadas as fls. 804-810, e-STJ.

Em juizo de admissibilidade (fls. 811-819, e-STJ), negou-se o processamento
do recurso especial, dando ensejo ao agravo de fls. 822-832, e-STJ.

Em decisdo singular (fls. 851-854, e-STJ), conheceu-se do agravo para
negar provimento ao recurso especial, ante a incidéncia da Sumula 83/STJ, em razao
do alinhamento do acérdao recorrido com a decisédo proferida, no sentido de que, em
acdes renovatorias, o valor indicado possui carater estimativo, sendo possivel a fixacdo
do aluguel com base em prova pericial idénea sem configuragdo de julgamento ultra
petita.

Dai o presente agravo interno (fls. 859-895, e-STJ), no qual a parte
agravante sustenta a inaplicabilidade da Sumula 83/STJ, afirmando que precedentes
especificos e recentes da Terceira Turma (REsp 1.815.632/MG e Agint no REsp
2.152.935/SP) reconhecem a vinculagdo do julgador a proposta do locatario e a
contraproposta do locador, que a prova pericial ndo autoriza a superagao desses limites
objetivos, que a fixacdo de aluguel superior a contraproposta configura julgamento ultra
petita e requer o exercicio do juizo de retratagdo ou, subsidiariamente, a submissao da
matéria ao 6rgao colegiado.

Impugnacéo as fls. 898-907, e-STJ.
E o relatério.
VOTO

O agravo interno ndo merece acolhida, porquanto os argumentos tecidos
pela parte agravante sdo incapazes de infirmar a decisao objurgada, motivo pelo qual
merece ser mantida na integra por seus proprios fundamentos.

1. A parte recorrente sustenta violacdo aos arts. 141 e 492 do CPC, ao
argumento de que houve violagédo ao principio da congruéncia e julgamento ultra petita,
pois o aluguel foi fixado em valor superior ao pleiteado por ambas as partes e ao
apurado no laudo pericial.

No particular, a Corte local concluiu que em agdes revisorias e renovatoérias
de aluguel, o valor indicado na inicial € estimativo e ndo vincula o julgador. A
quantificacdo definitiva depende do laudo pericial e do arbitramento judicial, de modo
que a fixagcdo de aluguel em patamar superior ao sugerido pelo locador ndo configura
julgamento ultra petita, mas adequacgao técnica aos elementos probatérios.

E o que consta da fundamentagdo dos embargos de declaragéo (fls.
768-771):
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Embora o valor fixado tenha superado o montante indicado na peti¢ao inicial, nao
se configura julgamento ultra petita, porquanto em demandas revisorias de
aluguel, o quantum apontado pelo autor tem carater meramente estimativo,
ficando sujeito ao que for apurado em laudo pericial e, ao final, ao arbitramento
judicial.

Desse modo, a fixagdo de quantia superior a inicialmente sugerida pelo locador
nao representa decisdo extra ou ultra petita, mas adequacédo do valor aos
elementos probatérios e aos critérios técnicos adotados pelo Juizo.

[.]

Assim, a condenagao nao se limita ao quantum apontado na exordial. Logo, é
plenamente possivel que o arbitramento judicial resulte em quantia superior a
indicada inicialmente, sem que isso configure julgamento ultra petita, uma vez
que o pedido se refere a fixagdo de aluguel justo e condizente com as condicoes
de mercado, e nao ao valor especifico sugerido na inicial.

]

No caso em tela, o pedido formulado em acao renovatéria de aluguel possui
natureza de obrigacao iliquida, razdao pela qual o valor indicado na peticao
inicial € meramente estimativo, de modo que a efetiva definicao do
montante devido dependera de pericia técnica que apure o valor de
mercado do aluguel.

A decisao recorrida encontra-se em harmonia com a jurisprudéncia da Quarta
Turma desta Casa, segundo a qual "em agdes renovatorias, os valores indicados pelas
partes sao estimativos, cabendo ao juiz fixar o aluguel com base em laudo pericial
submetido ao contraditério, sem configurar julgamento ultra petita." (AREsp n.
2.569.615/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em 27/10/2025,
DJEN de 3/11/2025.).

No mesmo sentido:

DIREITO PRIVADO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
RENOVATORIA DE LOCACAO EM SHOPPING CENTER. FIXACAO DE
ALUGUEL ACIMA DO VALOR CONTRAPROPOSTO NA CONTESTACAO E
ALEGACAO DE JULGAMENTO ULTRA PETITA. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL CONHECIDO PARA CONHECER EM PARTE DO RECURSO
ESPECIAL E NEGAR-LHE PROVIMENTO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisao do Tribunal de Justica de
Sao Paulo que inadmitiu o recurso especial por afastar negativa de prestagcao
jurisdicional, por inexisténcia de violagéo dos arts. 128 e 460 do CPC e do art. 72,
II, § 1°, da Lei n. 8.245/1991, por incidéncia da Sumula n. 7 do STJ e por
auséncia de demonstracéo formal do dissidio jurisprudencial.

2. A controvérsia diz respeito a acdo renovatéria de locagdo comercial em
shopping center, com discussdo sobre o aluguel minimo apurado em pericia
técnica.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedente o
pedido para renovar a locagdo por 60 meses, fixando aluguel de 4% do
faturamento bruto mensal ou o valor minimo de R$ 25.600,00, mantidas as
demais clausulas.

4. A Corte de origem deu provimento a apelagdo para majorar o aluguel minimo
mensal para R$ 39.325,00, acolhendo o laudo pericial, e negou provimento ao
recurso adesivo.
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Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discussao: (i) saber se a fixagdo de aluguel acima do
valor indicado pelo réu em contestagéo configura violagao dos arts. 128 e 460 do
CPC; (ii) saber se o art. 72, 1l, § 1°, da Lei n. 8.245/1991 vincula o julgador ao
valor certo da contraproposta na agao renovatéria; (iii) saber se houve negativa
de prestagao jurisdicional por auséncia de fundamentacao especifica nos termos
do art. 489, § 1°, VI, do CPC; (iv) saber se o acérdao recorrido desatendeu o
dever de uniformizacdo do art. 926 do CPC; e (v) saber se ha divergéncia
jurisprudencial apta a ensejar o conhecimento pela alinea ¢ do art. 105, lll, da
Constituicdo Federal.

ll. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao ocorreu a ofensa ao art. 489, § 1°, VI, do CPC, pois o acérdao enfrentou
de modo claro e suficiente as questbes relevantes, cumprindo o dever de
fundamentacao.

7. Nao ocorreu a ofensa aos arts. 128, 460 e 926 do CPC e 72, Il, § 1°, da Lei n.
8.245/1991, pois, conforme a orientagdo, desta Corte, a adogao do valor pericial
para fixacdo do aluguel, ainda que superior ao sugerido na contestacdo, néo
configura julgamento ultra petita. Incidéncia da Sumula 83.

8. Aplica-se a Sumula n. 83 do STJ quanto ao dissidio, porque o acérdao
recorrido esta alinhado a orientagao desta Corte.

IV. DISPOSITIVO E TESE

9. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e negar-lhe provimento.

Tese de julgamento: "1. Nao configurada negativa de prestacao jurisdicional
quando o Tribunal de origem enfrenta de modo claro e suficiente as questbes
controvertidas, nos termos do art. 489 do CPC. 2. A fixagao do aluguel com
base em laudo pericial idoneo, ainda que em valor superior ao indicado na
contestacdo, nao caracteriza julgamento ultra petita. 3. Aplica-se a Sumula
n. 83 do STJ quando o acérdao recorrido esta em conformidade com a
jurisprudéncia desta Corte."

]

(AREsp n. 3.003.236/SP, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma,
julgado em 4/5/2026, DJEN de 7/5/2026.) [grifou-se]

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL - ACAO REVISIONAL - DECISAO MONOCRATICA QUE
DEU PROVIMENTO AO RECLAMO DA PARTE ADVERSA. INSURGENCIA DO
DEMANDADO.

1. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, "A quantia requerida pelo autor, a
titulo de revisao de aluguel, € meramente estimativa, a depender de laudo
pericial e da fixagdo pelo juiz, ndao configurando julgamento 'ultra petita'
estabelecer valor superior ao postulado pelo locador com remissao ao
chamado 'preco de mercado™ (Agint no REsp 1837394/PB, Rel. Ministro
ANTONIO CARLOS FERREIRA, QUARTA TURMA, DJe 28/05/2020).

2. Agravo interno desprovido.

(AglInt nos EDcl no AREsp n. 623.076/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, julgado em 30/11/2020, DJe de 4/12/2020.) [grifou-se]

Do mesmo modo, € o mais recente entendimento da Terceira Turma deste
Colendo Tribunal:
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PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
RENOVATORIA DE LOCACAO NAO RESIDENCIAL. FIXACAO DE ALUGUEL
EM VALOR SUPERIOR AO PLEITEADO NA INICIAL. FUNDAMENTACAO EM
LAUDO PERICIAL. JULGAMENTO EXTRA PETITA. NAO OCORRENCIA.
RECONVENCAO. ALEGADA NULIDADE PROCESSUAL. REEXAME DO
CONJUNTO FATICO-PROBATORIO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N° 7 DO
STJ. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

1. Em ag¢ao renovatoéria de locagao nao residencial, o magistrado nao esta
adstrito aos valores propostos pelas partes, podendo fixar o aluguel em
montante diverso do pleiteado na inicial, desde que fundamentado em
laudo pericial, sem que tal proceder configure julgamento extra petita ou
ultra petita.

2. Revisdo das conclusbes do acérddo recorrido quanto ao regular
processamento da reconvengao e a auséncia de nulidade processual demanda
reexame do conjunto fatico-probatério dos autos, providéncia vedada em recurso
especial, nos termos da Sumula n® 7 do STJ.

3. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.

(AREsp n. 3.031.074/RJ, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado
em 9/2/2026, DJEN de 18/2/2026.) [grifou-se]

O acérdao impugnado acompanhou nesse ponto a orientagao firmada no
ambito deste Superior Tribunal de Justica. Aplica-se, portanto, o ébice enunciado na
Sumula 83/STJ: Ndo se conhece do recurso especial pela divergéncia, quando a
orientagdo do tribunal se firmou no mesmo sentido da decisdo recorrida.

De rigor, portanto, a manutencdo da decisdo agravada.
2. Do exposto, nega-se provimento ao agravo interno.

E como voto.
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséo Virtual de 08/09/2026
a 14/09/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e Antonio
Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Joao
Otavio de Noronha.

Brasilia, 14 de setembro de 2026
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