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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.647.962 - SP (2020/0007298-8)

RELATOR : MINISTRO PRESIDENTE DO STJ
AGRAVANTE : TARCISIO DE JESUS FERREIRA
ADVOGADO : GEANE SILVA FERREIRA - SP180165
AGRAVADO : ARCOBRAS COMERCIAL E INCORPORADORA LTDA
ADVOGADO : GLAUCE BITOLO MARINS - SP188041
DECISAO

Trata-se de agravo apresentado por TARCISIO DE JESUS FERREIRA,
contra a decisdo que ndo admitiu seu recurso especial.

O apelo nobre, fundamentado no artigo 105, inciso 111, dinea"a", da CF/88,
visa reformar acorddo proferido pelo TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE
SAO PAULO, assim resumido:

Agravos de instrumento. Rescisdo de compromisso de compra e
venda de bem imoével, com reconvencdo proposta pela ré Arcobras.
Sentenca de procedéncia da reconvencao, declarada rescisdo do contrato
de compromisso de compra e venda do imével, reconhecida inadimpléncia
do autor-reconvindo, ordenada reintegracéo de posse do imével em favor da
sociedade empresaria promitente vendedora, com possibilidade de retencéo
de 11% (onze por cento) dos valores desembolsados e, por fim, autorizado
abatimento de débitos existentes de taxas condominiais, impostos e alugueis
pelo uso do imével, vencidos desde a data de celebragéo do contrato até a
efetiva desocupagdo. Cumprimento provisorio de sentengca. Deciséo
interlocutdria julga a liquidagdo e reconhece que autor- reconvindo Tarcisio
é credor da quantia de R$ 45.047,40, em montante valido para mar¢o de
2015. Inconformismos reciprocos, desferidos contra a mesma deciséo
agravada. Provimento parcial dos recursos.

1. No Agravo de Instrumento n° 2221757-13.2015.8.26.0000,
autor-reconvindo Tarcisio busca modificacdo dos célculos para que se
reconheca a existéncia de crédito superior em seu beneficio, sem
especificar o valor absoluto no seu pleito. Provimento parcial.

1.1. Valor tota pago pelo autor-reconvindo até o momento da
resolucéo contratual.

1.1.1. Questionamento sobre o valor pecuniario adotado da nota
promissoria representativa da prestacdo periédica 1/240. Acolhimento.
Deve ser adotado o valor efetivamente desembolsado pela parte autora,
constante do verso da nota promissoria, quando do efetivo resgate, ocorrido
tempestivamente dentro da data do vencimento, que sucedeu um més da
data da emissdo da nota promissoria.

1.1.2. Pedido de inclusdo de valor pago a titulo de “reserva de
imével” (cf. fls. 70). N&o acolhimento.

Recibo indica o recebimento de cheque como seguranga da proposta,
mas a parte autora-reconvinda sequer traz recibo de compensacdo do
mencionado cheque, ou mostra clausula contratual que evidencie a
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absor¢cdo de tal quantia como abatimento do valor total da promessa de
compra do imovel.

1.2. Alegacao recursal de necessidade de correcdo dos célculos de
despesas condominiais a serem abatidas.

1.2.1. Pedido de supressdo de valores de fundos de obras
apresentados nas planilhas de fls. 426/427 dos autos originarios. Alegacdes
de que (i) a réreconvinte ndo juntou comprovantes de pagamento dos
valores das despesas condominiais que foram descontadas do valor pago
pelo imével pelo autor-reconvindo e (ii) o autor- reconvindo ndo seria
proprietério do imével, a torna-lo responsavel pelo pagamento respectivo.
Né&o acol himento.

1.2.2. Pedido de supressdo do valor condominial vencido em marco
de 2015. Acolhimento. Autor-reconvindo devolveu as chaves em fevereiro
de 2015 em juizo. As chaves se encontravam a disposi¢do da ré-reconvinte
para retirada em juizo quando vencida a despesa condominial de margo de
2015.

1.2.3. Pedido para que as despesas condominiais em aberto sejam
atualizadas até fevereiro de 2015, com exclusdo dos juros de 1% (um por
cento) sobre o més de margo e com abatimento de 20% (vinte por cento) do
valor total devido, em raz&o do acordo celebrado com a administracéo do
condominio pelas dividas condominiais atrasadas. Acolhimento parcial.
Limitacdo da incidéncia de atualizagéo/juros até fevereiro de 2015, dataem
gue restituido judicialmente o imoével. Sobre o abatimento de 20%, deveréo
incidir exclusivamente sobre o intervalo de despesas condominiais em
aberto consoante autorizado em assembleia geral .

1.3. Alegacao recursal de necessidade de correcdo dos célculos de
valores de taxa de lixo e IPTU incidentes sobre o imével. Pedido para que
sejam atualizados os valores inadimplidos até fevereiro de 2015,
excluindo-se 1% de juros de mora relativo ao més de marco de 2015.
Acolhimento, com o mesmo fundamento do item 1.2.2.

1.4. Alegacao recursal de que deve ser afastada a deducéo do valor
dos honorarios periciais em relagdio ao montante pago pelo
autor-reconvindo. Acolhimento. Beneficio da gratuidade extensivo a todas
as despesas processuais, inexistindo motivo plausivel a justificar a sua
revogacdo de oficio, ou o seu fracionamento, sequer a apuracao de crédito
em beneficio da parte autora no resultado da liquidagéo de sentenca.

2. No Agravo de Instrumento n° 2221854-13.2015.8.26.0000,
ré-reconvinte Arcobras busca modificacdo da decisdo a fim de que sgja
acolhido o seu calculo, que mostra crédito, a si, na monta de R$ 93.810,40.
Provimento parcial.

2.1. Alegacdo recursal de que deve ser adotado outro valor unitério
para os alugueis, partindo-se de valor- base locaticio de marco de 2015,
com aplicagcdo, para 0 passado e més a més, dos indices usuais de
atualizacdo monetéria utilizados para os contratos de locagéo. Acolhimento
parcial. Titulo judicial foi explicito no seu dispositivo quanto a metodologia
gue deveria ser empregada para o cdmputo do aluguel que deveria ser pago
pelo autor-reconvindo a titulo de taxa de ocupacdo. Determinacdo de que
deveria ser adotado um valor locaticio inicial, sobre os quais seria
ponderada a aplicacdo dos regjustes anuais pelos indices usuais para os
contratos de locagdo. Necessdria reforma da decisdo agravada, para
refletir esse entendimento, com remessa dos autos a contadoria judicial
para apontar o valor correto, afastado o valor sugerido pela agravante.
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2.2. Alegacdo recursal de que deve ser utilizado o IGP- M, e ndo o
INPC da decisdo recorrida, para a atualizacdo monetéaria dos alugueis.
Acolhimento.

3. Recurso interposto pelo autor-reconvindo Tarcisio provido em
parte; Recurso interposto pela ré reconvinte Arcobras provido em parte.
(fls. 725/727).

Quanto a controvérsia, pela alinea "a' do permissivo congtitucional, dega a
violacdo dos arts. 884 do CC; 5°, LIV, e do predmbulo da CF/88, e ainda dos principios
da igualdade e da justica, no que concerne ao reconhecimento da ilegalidade na
metodologia aplicada, pelo acérdédo recorrido, para a atualizacdo do vaor do alugue,

gerando enriquecimento sem causa da recorrida, trazendo os seguintes argumentos:

A forma de apuragdo do valor do aluguel como determinado no
acordao, trard enriguecimento sem causa a Recorrida e empobrecimento
indevido ao Recorrente, ferindo e violando o artigo 884 do Codigo Civil e
preceitos constitucionais.

Ademais fere também a constituicdo federal, primeiramente em seu
predmbulo que diz: "N@s, representantes do povo brasileiro, reunidos em
Assembléia Nacional Constituinte para instituir um Estado Democrético,
destinado a assegurar o exercicio dos direitos sociais e individuais, a
liberdade, a seguranga, 0 bem-estar, o desenvolvimento, a igualdade e a
justica como valores supremos de uma sociedade fraterna, pluralista e sem
preconceitos, fundada na harmonia social e comprometida, na ordem
interna e internacional, com a solucdo pacifica das controvérsias,
promulgamos, sob a protecio de Deus, a seguinte CONSTITUICAO DA
REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL."

Fere a igualdade e a justica, pois o valor apurado do aluguel ndo
corresponderd ao valor justo determinado as folhas 154, atualizado pelo
IGPM a0 passo que os valores pagos ndo foram atualizados pelo mesmo
indice de atualizagéo.

Viola também o artigo 5° e seu inciso L1V da Constituicdo Federal
guanto ao direito de igualdade, o direito do devido processo legal que em
sede de fase executéria estara apurando valores que beneficiam
indevidamente a Recorrida, em razdo do valor do aluguel refletir valores
muito superiores ao praticado naquele periodo.

[...]

A reforma do julgado, trazendo outra metodologia, enriquece
indevidamente a Recorrida em prejuizo do Recorrente, ferindo o artigo 884
do cédigo civil e os principios constitucionais acima mencionados, indo em
desencontro com o espirito da decisdo que determinou a apuracéo do valor
real de mercado.

Ademais, existe uma desigualdade substancial e processual, além de
erro, pois determinou a atualizacdo dos aluguéis pelo IGPM ao passo que
os valores pagos pelo Recorrente estdo sendo atualizados apenas pela
tabela prética do TJSP.

Ora se assim mantiver a decisao, devera entdo os valores pagos pelo
Recorrente também serem atualizados pelo |GPM, em respeito a igualdade
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substancial e processual, e o equilibrio entre as partes.

Entende o Recorrente que a escolha da metodologia esta longe de
apurar o valor real de mercado dos periodos anteriores da ocupacdo do
imovel, ferindo assim o artigo 884 do cédigo civil.

[..]

Portanto, entende que ha ilegalidade na escolha da metodologia do v.
acordao recorrido porque ndo apura o valor real de mercado do aluguel no
periodo passado, muito menos no periodo antigo. (fls. 779/782).

E o relatdrio. Decido.

Na espécie, em relagdo a aegacdo de violagdo do art. 5° LIV, e do
preAmbulo da CF/88, é incabivel o recurso especia porque visa discutir violagdo de
norma constitucional que, consoante o disposto no art. 102, inciso 111, da Constituicdo
Federal, € matéria prépria do apelo extraordinario para 0 Supremo Tribunal Federal.

Nesse sentido: “N&o cabe ao Superior Tribunal de Justica, em recurso
especial, 0 exame de eventual ofensa a dispositivo da Congtituicéo Federal, ainda que
para o fim de preguestionamento, sob pena de usurpacdo da competéncia reservada ao
Supremo Tribunal Federal” (Agint nos EREsp n. 1.082.463/DF, relator Ministro Ricardo
Villas Bbas Cueva, Segunda Secdo, DJe de 19/2/2019).

Confiram-se ainda os seguintes julgados. Agint nos EDcl no AREsp n.
1.342.571/RS, relator Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma, DJe de 192/2019; e
Agint no AREsp n. 1.287.630/SC, relator Ministra Assusete Magahées, Segunda
Turma, DJe de 25/9/2018.

Ademais, em relacdo a alegacdo de violagdo aos principios daigualdade e da
justica, ndo € cabivel o recurso especia porque alega violacéo a principios. Com efeito, 0
art. 105, IlI, “a’, da Congtituicdo Federal, estabeleceu a competéncia do Superior
Tribunal de Justica para julgar, em recurso especial, as causas cuja decisdo recorrida
contrarie ou hegue vigéncia apenas a tratado ou lei federal, ndo incluindo, portanto, os
principios de direito.

Nesse sentido: “O art. 105, 111, 'a, da CF, ao dispor acerca dainterposicéo de
recurso especial, menciona a ocorréncia de violacdo a lel federal, expressdo que néo
inclui os principios’ (Agint no AREsp n. 826.592/RS, relator Ministro Marco Buzzi,
Quarta Turma, DJe de 13/6/2017).

Confiram-se ainda os seguintes julgados. AgRg na Rcl n. 10.318/RS, relator
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Ministro Antonio Carlos Ferreira, Segunda Secéo, DJe de 29/4/2013; e AgRg no ARESp
n. 542.160/MG, relator Ministro Napoledo Nunes Maia Filho, Primeira Turma, DJe de
18/11/2014.

Além disso, o Tribuna de origem se manifestou nos seguintes termos, no

julgamento do agravo de instrumento :

Na sua minuta recursal, de partida, questiona o valor fixado a titulo
de alugueis pelo juizo de primeiro grau.

O juizo de primeiro grau fez uma biparticéo dos calculos. No que diz
respeito ao intervalo entre janeiro de 2000 a fevereiro de 2015, adotou as
informacgdes prestadas pelo assistente técnico do autor-reconvindo, que
apurara em processo judicial andlogo o valor de aluguel de bem imovel
situado na mesma localidade, resultando numa estimativa de R$ 80.000,00
(oitenta mil reais).

Em compasso, nos meses relativos a agosto de 1991 a dezembro de
1999, adotou outro parémetro, também sugerido pelo assistente técnico da
parte autora- reconvinda, na qual multiplicou o valor unité&rio de R$ 170,56
vélido para janeiro de 2000 e o multiplicou por 100, que seria 0 nimero de
meses que seriam acumulados entre agosto de 1991 a dezembro de 1999,
resultando no aluguel adiciona de R$ 17.056,00. Desse somatorio,
determinou que o valor do aluguel a ser abatido do crédito do
autor-reconvindo seria fixado em R$ 97.056,00.

Nas alegacbes recursais, a ré-reconvinte Arcobras compreende que
o valor adequado para o cOmputo do valor locaticio seria o de uma
avaliagcdo contemporanea, de marco de 2015, obtida pelo perito judicial e
conclusiva no sentido de que o valor do aluguel seria de R$ 951,00
(novecentos e cinguenta e um reais) nesse tempo (cf. fls. 277 do Agravo de
Instrumento 2221854-13.2015.8.26.0000), com retroacdo até a data do inicio
da avenca, subtraindo-se os valores de correcdo monetéria pelo IGP-M, até
se chegar o valor- zero, da primeira prestacéo periddica, em agosto de
1991.

Essa dindmica de célculo reclamada pela parte ré- reconvinte se
mostra adequada de acordo com os parametros definidos pelo titulo judicial.

Como bem analisado, ja se estabeleceu que a sentenca de mérito
determinara que os alugueis deveriam ser calculados desde o inicio da
avenca, que fora celebrada em agosto de 1991. Nao houve delimitacéo
sobre porcentagem sobre o valor do contrato que definiria a base do
aluguel, mas sim a remessa a liquidacdo para que nessa fase fossem
realizados os célculos.

Nesse sentido, diante das dificuldades rel atadas nos esclareci mentos
do perito judicial de fls. quanto a se obter um valor de aluguel fidedigno ao
tempo de inicio da relag@o negocial entre as partes, em agosto de 1991, a
saida de obter os valores atuais do aluguel e retroagir a aplicagdo dos
indices de atualizagdo monetéria para se informar os valores historicos dos
alugueis representa uma alternativa consentanea e consistente com o titulo
judicial.

Nesse ponto, descabe ao juizo de primeiro grau efetuar a retroacéo
apenas de modo parcial, como o fez na decisdo impugnada, pois adotou o
valor unitario do aluguel sugerido pela parte autora-reconvinda, obtido em
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janeiro de 2000 em parémetro de comparac@o de outras agfes judiciais, e
multiplicando-o pelo nimero de meses anteriores, sem que tivesse a mesma
cautela de exercitar a retroagdo aos meses anteriores com a aplicacéo dos
indices de atualizagdo monetaria costumeiramente destinada a correcdo dos
contratos de natureza locaticia.

Nesse passo, a contadoria judicial, na origem, sera acionada e
devera realizar um demonstrativo de célculo, tomando de partida o valor
apurado pelo perito judicial de R$ 951,00 (novecentos e cinquenta e um
reais), em marco de 2015, retroagindo a aplicacdo dos indices, més a més,
do IGP-M, obtendo- se parcelas periodicas dos alugueis, até a data do més
inicial do contrato, em agosto de 1991. A soma de tais prestacfes devera
corresponder ao valor dos alugueis devidos pela ocupacdo do imével pelo
autor-reconvindo.

A respeito da alegacgéo recursal de que a soma de meses entre agosto
de 1991 a dezembro de 1999 sdo 101 e ndo 100 meses como constou da
decisdo impugnada, ela se mostraria procedente, ja que de fato existem 101
e ndo 100 meses nesse intervalo. Porém, essa constatagdo se mostra
desnecessaria em razao da modificacdo da forma de célculo do aluguel ora
esposada neste acordéo.

Em paralelo, registre-se acolher também o inconformismo da
agravante Arcobras no que diz respeito ao pardmetro de atualizacéo
monetaria, para que se aplique o IGP-M. A pratica do mercado imobiliario
adota com prioridade o fator do IGP-M para a atualizagcdo dos valores de
alugueis, tornando-o critério compativel a refletir a adequada
(des)valorizacdo dos alugueis ao longo do tempo.

Em conclusdo, dase provimento em parte ao agravo da
ré-reconvinte, para a finalidade de modificar o cGmputo do valor do aluguel
atinente a taxa de ocupacdo do imovel, vencido de agosto de 1991 a
fevereiro de 2015, devendo ser adotado o valor de aluguel mensal de imével
apurado pelo perito judicial em marco de 2015 (R$ 951,00), sendo operadas
sucessivas aplicacdes dos indices de correcdo pelo IGP-M em retroacao,
até se chegar ao valor histérico origindrio de agosto de 1991, devendo,
depois, ser efetuado o somatério de todas as prestacfes individuais, que
correspondera a efetiva taxa de ocupacéo. Determina-se, para a elaboragdo
de tais calculos, a remessa dos autos a contadoria judicial na origem,
descabido se acolher o valor apresentado pela agravante sem que haja tal
conferéncia prévia. (fls. 741/743).

E nestes termos, no julgamento dos embargos de declaracéo:

Sobre a atualizagdo do valor de aluguel, nenhum vicio a ser
superado, visto que foi deixado explicito que o método de composicéo do
valor do aluguel estava repercutido no titulo judicial objeto de cumprimento,
acobertado pela coisa julgada, em que se estabeleceu, de forma clara, que
deveria ser obtido um "valor locaticio inicial", sobre o qual seria ponderada
a aplicacdo de reagjustes anuais pelos indices usuais para os contratos de
locacdo, tendo sido esta a metodologia determinada pelo acérdéo
embargado, que aferiu a desindexagdo do |GP-M, até o termo inicial, como
método admissivel para esse computo. A alegacdo de enriquecimento sem
causa da parte autora-reconvinda, baseada na alegacdo de que a parte
embargada obteria valor de aluguel muito superior ao verificado na época,
nesse sentido, revela insurgéncia quanto ao método de escolha do cébmputo
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do aluguel, e ndo exatamente a sua irregularidade ou ilegalidade. (fl. 768).

Assim, incide o 6bice da Simula n. 7 do STJ (“A pretensdo de smples
reexame de prova ndo ensga recurso especia”), uma vez gue a pretensdo recursal
demanda o reexame do acervo fético-probatdrio juntado aos autos.

Nesse sentido: “O recurso especiad ndo sera cabivel quando a andlise da
pretensdo recursal exigir o reexame do quadro fatico-probatério, sendo vedada a
modificagdo das premissas féticas firmadas nas instancias ordinérias na via éeita (Simula
n. 7/1STJ)” (AgRg no REsp n. 1.773.075/SP, relator Ministro Felix Fischer, Quinta
Turma, DJe de 7/3/2019).

Confiram-se ainda os seguintes precedentes: AgRg no AgRg no AREsp n.
1.374.756/BA, relatora Ministra Laurita Vaz, Sexta Turma, DJe de 1°%/3/2019; Aglint nos
EDcl no AREsp n. 1.356.000/RS, relator Ministro Luis Felipe Saloméo, Quarta Turma,
DJe de 6/3/2019; e REsp n. 1.764.793/RJ, relator Ministro Herman Benjamin, Segunda
Turma, DJe de 8/3/2019.

Ante 0 exposto, com base no art. 21-E, V, do Regimento Interno do Superior
Tribunal de Justica, conhego do agravo para nao conhecer do recurso especial.

Publique-se. Intimem-se.

Brasilia, 31 de marco de 2020.

MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente
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