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Registro: 2025.0000001724
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n°
1137288-95.2022.8.26.0100, da Comarca de Sdo Paulo, em que é apelante
GERSON DOS SANTOS SANTANA, é apelado CIRCUITO DE COMPRAS SAO PAULO
SPE S/A.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 272 Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisao:
Deram provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,

que integra este acordao.
O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ROGERIO
MURILLO PEREIRA CIMINO (Presidente) E DARIO GAYOSO.

Sao Paulo, 7 de janeiro de 2025.

LUIS ROBERTO REUTER TORRO
Relator
Assinatura Eletrdnica
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Apelagéo Civel n®1137288-95.2022.8.26.0100
Comarca: Séo Paulo

Apelante: Gerson dos Santos Santana

Apelado: Circuito de Compras Sao Paulo Spe S/A
MM?, Juiza de 1° Grau: Dr@, Adriana Sachsida Garcia

VOTO N° 10602/2024 (ESF)

APELACAO — Contrato de cessdo de utilizacio de bem
imaterial em empreendimento comercial — Locacao de box —
Acdo de resolugdo contratual por inadimplemento cumulada
com indenizagdo por perdas e danos — Reconvengdo para a
cobranca de aluguéis — Sentenca de parcial procedéncia da
pretensdo inicial apenas para rescindir o contrato sem culpa
da cedente-locadora e de procedéncia da reconvengdo —
Apelo do cessionario-locatario — Nulidade da sentenga por
cerceamento de defesa — Acolhimento — Existéncia de
questdes de fato relevantes a respeito do (in)adimplemento
das obrigagdes contratuais da cedente-locadora que
demandam dilacdo probatoéria — Sentenca cassada para
prolacdo de decisdo saneadora, com fixagdo de pontos
controvertidos de fato — Recurso PROVIDO.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto por GERSON DOS
SANTOS SANTANA, que contende com "CIRCUITO DE COMPRAS SAO PAULO
SPE", em face da r. sentenca de fls. 274/280, que julgou (i) parcialmente
procedente a pretensdo inicial, para rescindir o contrato de locacéo,
condenando o apelante em 80% da verba de sucumbéncia e a arcar com
honorarios advocaticios fixados em dez por cento sobre o valor da causa, e (ii)
procedente a pretensdo reconvencional, para condenar o apelante ao
pagamento dos alugueres devidos entre janeiro de 2023 e a data da devolucéo
das chaves, além das verbas de sucumbéncia da reconvencdo, com honoraria

arbitrada em dez por cento sobre o valor da condenacao.

Razbes de apelacdo a fls. 283/304. Sustentou o apelante que a

sentenca é nula por ter cerceado seu direito de produzir provas a respeito das
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irregularidades apontadas nos autos, como a ndo implantacéo da infraestrutura
técnica adequada ao funcionamento do empreendimento. Quanto ao meérito,
aduziu que, ndo obstante os esforgos para obtencéo de clientela e a manutencéo
dos pagamentos dos alugueres enquanto aberta a loja, o inadimplemento das
obrigacdes contratuais da apelada eliminaram qualquer chance do apelante ter
sucesso na sua loja. Defendeu que a rescisdo do contrato se deu por culpa
exclusiva da apelada, sendo inadmissivel que mais de 1.000 comerciantes sejam
culpados pelo insucesso do empreendimento. Requereu a declaracdo da
nulidade da sentenca para que haja a instrucdo do feito e, no mérito, a reforma
para que a pretensdo inicial seja julgada procedente e, a reconvencional,

improcedente.

Contrarrazdes a fls. 333/355. Requereu a apelada a manutencéo

da sentenca.

N&o houve oposicao ao julgamento virtual.

Recurso formalmente em ordem e tempestivo.

E o relatério.

O apelo demanda PROVIMENTO.

Trata-se de contrato que em muito se assemelha a locacdo de
imével para fins comerciais, mas que também contém elementos de adesao do
contratante ao empreendimento comercial gerido pela apelada, referindo-se o
instrumento contratual a "cessdo de direitos de bens imateriais de

empreendimento comercial” (fls. 36).

Sugere o contrato que o cessionario fica autorizado a se valer da

exploracdo do espaco denominado "Centro Popular de Compras", assim como
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da imagem do empreendimento.

Prevé ainda o0 instrumento do contrato que "[.] o
Empreendimento serd composto por boxes populares e lojas no formato de
shopping center, com praga de alimentagdo, em que a concepgdo e organizagdo
fisica dos espagos ficard a cargo da PARTE CEDENTE, também responsdvel pela
elaboragdo do layout fisico, visando a melhor organizagdo funcional do

Empreendimento [...]." (fls. 36).

Vé-se, pois, que, em razao do negdcio juridico celebrado entre as
partes, a apelada assumiu obrigac@es para além daquelas inerentes a locacédo de
imével e, sobretudo, que hipotético inadimplemento contratual desta teria
potencial para inviabilizar a rentabilidade da atividade exercida pelo apelante
em seu box comercial, de modo a justificar em tese o pleito de resolucdo

contratual por inadimplemento e indenizacao por perdas e danos.

Assim, respeitado o entendimento do Juizo da origem, tenho que o
feito ndo se encontra em condicdes de ser julgado antecipadamente, em face da

pendéncia de questdes relevantes de fato a serem dirimidas.

Nessa esteira, CASSO a r. sentenca vergastada e determino a
prolacdo de decisdo saneadora para fixacdo das questdes de fato, entre as quais
a conformidade das instalacdes do empreendimento as obrigacdes assumidas
pela apelada em contrato e a existéncia de condi¢fes satisfatorias de estrutura
para acolhimento e atracdo de clientela para o interior do estabelecimento
comercial em que situado o box do apelante, sem prejuizo de outras a serem

estabelecidas a critério do Juizo de primeiro grau.

De forma a evitar a oposicdo de embargos de declaracéo
destinados meramente ao prequestionamento e de modo a viabilizar o acesso as

vias extraordinaria e especial, considera-se prequestionada toda a matéria
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constitucional e infraconstitucional suscitada nos autos, uma vez que apreciadas
as questdes relacionadas a controvérsia por este Colegiado, ainda que ndo tenha
ocorrido a individualizacdo de cada um dos argumentos ou dispositivos legais
invocados, cendrio ademais incapaz de negativamente influir na concluséo
adotada, competindo as partes observar o disposto no artigo 1.026, § 2° do

Codigo de Processo Civil.

Diante do exposto, pelo meu voto, DOU PROVIMENTO ao recurso.

LUIS ROBERTO REUTER TORRO
Relator

(assinatura eletronica)
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