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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelagao Civel n°
1007539-98.2022.8.26.0011, da Comarca de S@o Paulo, em que ¢ apelante
AMERICAN TOWER DO BRASIL CESSAO DE INFRAESTRUTURAS
LTDA., é apelado CONDOMINIO EDIFICIO DE FILIPPO.

ACORDAM, em 34* Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao: "Deram provimento parcial ao
recurso, nos termos que constardo do acérddo. V. U.", de conformidade com o
voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmo. Desembargadores
CRISTINA ZUCCHI (Presidente)) ROMOLO RUSSO E L. G. COSTA
WAGNER.

Sao Paulo, 24 de margo de 2025.

CRISTINA ZUCCHI
RELATOR
Assinatura Eletronica
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Apelante:  AMERICAN TOWER DO BRASIL CESSAO DE
INFRAESTRUTURAS LTDA.
Apelado: CONDOMINIO EDIFICIO DE FILIPPO

Comarca: Foro Regional de Pinheiros - 4* Vara Civel

EMENTA:

LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL. REVISIONAL
DE ALUGUEL JULGADA  PARCIALMENTE
PROCEDENTE. RECURSO DA RE LOCATARIA. [1]
INCONFORMISMO QUANTO AO LAUDO PERICIAL
QUE FIXOU O VALOR MENSAL DA LOCACAO.
DESCABIMENTO. Laudo que se valeu de método
comparativo direto de dados de mercado utilizando-se de
imdveis semelhantes ao da locataria. Critérios adotados
na realizacdo do laudo oficial que sdo os recomendaveis
e asseguram a manutencdo do equilibrio econdmico e
financeiro do contrato, ndo tendo sido derrubado pelas
criticas tecidas pela apelante; [2] ALEGACAO DE
JULGAMENTO ULTRA PETITA QUANTO A DATA
INICIAL DO NOVO ALUGUEL.
RECONHECIMENTO. Sentenca que determinou que o
novo aluguel deveria retroagir a data anterior a
expressamente requerida pela autora. Sentenca
reformada, limitando-se o decisium ao pedido inicial; [3]
PRETENSAO DE CONTAGEM DOS JUROS DE
MORA A PARTIR DO TRANSITO EM JULGADO DA
DECISAO JUDICIAL. CABIMENTO. Juros de mora
que devem incidir do transito em julgado, quando
definitivas se tornam as diferencas de aluguel.
Inteligéncia do art. 69 da Lei n° 8.245/91. [4]
PRETENSAO DE REDUCAO DO QUANTUM
FIXADO A TITULO DE HONORARIOS DE
SUCUMBENCIA. CABIMENTO. HONORARIOS
ADVOCATICIOS SUCUMBENCIAIS QUE DEVEM
SER FIXADOS PROPORCIONALMENTE AO
TRABALHO DESENVOLVIDO E SEREM
CONDIZENTES COM AS CIRCUNSTANCIAS DO
CASO CONCRETO. FIXACAO NO MINIMO LEGAL
(10% DO VALOR DA CONDENACAO). Sentenga
parcialmente reformada.
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Apelacdo parcialmente provido.

Trata-se de recurso de apelacao (fls. 651/674, preparado as fls.
675/676), interposto contra a r. sentencga de fls. 631/635, cujo relatdrio se adota,
proferida pelo MM. Juiz Diego Ferreira Mendes, nos seguintes termos: “JULGO
PROCEDENTES os pedidos iniciais para fixar como valor justo da loca¢do RS$
12.000,00, para 1 de junho de 2022, devendo a ré arcar com a diferenga entre o valor
que pagou e o ora fixado, devidamente corrigido monetariamente pelo IPCA e com juros
legais, tudo desde cada vencimento a partir de 1 de junho de 2022, mantendo as demais
regras da locagcdo de acordo com o disposto no contrato celebrado entre as partes.
Assim, resolvo o mérito da questdo, nos termos do inciso I do art. 487 do Codigo de
Processo Civil. Condeno a ré ao pagamento das custas e despesas processuais, bem

como dos honorarios advocaticios da autora, os quais, com fundamento no §2°do art. 85

do Codigo de Processo Civil, arbitro em 15% do valor da condenagdo (...)".

Opostos embargos de declaracdo (fls. 643/646), eles foram

rejeitados pela r. decisdo de fls. 647.

Apela a parte ré, aduzindo, em apertada sintese: [a] nulidade da r.
sentenga, por falta de fundamentagdo. Argumenta que a r. sentenca que rejeitou os
embargos de declaragdo opostos pela apelante deixou de se manifestar
expressamente sobre as questdes suscitadas nos aclaratdrios, em patente violagao
aos artigos 489, §1°, inciso IV e 1.022, inciso II, ambos do CPC. No mais,
argumenta que a r. sentenca foi omissa no que tange a aplicagdo do artigo correto
da Lei de Locagoes, pois deixou de aplicar o disposto no artigo 69, o que implica
diretamente na data que se deve retroagir o aluguel ora fixado, bem como em

relagdo a data da aplicagdo dos juros; [b] nulidade da r. sentenga por ter prolatado
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decisdo ultra petita, violando, assim, os artigos 141 e 492, ambos do CPC.
Argumenta que a sentenca ampliou ilegalmente o objeto da demanda, pois, em
emenda a inicial, a parte autora requereu a adequagdo do valor do aluguel a partir
da data da apresentacdo da emenda e a r. sentenca determinou que o novo aluguel
deveria retroagir desde 01.06.2022, data inicial da renovagdo automatica do
contrato, assim como o acréscimo de juros de mora. No mérito sustenta que, de
forma equivocada, foram aplicadas ao presente caso as consequéncias juridicas de
uma agdo renovatoria, ¢ ndo de uma agdo revisional, eis que a r. sentenca
determinou que a requerida, ora apelante, arque com a diferenca entre o valor que
pagou e o ora fixado, corrigido monetariamente pelo IPCA e com juros legais,
tudo desde cada vencimento a partir de 1.6.2022. Alega que, nas agdes revisionais,
conforme dispde o art. 69, da Lei n°® 8.245/91, os valores de aluguéis estabelecidos
em juizo retroagem a citacdo e que os juros sdo devidos a partir do transito em
julgado da decisao que fixar o novo aluguel. Aduz que, no caso em apreco, o0 aviso
de recebimento (“AR”) foi juntado nos autos em 13.9.2022, contudo, em
1.11.2022, o apelado requereu a conversdo da anterior acdo de despejo em agdo
revisional; portanto, entende que os valores retroativos deverdo retroagir a data em
que a apelante foi intimada para apresentar contestagao sobre a emenda a inicial,
ou seja, em 05.12.2022 (fl. 298). Impugna ainda o laudo pericial, aduzindo que os
imoéveis utilizados como parametros nao sdo semelhantes e que o laudo ndo possui
quaisquer das informagdes necessarias para uma validagdo técnica do valor
apresentado que se demonstra extremamente elevado, restando evidente que se faz
necessaria a elaboragao de um novo laudo. Por fim, requer a reducao do quantum

fixado a titulo de honorarios de sucumbéncia.

Contrarrazoes da autora as fls. 680/692, pugnando pelo

improvimento do recurso.
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O recurso ¢ tempestivo (fls. 650/651), preenchendo as suas

necessarias condi¢des de admissibilidade.

E o relatorio.

Inicialmente, ndo merece acolhida a preliminar de nulidade da r.
sentenga por suposta falta de fundamentagdo, tendo em vista que estdo presentes

os requisitos do art. 489 do CPC/15. Nesse sentido:

“Apelacdo. Acdo de indenizagdo material e moral. 1. (...). 2. Apreciacao
de agravo retido em decorréncia de pedido preliminar do apelante.
Observancia aos termos do artigo 523 do CPC. Argui¢do de nulidade da
decisdo saneadora por falta de fundamentagdo. Inocorréncia. A
fundamentacdo sucinta ndo se confunde com auséncia de fundamentacao.
Inexisténcia de nulidade. Preliminar repelida. (...). Nulidade por falta de
fundamentacdo. Inocorréncia. Sentenga encontra-se  suficientemente
fundamentada e que atende aos requisitos estabelecidos no artigo 458 do
CPC. 4. (...). (.).71

“Responsabilidade Civil Extracontratual — Indenizatéria — (...)
1. Nulidade da sentenca.  Alegagdo  afastada, uma vez que
a fundamentacdo sucintando se confunde com a auséncia de
fundamentos. (...)..”2

“Nulidade — Auséncia de intima¢do a um dos patronos da autora —
Manifestagdo regular e tempestiva do patrono da autora — Inexisténcia de
prejuizo e de ofensa ao contraditorio e ampla defesa — Fundamentagao
sucinta, porém suficiente — Observancia ao artigo 93, IX da Constituigao
Federal — Preenchimento de todos os requisitos do artigo 489, do Codigo
de Processo Civil - Preliminar afastada. (...)"

' Ap. 0002666-10.2013.8.26.0360, 34* Camara de Direito Privado, Rel. Des. KENARIK BOUJIKIAN, j. 15.02.2017.

2 Ap. 1010388-24.2016.8.26.0344, 21* Camara de Direito Privado, Rel. Des. ITAMAR GAINO, j. 10.12.2018.

3 AP 1010569-34.2018.8.26.0577, 18* Camara de Direito Privado, Rel. Des. HENRIQUE RODRIGUES CLAVISIO, j.
04.12.2018.
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Com efeito, ndo se exige que as decisdes sejam extensamente
fundamentadas, mas que o Juiz dé as razdes de seu convencimento. E isso foi feito
de forma concisa no desenvolvimento do raciocinio do Magistrado a quo. O fato
do MM. Juiz “a quo” ter proferido decisdo relatando e fundamentando seu

convencimento de maneira sucinta ndo a torna nula.

Certo ainda que ndo ha obrigatoriedade de o Magistrado manifestar-
se expressamente sobre todos os questionamentos da parte, ja que, como cedigo, o
julgador nao estd obrigado a responder a cada um dos argumentos trazidos, sendo
suficiente que os tenha em conta no ato de decidir, e de maneira especial os pontos

controvertidos essenciais.

Assim, mostra-se descabida a pretensao de nulidade da r. sentenca,
para o retorno dos autos ao primeiro grau, até mesmo porque, no ambito do efeito
devolutivo da apelagdo, o Tribunal podera apreciar todas as questdes suscitadas e
discutidas no processo, ainda que nao tenham sido solucionadas pela sentenca

recorrida (art. 1.013, do CPCH%).

Feita tal premissa, passa-se a analise do mérito.

Adoto o relatorio da r. sentenca que suscintamente expds os fatos

ocorridos até sua prolacdo (fls. 631/632):

“CONDOMINIO EDIFICIO DE FILIPPO ajuizou agdo revisional de
aluguel em face de AMERICAN TOWER DO BRASIL - CESSAO DE
INFRAESTRUTURAS LTDA. alegando, em sintese, que celebrou
contrato de locagdo para instalagio de equipamentos de servigos de

4 Art. 1.013. A apelagdo devolvera ao tribunal o conhecimento da matéria impugnada.
§ 1° Serdo, porém, objeto de apreciac¢do e julgamento pelo tribunal todas as questdes suscitadas e discutidas no processo,
ainda que ndo tenham sido solucionadas, desde que relativas ao capitulo impugnado.
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telecomunicagdo, tais como antenas receptoras € transmissoras € estacao
de radio base, em 29m? de area do edificio Filippo em setembro de 2010
com prazo de 10 anos. Afirma que em marco de 2017 foi celebrado um
aditivo pelo qual a locataria poderia ceder os direitos e obrigacdes do
contrato, data em que a ré passou a figurar como locataria e houve a
renovagao do contrato até maio de 2022. Aduz que o valor atualizado do
aluguel é de R$ 5.920,84, preco este defasado em relacdo ao mercado,
razdo pela qual pede seja fixado provisoriamente e em definitivo o valor
do aluguel em R$ 12.000,00 com a renovagdo do locagdo por mais 60
meses desde maio de 2022 (fls. 1/13 e 284/290). Juntou documentos (fls.
14/33).

A ré apresentou contestacdo afirmando que o valor indicado pelo autor &
exorbitante e o contrato foi renovado em 2017 com o ajuste do preco e
indicacdo do indice IPCA para os reajustes anuais. Aduz que a média
praticada pelo mercado ¢ de R$ 6.615,44, bem inferior ao valor pedido
pelo autor e que o contrato estd quitado, inexistindo motivos para a
rescisdo (fls. 303/310). Juntou documentos (fls. 311/317).

Houve réplica (fls. 321/327). O feito foi saneado, oportunidade em que
determinada a producdo da prova pericial (fls. 373/375). O laudo veio
aos autos (fls. 529/573), seguido de manifestacdo das partes (fls. 580/586
e 587/591) e de esclarecimentos do senhor perito (fls. 596/605).
Encerrada a instrucdo processual (fl. 610), as partes apresentaram suas
alegacgoes finais (fls. 616/622 e 623/630).

E o relatorio. Decido.(...)”.

ApoOs a devida tramitacdo do feito, foi proferida a r. sentenca

recorrida de parcial procedéncia da acdo, fixando o aluguel com base no valor de
mercado apurado por perito judicial (R$ 12.465,00 para junho de 2022), mas
limitado ao requerido na inicial, no importe de R$ 12.000,00, desde 01 de junho
de 2022 (data da renovagao do contrato). Condenou a requerida a arcar com a
diferenga entre o valor que pagou e o ora fixado, devidamente corrigido
monetariamente pelo IPCA e com juros legais, tudo desde cada vencimento a
partir de 1 de junho de 2022, mantendo as demais regras da locacdao de acordo

com o disposto no contrato celebrado entre as partes.

A ré insurge-se alegando, em resumo: 1) equivoco do laudo
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pericial; 2) equivoco na data de inicio do arbitramento dos aluguéis revisados e no
termo a quo dos juros de mora; 3) excesso do valor arbitrado a titulo de

honorarios de sucumbéncia.

No que tange ao laudo pericial, aduz a apelante que o Jurisperito
utilizou o método comparativo de dados de mercado para avaliar o valor da
locacao, todavia ele comparou imoveis com areas diferenciadas, o que impactou

no valor do aluguel.

Em que pese a insurgéncia da ré-apelante, haja vista a analise de
todo o caderno probatério, bem como a atuacdo das partes e a conducao da
instrucdo pelo Juiz singular, ndo se verificam elementos aptos a ensejar a

necessidade de nova pericia.

Ao Juiz, como destinatario da prova, é que compete decidir sobre a
necessidade ou ndo de sua produgdo, uma vez que somente ele sabe o que ¢
necessario a formagao de sua convicgdao, de modo que eventual decisao sé deve
ser modificada quando objetivamente seja demonstrado que se trata de decisdo

infundada ou distanciada do devido processo legal.

O processo civil pauta-se hoje pela busca da verdade real, porém, a
verdade na qual se deve ater o Juiz ¢ aquela construida nos autos, de acordo com
as provas apresentadas pelas partes. Desta forma, cabe ao magistrado conduzir o
processo buscando formar seu convencimento com as provas que elucidem a

questdo apresentada e culminem em uma conclusdo logica e justa.

Conforme se pode observar pelo laudo de fls. 529/573,
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complementado as fls. 596/505, o Sr. Perito utilizou-se de todos os indicadores

técnicos para alcangar o valor de mercado do aluguel do imdvel objeto de locagao.

Neste sentido, verifica-se que a pericia oficial foi a pedra de toque
para o convencimento do Juiz a respeito dos fatos alegados, mesmo porque nado

deixou qualquer duvida a respeito do valor de mercado quanto ao aluguel.

O laudo pericial, como pode ser verificado, empregou o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado (fls. 530) para a avaliagao do valor de
locag@o mensal do objeto dos autos, sendo que, apds o término da etapa de vistoria
e descrigao do imovel (fls. 533/550), foram utilizados como parametro outros dois
imoéveis (fls. 565) com o objetivo de coletar elementos, a fim de permitir a
aplica¢do de fatores de localizacdo e mddulos de area para homogeneiza¢do do

valor unitario.

Esclareceu ainda o “expert” que “Os argumentos de que os
logradouros publicos situados a Rua Pamplona n° 847 e Avenida Eusébio Matoso n°
690, ndo pertencem a mesma microrregido do imovel renovando, é absolutamente
irrelevante para a premissa avaliatoria adotada, conforme os contratos de locagdo dos
processos judiciais de ag¢oes de renovatorias de locagdo 1024150- 19.2023.8.26.0100 e
1002848-07.2023.8.26.0011 (...) e que “ambos os Advogados da Requerida durante a
vistoria pericial realizada em 25/09/2023, ndo titubearam e afirmaram que, NAO
EXISTIAM CONTRATOS DE LOCACAO de IMOVEIS no MESMO SETOR FISCAL, ou
seja, cujas INSTALACOES DAS ANTENAS NOS ROOF TOP, obrigatoriamente e
necessariamente distariam ao menos 300,00 (Trezentos Metros) do Imovel Renovando.
Devido a inexisténcia de elementos comparativos na mesma Rua, ou nas Adjacéncias do
mesmo Setor Fiscal do Imovel Renovando, o Expert Judicial mitigou os efeitos da

auséncia dos pardmetros matematicos nas Quadras Proximas, e priorizou a Aplicagdo
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do CRITERIO das SEMELHANCAS, uma vez recomendados pela Norma Técnica
Vigente da (ABNT) NBR-14.653-2/2011 (Avaliagdo de Bens - Parte 02: Imoveis
Urbanos) (...)" (fls. 598/599)

Portanto, suficientemente justificada pelo perito judicial a adog¢ao
daqueles imodveis para fins de comparagdao e, por consequéncia, de calculo do
aluguel apropriado para o periodo de locagdo vindouro, sendo inafastavel o

acolhimento do trabalho pericial.

Insurge-se ainda a apelante com relagdo a data de inicio do aluguel
fixado pela r. sentenga. Pretende que o valor de R$ 12.000,00 seja aplicado a

partir da data da sua citagdo, conforme determina o art. 69 da Lei de Locagoes.

Com razdo a apelante, neste ponto.

O valor da locagao revisto judicialmente ¢ devido desde a citagdo
valida, ndo podendo retroagir a data da renovagdo do contrato, como determinado
pela r. sentenga, em observancia a primeira parte do disposto no art. 69, caput, da

Lei n® 8.245/91: “O aluguel fixado na sentenca retroage a citacdo, e as diferengas

devidas durante a ag¢do de revisdo, descontados os alugueres provisorios satisfeitos,

serdo pagas corrigidas, exigiveis a partir do transito em julgado da decisdo que fixar o

novo aluguel” (n/ grifos).

Neste sentido, julgados deste E. Tribunal de Justica:

“APELACAO - LOCACAO NAO RESIDENCIAL - ACAO
REVISIONAL DE ALUGUEIS — Insurgéncia dos locadores em relagdo
aos critérios adotados pelo perito judicial para apuracdo do valor do
aluguel definitivo — Imovel situado em zona predominantemente

10
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residencial — Expert que levou em consideragdo as especificidades das
edificacdes existentes no local e o zoneamento do imoével — Utilizagao do
método da remuneragdo do capital — Prevaléncia das taxas de
remuneracdo do capital-terreno e capital-benfeitoria apuradas no caso
concreto pelo perito judicial, que também levou em consideracdo a
retracdo no mercado imobilidrio havida no periodo da avaliagdio —
Incidéncia do novo valor do aluguel que deve retroagir a data da
citacdo (art. 69, caput, da Lei n®° 8.245/91) — Aluguel definitivo
arbitrado que ¢ inferior ao aluguel provisério pago no curso da lide —
Possibilidade de compensacdo da quantia a ser devolvida a locataria com
os alugueis vincendos, o que devera ser apurado em fase de cumprimento
de sentenca — RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO”. (n/
grifos; Apelagao Civel 1040459-02.2015.8.26.0002; Relator (a): Luis
Fernando Nishi; Orgdo Julgador: 32* Camara de Direito Privado; Foro
Regional II - Santo Amaro -1* Vara Civel; Data do Julgamento:
25/05/2021; Data de Registro: 25/05/2021)

“Locag@o de imovel nao residencial. Agdo renovatoria e revisional.
Controvérsia acerca do valor do aluguel. Pericia que apurou o valor do
locativo considerando as benfeitorias realizadas no local (marina).
Possibilidade, sob pena de enriquecimento ilicito. Novo valor que deve
retroagir a data da citacdo. Incidéncia do art. 69, da Lei de Locagdes.
Recurso provido.” (TJSP; Apelagdo Civel 0000308-85.2014.8.26.0118;
Relator (a): Cesar Lacerda; Orgdo Julgador: 28" Camara de Direito
Privado; Foro de Cananéia - Vara Unica; Data do Julgamento:
14/03/2017; Data de Registro: 17/03/2017)

“EMBARGOS DECLARATORIOS — Acolhimento em parte, para sanar
contradicdo — Acdo revisional de aluguel — O aluguel fixado na
sentenca retroage a citacio, e as diferencas devidas durante a acao de
revisdo, descontados os alugueres provisdrios satisfeitos, serdo pagas
corrigidas, exigiveis a partir do trinsito em julgado da decisdo que fixar
o novo aluguel, nos termos do art. 69 da Lei 8.245/91 — Juros de mora
que incidem a partir do transito em julgado — Embargos parcialmente
acolhidos, em parte, com efeito modificativo”. (n/ grifos; Embargos de
Declaragao Civel 2162664-41.2023.8.26.0000; Relator (a): Caio Marcelo
Mendes de Oliveira; Orgdo Julgador: 32* Camara de Direito Privado;
Foro Central Civel - 30* Vara Civel; Data do Julgamento: 09/08/2024;
Data de Registro: 09/08/2024)

No caso dos autos ha, ainda, uma peculiaridade processual

11
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relevante. A acdo foi inicialmente proposta com o objetivo de obter o despejo da

parte requerida, ora apelante.

Contudo, mediante emenda a peticdo inicial (fls. 284/290),
apresentada apos a contestagdo da requerida, a parte autora, ora apelada, requereu

a conversdo da a¢do de despejo em agdo revisional de aluguel.

Dessa forma, o termo inicial do novo valor locaticio ndo deve
retroagir a data da citagdo na acdo de despejo, mas sim a data da intimagdo da

requerida acerca do pedido de conversdo da a¢do, formulado na emenda a inicial.

A prépria autora, em emenda a inicial, expressamente requereu que

o novo aluguel deveria retroagir a data da apresentacao da emenda.

Constou do topico: “DOS PEDIDOS”:

“Diante do exposto, o Autor requer que Vossa Exceléncia se digne a
intimar a Ré, para que se manifeste no prazo de 15 (quinze) dias, nos
termos do artigo 329, inciso II, do CPC, se concorda com a alteragdao do
pedido e da causa de pedir da presente acdo, para que (i) passe a acao a
tramitar como revisional de aluguel e que a causa de pedir descrita na
exordial seja substituida pelos fatos e fundamentos juridicos
supracitados, bem como que (ii) os pedidos objetos desta acdo sejam
substituidos, para que ao final a acdo seja julgada totalmente procedente
somente para se ajustar o valor do aluguel para R$12.000,00 (doze mil
reais) por més, devido a partir da data da apresentacio da presente
emenda a inicial, bem como que seja fixado desde logo o valor de
R$9.600,00 (nove mil e seiscentos reais) a titulo de aluguel provisorio,
correspondente a 80% (oitenta por cento) do valor pleiteado na agdo
(artigo 68, alinea “a”, da Lei 8.245/91)” (fls. 289).

Nesta feita, a r. senten¢a, ao fixar o termo inicial do novo valor
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locaticio em data diversa daquela pleiteada na exordial, além de violar o art. 69, da
Lei de Locagdes, também incorre em julgamento ultra petita, extrapolando os

limites do pedido autoral.

Destarte, impoe-se a reforma da r. sentenga, a fim de que o termo
inicial do novo valor locaticio seja fixado na data da intimagdo da requerida

quanto aos termos da emenda a inicial.

Por fim, ainda quanto ao mérito, pretende a apelante que os juros

de mora passem a contar a partir do transito em julgado.
Neste ponto, também com razao a apelante.
Aplica-se a hipotese dos autos o quanto previsto na parte final do

art. 69 da Lei 8.245/91, o qual dispoe que: “O aluguel fixado na sentenga retroage a

citacdo, e as diferencas devidas durante a acdo de revisiao, descontados os alugueres

provisorios satisfeitos, serdo pagas corrigidas, exigiveis a partir do transito em julgado

da decisio que fixar o novo aluguel” (n/ grifos).

Do mesmo modo, julgados deste E. Tribunal de Justica:

APELACAO. ACAO REVISIONAL DE ALUGUEL. Apelado que
pretende revisar o valor dos locativos ajustados em contrato celebrado
entre as partes, visando a disponibilizacdo, em prol da apelante, de
terreno para a instalacdo de antena de telefonia. Pedidos acolhidos,
arbitrando-se os locativos em R$ 4.450,00, devidos a partir do ingresso
da apelante nos autos, com corregdo ¢ acréscimo de juros desde essa
data. IDONEIDADE DA METODOLOGIA ADOTADA PELO
PERITO. Sensivel as argumentagdes das partes, o expert houve por bem
adequar a sua compreensdo a utilizagdo de "método de estudo para
adequagdo do valor locativo ao mercado de telefonia". A despeito da
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recorrente indicar a necessidade de adequacao da metodologia a partir de
calculos proprios, fato é que os critérios adotados pelo perito sdo
imparciais e isentos de interesse, além de embasados em dados
plausiveis, impassiveis de retoque nesta oportunidade. CORRECAO
MONETARIA. Na medida em que a apuragio se operou em
consideragdo ao més de agosto de 2023, o valor encontrado ha de ser
deflacionado & data do ingresso da ré no feito e inflacionado até o
pagamento, de acordo com o indice de correcdo eleito contratualmente.
Precedentes do E. STJ. JUROS DE MORA. Incidéncia a partir do
transito em julgado. Inteligéncia do art. 69 da Lei n° 8.245/91
SUCUMBENCIA. Preservagio dos critérios adotados em primeiro grau,
ante o decaimento minimo da parte autora. Inteligéncia do art. 86,
paragrafo tnico do CPC/15. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.
n/  grifos; Apelacdo Civel 1002727-03.2020.8.26.0037;  Relator
(a): Rosangela Telles; Orgdo Julgador: 31* Camara de Direito Privado;
Foro de Araraquara - 3* Vara Civel; Data do Julgamento: 24/06/2024;
Data de Registro: 24/06/2024)

“LOCACAO COMERCIAL. ACAO REVISIONAL. Hipétese de mero
inconformismo das partes com a conclusdo da pericia. Trabalhos dos
assistentes técnicos, contudo, que ndo lograram elidir o laudo oficial.
Meétodo comparativo direto de dados de mercado que, na espécie, valeu-
se de cinco imoveis disponiveis para locacdo como referéncia atual de
valores. Idade aparente que prevalece sobre a idade real. Isso porque essa
analise diz respeito ao estado em que se encontra o bem, ndo a efetiva
data em que construido. Juros de mora, entretanto, que devem incidir
do trinsito em julgado, quando definitivas se tornam as diferencas
de aluguel. Inteligéncia do art. 69 da Lei n° 8.245/91. Orientacio
desta Corte. Sucumbéncia paritaria mantida. Recurso da ré desprovido,
provido em parte o da autora”. (n/ grifos; Apelagio Civel
1012697-32.2020.8.26.0003; Relator (a): Ferreira da Cruz; Orgio
Julgador: 28* Camara de Direito Privado; Foro Regional III - Jabaquara -
1* Vara Civel; Data do Julgamento: 11/04/2023; Data de Registro:
13/04/2023)

“Agravo de instrumento. Acdo revisional de aluguel. Impugnacao ao
cumprimento de sentenca parcialmente acolhida. Juroes de mora sobre a
diferenca dos alugueres que deve incidir a partir do trinsito em
julgado da sentenca. Inteligéncia do art. 69 da Lei n° 8.245/91.
Honorarios advocaticios sucumbenciais arbitrados consoante percentual
da redugdo do crédito. Critério que resultou em valor excessivo dada a
incompatibilidade com o trabalho efetivamente realizado. Redugdo da
verba que se impde. Recursos parcialmente providos”. (TJISP; Agravo de
Instrumento 2112874-93.2020.8.26.0000; Relator (a): Pedro Baccarat;
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Orgdo Julgador: 36* Camara de Direito Privado; Foro de Campinas - 9%,
Vara Civel; Data do Julgamento: 15/07/2020; Data de Registro:
15/07/2020)

Em suma, impde-se a reforma da r. sentenga, para que: [a] o novo
aluguel (R$ 12.000,00) seja cobrado a contar da intimagdo da requerida quanto a
emenda a inicial (art. 69, primeira parte, da Lei de Locagdes) e [b] os juros de
mora sejam contados do transito em julgado da presente decisdo (art. 69, parte

final, da Lei de Locagdes).

Por fim, n3o obstante a reforma da r. sentenga, mantém-se a

condenacdo da requerida, ora apelante, a integralidade dos 6nus de sucumbéncia.

Contudo, assiste razdo a apelante no que tange ao excesso do valor

fixado a titulo de honorarios de sucumbéncia.

A fixacdo de honorarios de sucumbéncia deve observar os critérios
de razoabilidade e proporcionalidade, levando em consideracdo o trabalho
realizado pelo advogado, o grau de complexidade da causa, o tempo despendido, o

valor da causa e outros fatores relevantes.

A razoabilidade, aliada aos principios da equidade e
proporcionalidade, deve pautar o arbitramento dos honorarios, cuja verba deve
representar um “quantum’ que valore a dignidade do trabalho do advogado, e ndo

o locupletamento excessivo.

In casu, o valor fixado a titulo de honorarios de sucumbéncia (15%

sobre o valor da condenagdo) mostra-se excessivo, destoando dos parametros
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estabelecidos pela legislagdo processual e dos critérios acima mencionados, eis
que nao se trata de processo de grande complexidade, nem que tenha exigido

intervencao do causidico sobre questdes tecnicamente complexas.

Assim, dentro das peculiaridades do caso, impde-se a redugao do
valor dos honorarios de sucumbéncia, a fim de adequa-lo aos critérios de
razoabilidade e proporcionalidade, evitando-se o enriquecimento sem causa da

parte vencedora e a oneragdo excessiva da parte vencida.

Destarte, fixo os honorarios de sucumbéncia devidos ao patrono da
requerida no minimo legal (10% do valor da condenag¢do). O arbitramento mostra-
se adequado e compativel com o trabalho desenvolvido, bem como condizente

com as circunstancias do caso concreto.

Ante o exposto, pelo meu voto, dou parcial provimento ao recurso,

nos termos do acordao.

CRISTINA ZUCCHI
Relatora
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