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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.420.724 - RS (2018/0341762-0)

RELATOR . MINISTRO MARCO BUZZI

AGRAVANTE : DECIO A. BROILO & CIA LTDA

ADVOGADOS : MARIANA BERTOJA - RS0069655
JANETE DAMBROS E OUTRO(S) - RS0027041
ANNA REGINA TONETTO DOTTO - RS0073872

AGRAVADO : ALICE BROILO
AGRAVADO : CESAR DANILOBROILO
ADVOGADO : FRANCISCO ARTHUR FERREIRA MOTTA E OUTRO(S) -
RS005649
DECISAO

Cuida-se de agravo em recurso especia interposto por DECIO A. BROILO
& CIA LTDA contra decisdo gque negou seguimento ao recurso especial, fundado na
alineaa do inciso 111 do art. 105 da Congtituicéo Federal, em desafio a acordéo prolatado
pelo Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul, assm ementado (e-STJ, fl. 558):

APELACAO CIVEL. LOCACAO. AGCAO REVISIONAL DE
ALUGUEIS. DEFASAGEM EM RELAQAO AO MERCADO
DEVIDAMENTE DEMONSTRADA.PEDIDO DESVINCULADO DOS
INDICES DE CORRECAO MONETARIA. O pedido de reajuste do
aluguel estd atrelado & necessidade de reposi¢ao do valor mensal ao nivel
de mercado, tendo como pardmetro a atual conjuntura e relagdes locaticias
semelhantes na mesma localidade. VALORES ARBITRADOS COM
BASE EM LAUDO PERICIAL DEVIDAMENTE FUNDAMENTADO.
IMPUGNACAO AO LAUDO DESPROVIDA DE SUBSTRATO
PROBATORIO. O conjunto probatdrio-materializado nos autos demonstra
ndo somente a defasagem do locativo mensal, mas, sobretudo, o valor
efetivo de regjuste necessario para alcangar o nivel de mercado, utilizando
como metodologia a analise mercadolégica e relacbes locaticias
semelhantes na mesma localidade onde situado o imével objeto dos autos
("Método Comparativo Direto de Dados de Mercado"). As impugnagdes
langadas pela parte recorrente ndo ultrapassaram o campo argumentativo,
desvinculadas de substrato probatério. TERMO INICIAL DE
INCIDENCIA DOS NOVOS LOCATIVOS MENSAIS, CITAGAO
PROCESSUAL. APLICAQAO DO ARTIGO 69, DA LEI 8.245/91. Nos
ter mos do artigo 69, da Lei 8.245/91, o aluguel arbitrado pela sentenca
retroage a citagdo processual, devendo apenas receberem atualizacéo os
aluguéis provisorios pagos até a data base apontada no laudo pericial.
INDENIZA(;AO POR BENFEITORIAS. CLAUSULA CONTRATUAL
DE RENUNCIA. ARTIGO 54, DA LEI DE LOCAGOES E SUMULA
335, DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Presenca de clausula de
rendincia ao direito de retencéo ou indenizacdo por benfeitorias no contrato
de locacgdo. Incidéncia do artigo 54, da Lei de Locacgbes e da Simula 335,
do Superior Tribunal de Justica. NULIDADE INEXISTENTE. Inexiste
nulidade na disposi¢do contratual pactuada entre as partes, estando de
acordo com o que dispde o artigo 54, da Lei de LocagBes. CLAUSULA
QUE EXCETUA DETERMINADAS REFORMAS. NAO
CONFIGURAGCAO. Cléausula que prevé o rateio de despesas entre 0s trés
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propriet&rios, que nado caracteriza autorizagdo e possibilidade de
indenizagdo em favor da empresa locataria, que ndo se confunde com a
pessoa do socio, conddmino do imével locado. MINORACAO DOS
HONORARIOS DE SUCUMBENCIA.

DESCABIMENTO. Considerando o grau de complexidade da causa e o
tempo de tramitagdo da demanda, adequados os honorérios arbitrados pelo
julgador, em face do disposto no art. 85, § 2°, do CPC.

APELACAO DESPROVIDA.

Opostos embargos de declaracdo, esses foram regetados (e-STJ, fls.
579584).

Nas razoes do especial (e-STJ, fls. 588-598), sustentou a parte recorrente
violagcdo aos seguintes dispositivos:

a) art. 1.022 do Cddigo de Processo Civil de 2015, defendendo que a Corte
de origem n&o sanou omissdes supostamente perpetradas pel o acordéo embargado quanto
aos indice de deflagéo aplicaveis entre a data da citagéo e da realizagdo do laudo, mesmo
diante da oposicdo dos embargos declaratérios, o que teria configurado negativa de
prestacdo jurisdicional.

b) arts. 371 e 479 do Cdbdigo de Processo Civil de 2015 e 884 do Cddigo
Civil, sustentando que "a sentenca chancela enriquecimento ilicito em favor dos
Recorridos, pois utiliza o valor referéncia de julho de 2013 desde a citacdo (setembro de
2011)".

c) art. 35 da Le de Lacactes, na medida em que 0 recorrente possui direito a
indenizag&o pelas obras redlizadas no imovel.

Oferecidas as contrarrazdes as fls. 617-627 (e-STJ).

Em sede de juizo provisorio de admissibilidade, o Tribunal local negou
Seguimento ao recurso especial, 0 que ensgjou 0 manegjo do presente agravo, buscando
destrancar o0 processamento daquela insurgéncia.

Contraminuta as fls. 656-664 (e-STJ).

E o relatorio.

Decido.

O presente recurso N&o merece prosperar.

1. Inicidmente, destacase que ha no processo dois recursos especiais,
interpostos pela mesma parte recorrente, o0 primeiro esta acostado as fls. 588-598, datado
de 26/06/2018, 10:11:57 e o segundo as fls. 601-611, datado de 26/06/2018, 10:22:26.
Desse modo, em respeito ao principio da unirrecorribilidade e da preclusdo
consumativa, ndo se conhece dos segundo recurso especia, passando a andlise da peticéo
dee-STJ, fls. 588-598.

2. A apontada violacdo do art. 1.022 do CPC/15 ndo se configura, hgja vista
o Tribunal estadual ter dirimido clara e integralmente a controvérsia, porém em sentido
contrario ao pretendido pela parte agravante.

Com efeito, o Tribuna estadual expds as razdes pelas quais manteve a
correcdo do aluguel desde a citagdo, tendo se manifestado expressamente nesses termos
(e-STJ, fls. 565-566):

No que se refere a correcdo de valores, a redacao do artigo 69, da Lei
8.245/91 assim dispoe:
"Art. 69. O auguel fixado na sentenca retroage a citacdo, e as
diferencas devidas durante a acéo de revisdo, descontados os alugueres
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provisorios satisfeitos, serdo pagas corrigidas, exigiveis a partir do
trénsito em julgado da decisdo que fixar o novo aluguel."

A insurgéncia no ponto diz respeito a data base utilizada pelo perito paraa
fixacdo dos aluguéis na data do laudo técnico (julho de 2013), enquanto que
a citacdo ocorreu em setembro de 2011.

No entanto, néo é caso de reforma da sentenca para que seja deflacionado
o valor fixado até a data da citacéo, devendo apenas receberem atualizagcéo
0s aluguéis provisorios pagos para a mesma data base, fins de apuragdo das
diferencas, a partir de quando incide a correcdo monetaria definida no
julgado.

Dessa forma, considerando que a questéo federal foi decidida de modo
suficiente, rejeita-se a alegagdo de ofensa @o art. 1.022 do Codigo de Processo Civil de
2015.

3. Nesse contexto, observa-se que a Corte loca decidiu a questdo sob o
enfoque da aplicacao do art. 69 daLei n. 8.245/91, no entanto, a parte recorrente alega
violacdo dos arts. 371 e 479 do Cdbdigo de Processo Civil de 2015 e 884 do Cédigo
Civil, sustentando que "a sentenca chancela enriquecimento ilicito em favor dos
Recorridos, pais utiliza o valor referéncia de julho de 2013 desde a citagao (setembro de
2011)".

Assim, resta caracterizada a deficiéncia na fundamentacdo do apelo extremo
no ponto, pois apresenta razdes dissociadas do que foi decidido pelo acordd@o recorrido,
circunstancia atrativa do 6bice contido na Simula 284/STF.

A propésito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. DECISAO DE ADMISSIBILIDADE DO APELO
NOBRE. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. FUNDAMENTOS
IMPUGNADOS. ACAO REVISIONAL. PREVIDENCIA PRIVADA.
PENSAO POR MORTE. EXAME DE MATERIA CONSTITUCIONAL.
IMPOSSIBILIDADE. BENEFICIO PREVIDENCIARIO. PENSAO POR
MORTE. RATEIO |IGUALITARIO. REVISAO. IN CASU,
IMPOSSIBILIDADE. NECESSIDADE DE REINTERPRETACAO DE
CLAUSULAS CONTRATUAIS E REEXAME FATICO-PROBATORIO.
SUMULAS 5 E 7/STJ. VIOLACAO AOS ARTIGOS 1° DA LEI
COMPLEMENTAR 108/2001 E 77 DA LEI 8.213/91. FUNDAMENTOS
DO ACORDAO RECORRIDO NAO IMPUGNADOS. RAZOES
RECURSAIS DISSOCIADAS DOS FUNDAMENTOS DO
JULGADO ATACADO. APLICACAO DAS SUMULAS 283 E 284
DO SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL. AGRAVO INTERNO
PROVIDO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL CONHECIDO.
RECURSO ESPECIAL A QUE SE NEGA PROVIMENTO. (...)

5. E inadmissivel o inconformismo por deficiéncia na sua
fundamentacdo quando as razbGes do recurso estdo dissociadas do
decidido no acordao recorrido. Aplicacdo da Sumula 284 do Supremo
Tribunal Federal.

6. Agravo interno provido. Agravo em recurso especial conhecido, para
negar provimento ao recurso especial.

(Agint no AREsp 1340592/RJ, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA
TURMA, julgado em 27/11/2018, D Je 07/12/2018)
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PROCESSUAL CIVIL. RECURSO  ESPECIAL. RECURSO
MANEJADO SOB A EGIDE DO CPC/73. EXECUGAO POR TITULO
EXTRAJUDICIAL. CONTRATOS DE COMPRA E VENDA DE
ACOES E  OFERTA  VINCULANTE. EXCECAO DE
PRE-EXECUTIVIDADE. DEFICIENCIA DA FUNDAMENTACAO.
FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. APLICACAO, POR
ANALOGIA, DAS SUMULAS N°S 282 E 284, AMBAS DO STF.
RECURSO NAO CONHECIDO.

(...)

2. As razdes recursais apresentadas encontram-se dissociadas daquilo
que restou decidido pelo Tribunal de origem, o que caracteriza
deficiéncia na fundamentacéo do recurso especial e atrai, por analogia,
a incidéncia da Sumula n® 284 do STF. 3. Consequentemente, e a
propésito, ressalte-se que, ante a dissociacdo das razdes do recurso
especial em relacdo aos fundamentos da deciséo objurgada, verifica-se que
a matéria la suscitada deixou, a toda evidéncia, de ser apreciada pela
insténcia de origem (arts. 283, 294, 614, |, e 618, |, todos do CPC/73).
Nesse contexto, sob pena de se ter frustrada a exigéncia constitucional do
prequestionamento, pressuposto inafastavel que objetiva evitar a supressédo
deinstancia, ha que incidir, ainda, o enunciado da Siumula n® 282 do STF.

4. Recurso especial ndo conhecido.

(REsp 1658078/SP, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, TERCEIRA
TURMA, julgado em 14/08/2018, D Je 24/08/2018)

4. Por fim, no tocante a apontada violacgo do art. 35 da Lei de LocacOes,
observa-se que melhor sorte ndo socorre a recorrente, na medida em que a pretensio
recursal encontra-se obstada no ponto por forcada Simula 283 do STF.

Com efeito, o Tribunal de origem negou o direito da agravante aindenizacéo
pelas benfeitorias realizadas no imével com base na seguinte interpretacéo do contrato
locaticio:

No tocante a pretensdo indenizatéria, de acordo com o contrato de locagéo
das fls. 06 e verso, mais especificamente a clausula oitava, a parte ora
recorrente renunciou ao direto a eventual indenizacdo por benfeitorias
realizadas no imovel.

Transcrevo referida clausula contratual :

"OITAVA - O(a) locatério(a) nao poderafazer no prédio oralocado ou nas
suas dependéncias quaisquer obras ou benfeitorias sem prévio e expresso
consentimento do(a) locador(a) manifestado por escrito. O(a) locatario(a)
ndo tera direito de retengcdo ou indenizacdo por quaisguer obras ou
benfeitorias, que, com o consentimento do(a) locador(a), venha a fazer no
imével ou suas dependéncias." Faco constar que efetivamente ndo ha
nulidade na disposi¢do contratual pactuada entre as partes, estando de
acordo com o que dispde o artigo 54, da Lei de Locagdes, pois aplicavel, ao
caso, a Simula 335, do Superior Tribunal de Justi¢a, que dispde:

(-.r)

A apelante defende, por seu turno, que ha clausula que excepciona a
pactuacdo acima, ao fim do contrato, como segue:

Obs: As despesas de telhado, calhas e pintura externa sera dividida entre
os trés proprietérios.

Ocorre que a referida clausula somente aponta que as despesas com
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reforma de telhado, calhas e pintura externa seriam rateadas entre os trés
proprietarios do imovel, que pertence, uma parte a Alice e Cesar Broilo,
uma a Diogo Broilo, e a outra terca parte a Décio Augusto Broilo,
inexistindo autorizagdo para que a locataria requerida - Décio A. Broilo &
Cia Ltda -, que nédo se confunde com a pessoa do socio, procedesse nas
benfeitorias e fosse indenizada por estas. Deve, assim, o condémino
prejudicado buscar a reparacéo na via adequada.

Depreende-se, portanto, que a vedagao ao direito de indenizagdo sustenta-se
na interpretacéo contratual realizada pelo julgado estadua de que: a) ha clausula expressa
de rendncia de ta direito; b) ndo h& clausula que excepcione tal renlincia, mas
t&0-somente que prevé o rateio das despesas com telhado, calhas e pintura externa entre
0s proprietarios do imévd; ¢) que essa conclusdo encontralastro na Simula 335 do STJ;
e d) que o conddmino preudicado, ora recorrente, deve buscar a reparacdo na vida
adequada.

Contudo, das razdes recursais, observa-se que O recorrente ndo logrou
infirmar todas essas fundamentagfes, notadamente as indicadas as letras ¢ e d. Dessa
forma, inafastdvel a conclusdo de que pretensdo reformatodria encontra obstéculo na
Stimula 283/ do STF: E inadmissivel 0 recurso extraordinario, quando a decisio
recorrida assenta em mais de um fundamento suficiente e o recurso nao abrange todos
eles.

A propésito:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RECURSO MANEJADO NA
VIGENCIA DO CPC/73. ATO ATENTATORIO A DIGNIDADE DA
JUSTIGA. VIOLACAO DOS ARTS. 165, 458 E 535 DO CPC.
OMISSAO, FALTA DE FUNDAMENTAQ/:\O E/OU NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. - NAO OCORRENCIA. ATO
ATENTATORIO A  DIGNIDADE DA JUSTICA. MULTA.
AFASTAMENTO. REEXAME DO ACERVO FATICO-PROBATORIO.
INVIABILIDADE. SUMULA N° 7 DO STJ. ADVERTENCIA PREVIA.
DESNECESSIDADE. AUSENCIA DE IMPUGNAQAO A
FUNDAMENTOS DO ACORDAO. SUMULA N° 283 DO STF.

(...)

5. A auséncia de impugnacdo, nas razBes do recurso especial, a
fundamento autdbnomo do acordao recorrido atrai o ébice da Sumula n°® 283
do STF, segundo a qual: E inadmissivel o recurso extraordinério, quando a
decisdo recorrida assenta em mais de um fundamento suficiente e o recurso
ndo abrange todos el es.

(...)

7. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no AREsp 711.672/DF, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO,
TERCEIRA TURMA, julgado em 06/03/2018, DJe 09/03/2018)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO (ART. 544 DO CPC/73) -
ACAO CONDENATORIA - DECISAO MONOCRATICA QUE
NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO.

INSURGENCIA DA PARTE RE.

1. E inadmissivel o recurso especial que ndo impugna fundamento do
acordéo recorrido apto, por si s6, a manter a conclusdo a que chegou a
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Corte de origem (Sumula 283 do STF).
(...)
3. Agravo regimental desprovido.
(AgRg no AREsp 611.172/RJ, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 01/03/2018, DJe 07/03/2018)

Ademais, a pretensdo recursal também encontra veto nos enunciados 5 e 7
desta Corte, uma vez que a reforma do entendimento do Tribunal estadual demandaria a
alteracdo das premissas fético-probatdrias estabelecidas e, consequentemente, o reexame
das clausulas contratuais e das provas anexadas aos autos.

5. Do exposto, com fulcro no artigo 932, 111, do NCPC, nego provimento ao
agravo em recurso especial.

Publique-se. Intimem-se.

Brasilia (DF), 13 de fevereiro de 2019.

MINISTROMARCO BUZZI
Relator



