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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacao Civel n°
1000577-74.2015.8.26.0441, da Comarca de Peruibe, em que ¢é apelante [N ¢
apelado PRIME ADMINISTRAGCAO DE BENS E PARTICIPACOES LTDA..

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 278 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de S&o Paulo, proferir a seguinte deciséo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que
integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ROSANGELA
TELLES (Presidente sem voto), TAVARES DE ALMEIDA E CAMPOS PETRONI.

Sao Paulo, 22 de setembro de 2020.

ALFREDO ATTIE
Relator
Assinatura Eletronica

COMARCA: PERUIBE

APELANTE: R

APELADA: PRIME ADMINISTRACAO DE BENS E PARTICIPACOES LTDA.

VOTO N.° 12.357

LOCACAO DE IMOVEL. REVISIONAL DE ALUGUEL.
Arbitramento em sentenga de aluguel em valor superior ao
pedido certo formulado na inicial. Julgamento “ultra petita”.
Ofensa ao principio da congruéncia do pedido (artigo 492,
CPC). Laudo pericial indicando locativo em valor
excessivamente discrepante daquele pleiteado pelo autor e
daquele defendido pela ré. Ré que expressamente pugnou pela
improcedéncia do pedido e manutencdo do aluguel nos
patamares entdo vigentes, de R$ 9.611,00 (ja com o reajuste
anual do més de fevereiro/2016). Acolhimento na sentenca do
laudo pericial. Julgamento “ultra petita” que impde ao
Tribunal a reducdo aos limites do pedido. Recurso provido
em parte, mantida a improcedéncia do pedido inicial e, por
corolario, o valor do aluguel anteriormente vigente a época da
propositura da acéo, ou seja, R$ 9.611,00 (ja com o reajuste
anual do més de fevereiro/2016), obedecidas, no mais, as
clausulas contratuais do pacto locaticio firmado pelas partes.
RECURSO PROVIDO EM PARTE.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000577-74.2015.8.26.0441 e cddigo 1297A0EC.
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Vistos.

Cuida-se de acdo revisional de aluguel, cujo pedido foi
julgado improcedente na sentenca de fls. 1135/1138, direcionando os ©6nus
sucumbenciais ao autor que pagara as custas, despesas processuais e honorarios

advocaticios de 10% do valor da causa.

Opostos embargos de declaracdo pela autora as fls.
1140/1148 foram rejeitados pela deciséo de fls. 1149.

Apela o autor (fls. 1151/1191), alegando inabilidade do
corretor de imoveis para atuar como perito. Discorre sobre a exigéncia de o laudo ser
elaborado por um engenheiro, a fim de examinar o imovel, a regido onde esta situado,

0os LMC do locatério, locativos de iméveis similares na regido, concorréncia

2
na regido, e outros dados necessarios a composi¢ao do valor do locativo. Pugna pela

anulacdo da sentenca, a fim de ser realizada pericia por profissional qualificado, com
formacdo de engenheiro ou arquiteto. Argumenta que o0 perito apontou
equivocadamente a causa de pedir inicial, uma vez que a alegacéo inicial foi de que
o valor do aluguel estava além do mercado, e ndo aguém como disse o perito e,
partindo de premissa equivocada, 0 perito procurou argumentos para majorar o
aluguel em excessivo percentual de 216%. Aduz que o perito errou no exame da
metragem do imével: a) apontando que tem 840,00 m2, sendo que 28,00 de frente
para a av. | e 30,00 de frente para a avenida [l porém, as medidas
do imével sdo menores, como apontado pelo assistente-técnico do apelante as fls.
968; b) indicando que a area construida no imével é 343,00 m2 e a area desprovida
de construgcdo € de 415,00 m2, sendo que tais erros prejudicaram a avaliagdo do
locativo. Insurge-se contra a utilizacdo de ofertas de imoveis dissemelhantes na
regido como paradigmas, pois compara coisas dispares e deixa de aplicar sobre os
valores encontrados o redutor determinado pela norma técnica. Observa que o
assistente-técnico ligou para as imobilidrias apontadas pelo perito e foi informado que
os valores dos aluguéis consultados pelo perito eram superestimados e n&o
representavam a oferta final, e ainda encontravam-se desocupados, o que contraria
a justificativa do perito para nao aplicar o fator de oferta. Anota ter localizado anuncio
de imobiliaria que indica preco médio do metro quadrado na cidade em torno de R$

17,25/m2, bem inferior ao valor praticado pelo peito, de R$ 25,08, concluindo pelo
Apelagdo Civel n°® 1000577-74.2015.8.26.0441 -Voto n° 12.357
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aluguel abusivo de R$ 21.000,00. Aponta erro do perito ao comparar saldo comercial
com terreno, desatendendo as normas técnicas da ABNT. Argumenta que o posto de
gasolina objeto da avaliacéo localiza-se no centro da cidade, contando com elevado
fluxo de pedestres e ndo de veiculos, sendo o Ultimo posto de combustivel em uma
avenida com seis postos anteriores, o que nao foi considerado pelo perito, mas
impacta na correta avaliacdo. Refuta a observacéo do perito de que a escassez das
atividades empresariais em nada modifica o panorama da avaliagdo, pois o contrato
de locacgdo é comercial, assim, o valor da locacéo deve refletir 0 mercado. Assevera
que o laudo de fls. 919/949 desatende as normas técnicas NBR 14653-1: 2001, e a
Resolucdo 345 da CONFEA. Aponta sentenca ultra petita, uma vez que o pedido
inicial apresentado é o limite da sentenca e, uma vez ndo apresentada reconvencéo,
o d. juiz deveria limitar o, valor da locacéo a R$ 8.965,00, até porque a ré pugnou as

fls. 76 pela manutencdo do aluguel nos patamares atuais.

O recurso é tempestivo e foi preparado.
N&o foram apresentadas contrarrazdes (fls. 1200).

Recebe-se o apelo no efeito devolutivo (art. 1.010, 83°, c/c
art. 1.012, § 1°, ambos do CPC e art. 58, V, da Lei 8.245/91).

E O RELATORIO.

O autor ajuizou acéo revisional de aluguel, alegando, em
sintese, que, na data de 01/02/2009, firmou com a ré contrato de locagdo comercial
do imével situado na [ N > Gz - B - B o qual instalou um
posto de gasolina, com término em 31/12/2023, mediante o pagamento de aluguel
atual de R$ 8.965,00. Pretende a reducdo do aluguel, com base no laudo
apresentado que apurou o locativo de R$ 5.850,00, alegando que a quantia paga
destoa dos demais estabelecimentos que atuam no mesmo ramo comercial na
regido. Pugna pela anulagdo do laudo pericial e da sentenga, com imediato
julgamento da acéo, aplicando-se a teoria da causa madura. Alternativamente,
pleiteia o acolhimento do pedido formulado pela apelada na contestacédo de

manutencédo do aluguel ao valor cobrado na propositura da acgéo.
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Razao em parte assiste ao autor.

Na decisao de fls.898 a d. juiza acolheu o requerimento do
autor e destituiu o perito nomeado a fls. 157 por ter qualificacdo técnica diversa
daquela necessaria a prova pericial, para apurac¢ao do valor locaticio de acordo com
as caracteristicas do imovel objeto da locagdo comercial. Nomeou outro perito em

substituigao.

Realizada a pericia, a MM. Juiza a quo tomou como
parametro as conclusdes do laudo pericial, fazendo constar que o valor a que chegou
0 perito é justo e razoavel e encontra respaldo na pratica de mercado, e no
dispositivo, julgou improcedente o pedido, condenando o autor ao pagamento dos

6nus sucumbenciais.

Era de rigor que constasse ha sentenga, mais
especificamente no dispositivo, qual o valor do novo aluguel a ser considerado.

Porém, ndo obstante a oposi¢céo de embargos de declaragéo, prevaleceu a omisséo.

De qualquer forma, transparece que a sentenca € ultra

petita ao acolher o laudo pericial sem observancia aos limites objetivos da lide.

O perito apurou locativo de R$ 19.600,00, extremamente

excessivo, se comparado com o valor proposto pelo autor, e até mesmo pela ré.

O autor apresentou laudo técnico (fls. 39/47), que apurou o
locativo de R$ 5.850,00.

Em sua defesa, embora tenha apresentado laudo técnico, a
ré expressamente pugnou pela improcedéncia do pedido com a manutencdo do
aluguel nos patamares vigentes a época, de R$ 9.611,00 (ja com o reajuste anual do
més de fevereiro/2016; fls. 76).
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Nesse cendrio, ainda que pronunciadas as intengdes de
ambas as partes quanto ao valor do locativo, era nhecesséria a realizacao de pericia,
a fim de se apurar qual o valor do aluguel de mercado e de qual tese ele mais se
aproximaria, mas a legislacao impede o acolhimento do laudo pericial se a concluséo
do perito ultrapassar os limites da lide, principalmente no caso em estudo, em que o
valor apurado pelo perito € excessivamente discrepante daqueles defendidos pelo

autor e pela ré.

5
Decidir a demanda, fixando aluguel em valor
excessivamente superior agueles expressamente pleiteados por ambas as partes,

consiste, em verdadeiro ultraje aos artigos 141 e 492, ambos do CPC, in verbis:

Artigo 141: O juiz decidira 0 mérito nos limites propostos pelas
partes, sendo-lhe vedado conhecer de questdes ndo suscitadas a
cujo respeito a lei exige a iniciativa da parte.

Art. 492, caput: E vedado ao juiz proferir decisdo de natureza
diversa da pedida, bem como condenar a parte em quantidade
superior ou em objeto diverso do que lhe foi demandado.

A ré, frisa-se que ndo pugnou pela apuracao do valor de
mercado do aluguel, mas expressamente pediu a manuteng&o do locativo entdo em
vigor, ou seja, de R$ 9.611,00 (ja com o reajuste anual do més de fevereiro/2016; fls.
76), portanto, ndo poderia a d. juiza fixar o valor além daquele pleiteado pelo réu

locador.

Em verdade, é manifesta a ofensa ao principio da

congruéncia (ou correlagdo) da sentenca ao pedido.

Ensina Candido Rangel Dinamarco sobre sentenca ultra

petita:
Decidir nos limites da demanda proposta (art. 141) significa ndo ir
além ou fora deles nem ficar aquém. Eis a primeira das grandes
regras em que se desdobra a exigéncia legal de correlacdo entre a
tutela jurisdicional e a demanda _ ou regra da adstri¢cdo do juiz a
esta. Se o juiz pudesse extravasar tais limites, dispondo sobre algo
ou para alguém que néo figure nela ou com fundamento em fato
ndo alegado, com isso estaria comprometendo a efetividade da
garantia constitucional do contraditorio, pois poderia surpreender as
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partes, ou mesmo terceiro ndo integrado ao processo, com um
resultado do qual ndo se houvessem defendido (...) Ir além da
demanda é prover sobre o objeto quantitativamente mais amplo que
o pedido (decis&o ultra petita). E decidir sobre um mais quando se
pediu um menos. A proibicdo de extravasar os limites da demanda
€ uma legitima limitacdo ao exercicio da jurisdicdo (DINAMARCO,
Candido Rangel. Instituicbes de Direito Processual Civil, vol. llI,
Malheiros, 2017, 72 edicéo, item 1.124, pg. 326).

Nesse sentido, confiram-se os julgados em casos analogos:

(...) Apelacéo de Moroco Participacdes e Comércio Ltda. (locadora):
apuracéo do valor de mercado da locacdo que se revelou superior
aquele postulado pela locadora em sua peticao inicial (em
cumprimento a exigéncia do artigo 68, |, da Lein.

6

8.245/1991). Impossibilidade de adog¢&o do valor apurado no laudo
pericial, sob pena de se incorrer em julgamento ultra petita.
Sentenca que deve se ater aos limites objetivos da lide (artigos 141
e 492 do CPC). RECURSO DESPROVIDO. (Ap. 0001948-
14.2013.8.26.0586, rel. Mourdo Neto, Orgdo Julgador: 272 Camara
de Direito Privado, j. 09/10/2018).

LOCAGAO DE BEM IMOVEL _ ACAO REVISIONAL _ Contrato de
locacdo de terreno _ Locatario que realizou obras e benfeitorias
Revisdo do aluguel apenas do terreno _ Possibilidade - Fixagédo do

valor do aluguel pelo determinado na pericia _ Descabimento Valor
superior ao pleiteado na inicial - Litigancia de méa-fé ndo configurada
- Acdo procedente _ Recursos parcialmente providos. (Ap.
0018662-41.2012.8.26.0309, rel. Melo Bueno, Orgéo julgador:
352 Camara de Direito Privado, j. 10/07/2017).

Acéo renovatoria de locagdo com pedido de reducao do valor do
aluguel. Sentenca de parcial procedéncia. Apelo dos réus
locadores. Afastamento das preliminares de nulidade da sentencga.
Omisséo no relatdrio que foi suprida nos embargos de declaragéo.
Omissdo na fundamentacdo que ndo trouxe prejuizo aos réus.
Questdo que podera ser revista e reformada no julgamento da
apelacdo. Sentenca extra petita, que acolheu o pedido inicial para
gue os autores possam explorar comercialmente a venda de artigos
de couro e acessorios em geral. Auséncia de alegacdo a esse
respeito na inicial. Nulidade apenas no que extrapolou o pedido
inicial. (...) Considerando que os valores do locativo apurados pelo
perito e pelo assistente técnico, apds o recalculo feito neste
julgamento, superaram aquele apontado pelos locadores em
contraproposta formulada na contestacado, este deve ser observado,
sob pena de julgamento ultra petita. Acdo julgada parcialmente
procedente. Apelacdo parcialmente provida. (Ap. 0600506-
16.2008.8.26.0011, rel Morais Pucci, j. 01/08/2016).

Constatado que a sentenca foi além da demanda, provendo
sobre o objeto quantitativamente mais amplo que o pedido, em julgamento ultra

petita, cabe ao Tribunal reduzi-la aos limites do pedido.
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Conforme ensinam Nelson Nery Junior e Rosa Maria de
Andrade Nery', o autor fixa os limites da lide e da causa de pedir na peti¢éo inicial
(CPC 492), cabendo ao juiz decidir de acordo com esse limite. E vedado ao
magistrado proferir sentenga acima (ultra), fora (extra) ou abaixo (citra ou infra) do
pedido. Caso o faca, a sentenca estard eivada de vicio, corrigivel por meio de
recurso.

7
Nesse contexto, o0 recurso é provido em parte, mantida a

improcedéncia do pedido inicial e, por corolario, o valor do aluguel anteriormente
vigente a época da propositura da acéo, ou seja, R$ 9.611,00 (ja com o reajuste anual
do més de fevereiro/2016; fls. 76), obedecidas, no mais, as clausulas contratuais do
pacto locaticio firmado pelas partes

Mantém-se a condenacgédo do autor ao pagamento das

custas, despesas processuais, e honorarios advocaticios na forma fixada na
sentenca.

Ante o exposto, da-se provimento em parte ao recurso.

ALFREDO ATTIE

1 NERY JUNIOR, Nelson e NERY, Rosa Maria de Andrade. Codigo de Processo Civil

Comentado e legislacdo extravagante. 172 ed., p. 1331. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2018.
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Relator
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