Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.611.717 - DF (2019/0326113-5)

RELATOR : MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO
AGRAVANTE : CONDOMINIO CIVIL DO SHOPPING CENTER CONJUNTO
NACIONAL BRASILIA
ADVOGADQOS : ARNALDO VERSIANI LEITE SOARES - DF006235
DIOGO DE MESQUITA SIGMARINGA SEIXAS - DF056316
AGRAVADO : WAKE COMERCIO DE ROUPAS LTDA
ADVOGADO : ROBERTO MARIANO DE OLIVEIRA SOARES - DF023604
ADVOGADOS : MICHELLE FONTENELE DE ALCANTARA - DF037173

TATHIANA PASSONI REIS - DF031414
IGOR ARAUJO SOARES - DF0019311

RELATORIO

O SENHOR MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO (Relator):

1. Trata-se de agravo interno interposto por CONDOMINIO CIVIL DO
SHOPPING CENTER CONJUNTO NACIONAL BRASILIA em face de deciséo deste Relator
de fls. 658-660, que negou provimento ao Seu agravo em recurso especial, em razao da
incidéncia da Sdmula 7/STJ, devido a impossibilidade de reexame do conjunto
fatico-probatorio dos autos.

Nas raz0es recursais, a parte agravante repisa 0s argumentos trazidos no
recurso especial, e ainda sustenta: "Com efeito, conforme demonstrou 0 Réu-Agravante, na
peticdo de recurso especial, a mesma 42 Turma desse Eg. Superior Tribunal de Justica ja
examinou, repita-se, causa idéntica, ou seja, acao renovatoria de locacéo de loja situada no
mesmo shopping center (Conjunto Nacional Brasilia), também com as mesmas regras
contratuais, decidindo-se que deve prevalecer a clausula contratual a respeito da fixacdo do
novo valor de aluguel (e-STJ, fls. 558/562)...0 Tribunal a quo ndo supriu as omissdes
devidamente demonstradas, nem se cogita de revisdo de fatos ou de provas vedada pela
Sumula 7-STJ, sobretudo a vista da inequivoca divergéncia com julgado desse Eg. Tribunal
em causa absolutamente idéntica.".

Requer o conhecimento e provimento do presente agravo para conhecer e dar
provimento ao recurso especial.

E o relatério.
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AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSQ ESPECIAL. ACAO
RENOVATORIA DE LOCACAO CI/C REVISIONAL DE ALUGUEIS.
LOCACAO. LOJA EM SHOPPING CENTER. ALUGUEL. VALOR MINIMO.
PERICIA. AUTONOMIA DA VONTADE DAS PARTES. AFASTAMENTO
DOS TERMOS LIVREMENTE PACTUADOS PELAS PARTES.
ACORDAO EM DISSONANCIA COM ENTENDIMENTO FIRMADO NESTA
CORTE. AGRAVO INTERNO PROVIDO PARA DAR PARCIAL
PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.

1. A clausula contratual em que se prevé a configuracdo do valor do
aluguel ndo pode ser desprezada unicamente com fundamento na
situacdo de mercado, mormente quando ndo ha lastro suficientemente
apto a demonstrar 0s motivos pelos quais a autonomia das partes ndo
deve prevalecer. Precedentes.

2. Agravo interno provido para dar parcial provimento ao recurso especial.



VOTO

O SENHOR MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO (Relator):

2. Nas razBes do seu recurso especial, o ora recorrente apontou, além de
divergéncia jurisprudencial, ofensa ao disposto nos arts. 489, I, § 1°, IV, 1022, |I, do Cddigo de
Processo Civil, sob o fundamento de que o Tribunal de origem teria se omitido quanto a
incidéncia da clausula contratual, estabelecia entre as partes no contrato de locagéo, bem
como em relacdo a jurisprudéncia da propria turma e de outras turmas civeis em casos de
acoes renovatorias de locacdo do mesmo shopping center.

Alegou ainda, contrariedade aorart. 54 da Lei n. 8.245/1991, sob o argumento
de que devem prevalecer as condicdes livremente escolhidas a época da celebracédo da
avenca, por representar imperativo da autonomia das partes, ndo procedendo o fundamento
lancado pelo Tribunal de origem, segundo o qual o valor do aluguel deve ser ajustado de
acordo com a realidade de mercado.

3. O Tribunal de origem - destinatario da prova - apés a andlise dos elementos
informativos contidos nos autos, assim concluiu:

Para fixar o valor do aluguel da loja localizada em questéo, o juizo da causa
determinou a realizacao de pericia, e verifica-se que o perito, na realizacéo
de seus trabalhos, adotou método comparativo de dados de mercado,
considerando_as caracteristicas da loja periciada, a sua localizacdo, bem
como a situacdo de lojas com area semelhante localizadas no mesmo
empreendimento para se chegar ao valor médio do aluguel. Assim, deve
prevalecer a conclusdo apresentado pelo perito.

No presente caso, a concluséo da pericia (fl. 263) estabelece de forma clara
que: "Tem-se, entdo, que a opcdo "c", com o maior resultado dentre as trés,
€ a opcao a ser considerada para a determinacdo do valor do aluguel
minimo a ser renovado, por ser a maior opgdo dentre as trés, independente
de elaboracdo detalhada do calculo da opgdo "b"," [...]. (grifo nosso). E a
opc¢do " indicada pelo experto como a ser adotada para o pre¢co minimo do
aluguel é o valor fixado pela sentenca, qual seja: R$ 16.518,32 (dezesseis
mil quinhentos e dez reais e trinta e dois centavos).

(...)

Vé-se do acérddo embargado que, esta egrégia Turma pautou-se na
conclusdo do perito para fixar o valor do aluguel. Porém, usou o valor da
conclusdo periférica por mero equivoco. Nota-se com clareza meridiana que
a intencéo do Colegiado era utilizar o valor indicado pelo perito como sendo
0 adequado para a locacdo do referido imével, ou seja, o valor da
conclusdo principal, qual seja: R$ 11.418,00 (onze mil quatrocentos de
dezoito reais), conforme esclarecimento apresentado pelo perito as fls.
404/405.

Por conseguinte, desmistificado o equivoco ocorrido no ac6rddo em analise,



deve ser desconsiderado o valor do aluguel nele indicado de R$ 16.518,32
(dezesseis mil e quinhentos dezoito reais e trinta e dois centavos). Com
isso, os embargos devem ser acolhidos para modificar o acérdao 111) fixar
o aluguel minimo no valor de R$ 11.418,00 (onze mil quatrocentos de
dezoito reais).

(...)

Verifica-se que o0 acérdao recorrido ndo esta em consonancia com a
Jurisprudéncia desta Corte tendo em vista que, no julgamento dos Embargos de Declaracdo
no Agravo Interno no Agravo em Recurso Especial n. 1.149.602/DF, esta Quarta Turma
entendeu que a clausula contratual em que se prevé a configuracéo do valor do aluguel ndo
pode ser desprezada unicamente com fundamento na situacdo de mercado, mormente
guando ndo ha lastro suficientemente apto a demonstrar os motivos pelos quais a autonomia
das partes ndo deve prevalecer.

A proposito:

EMBARGOS DE DECLARAQAO. VISTA REGIMENTAL. RETIFICAQAO DE
VOTO.OMISSOES CONSTATADAS. ANALISE DA AVENTADA OFENSA AO
ART. 54 DA LEl 8.245/1991. LOCACAO DE ESPACO EM SHOPPING
CENTER. AUTONOMIA DA VONTADE DAS PARTES. CONSTATADA A
AUSENCIA DE EMBASAMENTO PARA O AFASTAMENTO DOS TERMOS
LIVREMENTE PACTUADOS PELAS PARTES. EMBARGOS DE
DECLARA(;AO PROVIDOS COM EFEITO MODIFICATIVO.

1. Hipétese em que, inicialmente, houve manifestagdo no sentido de que os
aclaratérios deveriam ser rejeitados, ante a inexisténcia de qualquer vicio,
uma vez que a controvérsia teria sido dirimida de forma coerente e légica.
Em seu voto-vista divergente, a Ministra Gallotti ponderou que: a) o art. 54.
da Lei de Locacdes prevé que, nas relacdes entre Ilojistas e
empreendedores de shopping center, prevalecerdo as condi¢gdes livremente
pactuadas nos contratos de locacdo respectivos e as disposicdes
procedimentais previstas na citada lei; b) no caso, ndo se verifica qualquer
destaque de causa que justificasse o afastamento da autonomia da vontade
livremente contratada, sendo que a jurisprudéncia deste Tribunal ampara a
manutencdo do contrato e a pretensdo do recorrente; c¢) considerando ser a
controvérsia eminentemente juridica, deveria haver reconhecimento da
ofensa ao art. 54 da Lei 8.245/1991, bem como aos arts. 128, 264 e 460 do
CPC/1973; d) haveria, ainda, auséncia de prestacéo jurisdicional adequada,
0 que configuraria violacdo do art. 1.022 do CPC/2015.

2. Apds nova e cuidadosa analise dos autos, constata-se que, de fato, ha
omissfes a serem sanadas no aresto ora impugnado, pois ndo houve a
devida analise das questdes atinentes a suposta afronta ao art. 54 da Lei
de Locacdes.

3. De fato, a Corte local, em voto vencido proferido pela relatora do recurso
de apelacao, salientou que "o contrato de locagcdo assinado pelas partes
prevé, na Clausula Primeira, que a Escritura Declaratéria de Normas Gerais
Complementares Regedoras das Locacdes e Outras Avencas dos Saldes
Comerciais Situados no Shopping Center do Conjunto Nacional (fls. 181/97)
integra o contrato (fls. 92/7)".

4. Ademais, o Tribunal a quo afirmou, com suficiente clareza, que os termos



constantes da avenca foram livremente pactuados pelas partes, com a
previsdo expressa de incidéncia de tais normas. Assim, concluiu a Relatora
que, "considerando que o valor fixado nar.

sentenca [R$ 68.551,48] observou estritamente a metodologia de prevista
no contrato de locacao, livremente pactuado entre as partes, ele deve ser
mantido”. No entanto, 0 posicionamento exposto ndo prevaleceu, porquanto
0 voto vencedor adotou o entendimento de que deveria ser adotado o valor
apontado no laudo pericial, o qual estaria baseado no valor de mercado.

5. Verifica-se que, na origem, a questdo do equilibrio econémico do
contrato, bem como a vedacdo ao enriguecimento sem causa, foi fator
motivador para afastar a regra insculpida no art. 54 da Lei do Inquilinato,
segunda a qual, in verbis, "Nas relacdes entre lojistas e empreendedores de
shopping center, prevalecerdo as condi¢bes livremente pactuadas nos
contratos de locacao respectivos e as disposi¢des procedimentais previstas
nesta lei".

6. A clausula contratual em que se prevé a configuracdo do valor do aluguel
nao pode ser desprezada unicamente com fundamento na situacdo de
mercado, mormente quando ndo ha lastro suficientemente apto a
demonstrar os motivos pelos quais a autonomia das partes ndo poderia
prevalecer.

7. Ainda gue se cogite eventual desequilibrio econémico-financeiro do
contrato, importante destacar que o voto vencido na origem foi categorico
ao afirmar que nédo ha provas que evidenciam tal disparidade.

8. Diante disso, deve ser retificado o voto anteriormente apresentado para
acolher os embargos de declaracdo, com efeitos modificativos, e dar parcial
provimento ao recurso especial.

9. Embargos de declaracao acolhidos.

(EDcl no Agint no AREsp: 1.149.602/DF, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 27/11/2018, DJe 13/02/2019)

Desse modo, afastada a possibilidade de utilizagdo de método comparativo
mercadoldgico na presente agao renovatoria, impde-se o retorno dos autos a Corte de origem
para gue analise a demanda a luz da regra insculpida no art. 54 da Lei do Inquilinato, que
assim dispbe: "Nas relagbes entre lojistas e empreendedores de shopping center,
prevalecerdo as condi¢des livremente pactuadas nos contratos de locacéo
respectivos e as disposi¢cdes procedimentais previstas nesta lei".

4. Ante 0 exposto, dou provimento ao agravo interno para reconsiderar a
deciséo de fls. 658-660 e dar parcial provimento ao recurso especial, a fim de que Tribunal de
origem aprecie a demanda a luz do disposto no art. 54 da Lei n. 8.245/1991.

E como voto.



