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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1000175-37.2023.8.26.0271, da Comarca de Itapevi, em que sdo apelantes
ADAILTON RAMOS DE OLIVEIRA ¢ RAQUEL RAMOS DE OLIVEIRA, ¢
apelado FAMILIA DIAS COMERCIO DE COLCHOES LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 36* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LIDIA
CONCEICAO (Presidente sem voto), WALTER EXNER E MILTON CARVALHO.

Sao Paulo, 26 de marco de 2025.
PEDRO BACCARAT

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELACAO N° 1000175-37.2023.8.26.0271

APELANTES: Adailton Ramos de Oliveira e Outro
APELADOS: Familia Dias Comércio de Colchoes Ltda.
COMARCA: Itapevi — 1* Vara Civel

LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL. A¢do de despejo
c/c indenizagdo por perdas e danos. Sentenga de parcial
procedéncia da ac¢do e improcedéncia da reconvengao.
Apelacdo dos réus. Alegacdo de acordo verbal para
permanéncia no imovel apds término do contrato ndo
comprovada. Notificagdes extrajudiciais e ajuizamento de
acdo de despejo evidenciam a inexisténcia de concordancia
com a continuidade da ocupag@o. Permanéncia irregular no
imovel por aproximadamente sete meses apoOs término
contratual.  Inadimplemento  contratual configurado.
Aplicagdo de multa moratéria legitima, em razdo do
inadimplemento dos alugueres. Pedido de indenizagdo por
benfeitorias improcedente. Clausula contratual com vedagio
expressa a qualquer direito de retencdo, compensagdo ou
indenizagdo por reformas ou adaptagdes. Disposicao
contratual amparada pelo artigo 35 da Lei n° 8.245/91.
Benfeitorias, ademais, ndo comprovadas. Honorarios
advocaticios fixados em patamar razoavel e condizente com
os parametros legais. Afastada a multa por litigancia de ma-
fé. Sentenga mantida. Recurso ndo provido.

VOTO n.° 50.740

Vistos.

Trata-se de apelagdo contra
sentenca, que julgou parcialmente procedente a agdo de
despejo c/c indenizagdo por perdas e danos e improcedente a
reconvencdo. O magistrado, Doutor Jamil Chaim Alves
reconheceu a perda de objeto da agao de despejo, tendo em
vista a desocupagdo do imédvel. Afastou a alegacao dos réus-
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reconvindos de que teria havido uma acordo verbal para
permanéncia no imoével, ajustando-se valor do locaticio
inferior ao que vinha sendo pago até agosto de 2022, quando
houvera a primeira notificagdo para desocupacao, apontando
que com a primeira notificagdo iniciou a inadimpléncia dos
locatarios de setembro/2022 até mar¢o/2023. Indeferiu o
pedido de cobranca das contas de consumo, IPTU e eventuais
avarias apds a saida dos Réus do imovel, tendo em vista a
auséncia de comprovagdo. Condenou os Réus ao pagamento
dos aluguéis de setembro de 2022 a marg¢o de 2023, com
corre¢ao monetaria pelo IGPM e juros de mora de 1% ao més,
rejeitando o pedido de aplicagdo da multa prevista na clausula
2* do contrato. Julgou, ainda, improcedente o pedido
reconvencional de indeniza¢do por benfeitorias, em razdo da
clausula 10* do contrato de locagdo, que vedava direito de
retengdo, compensacdo ou indenizacdo por reformas ou
adaptagdes. Imputou os Réus ao pagamento das despesas
processuais € honorarios sucumbenciais de 10% do proveito
econOmico obtido com a condenagao, nos termos do artigo 85,
§ 2° do CPC, bem como ao pagamento de 10% do valor da

causa reconvencional, nos termos do mesmo dispositivo legal.

Sustentam os Apelantes, em
sintese, que houve acordo verbal com o Autor que permitiu a
permanéncia no imével mediante pagamento de aluguéis em
valores reduzidos, apos o término formal do contrato de

locacdo comercial em agosto de 2022. Alegam que tal acordo
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verbal possui plena validade, conforme previsto no artigo 107
do Coédigo Civil, e que a aceitagdo tacita do aluguel reduzido e
a auséncia de notificagdo formal para desocupacao
demonstram que houve concordancia com o ajuste.
Argumentam que a multa aplicada na sentenga ¢ indevida,
pois a permanéncia foi autorizada pela propria Apelada, sendo
desarrazoada e incompativel com a boa-f¢. Pleiteiam, ainda, o
ressarcimento de benfeitorias substanciais realizadas no
imével, no valor aproximado de R$ 100.000,00, com base no
artigo 35 da Lei do Inquilinato e no principio do
enriquecimento sem causa. Por fim, requerem a redu¢do dos
honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o valor da
condenacdo, por considera-los desproporcionais frente a

complexidade do caso.

Recurso regularmente

processado.

E o relatoério.

Em 13 de setembro de 2018
Osvaldo Kunio Kinigi alugou um imdvel comercial para
Adailton Ramos de Oliveira pelo prazo de 48 meses, com
inicio em 1° de setembro de 2018 ¢ término para 30 de agosto
de 2022, com aluguel fixado de R$ 1.860,00 (fls. 21/27). Em
julho de 2021, o imovel foi vendido para Familia Dias

Comércio de Colchoes Ltda., ndo sendo exercido o direito de
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preferéncia pelos Réus. Em razdo da a proximidade do
término do contrato e a auséncia de interesse na continuidade
do contrato, o locador notificou extrajudicialmente o locatario
em 30/08/2022 (fls. 42/44) e ante a inércia dos Réu apresentou
nova notificagdo em 13/12/2022. Esgotado o prazo de 30 dias,
ajuizou a presente a¢do de despejo pleiteando a rescisao do
contrato de locagdo e que os réus sejam condenados ao
pagamento de aluguéis vencidos e vincendos até a efetiva
desocupagao do imovel, bem como o pagamento de eventuais

despesas e a reparacao das avarias causadas no Imovel.

Os Réus desocuparam o imoével
em 20/03/2023. A agao foi julgada parcialmente procedente e

improcedente a reconvencao.

A controvérsia diz respeito a
existéncia de acordo verbal para permanéncia no imoével, a
impossibilidade de cobranca de multa contratual, o direito a
indenizacdo por benfeitorias realizadas e a necessidade de

reducao dos honorarios advocaticios.

No que tange a alegacdo de
existéncia de acordo verbal para permanéncia no imoével
mediante pagamento de aluguéis em valores reduzidos,
verifica-se que os Apelantes ndo lograram €xito em comprovar

tal fato. Consta nos autos que, o Autor, apos adquirir o imével
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e sub-rogar-se na posi¢cdo de locador, notificou formalmente
os Réus em 30 de agosto de 2022 acerca da dentncia do
contrato, manifestando expressamente seu desinteresse na
continuidade da relagdo locaticia (fls. 29). Posteriormente, em
13 de dezembro de 2022, nova notificagdo foi enviada,
reiterando a necessidade de desocupagao do imovel (fls.

30/31).

Logo, a conduta do Autor, ao
encaminhar as notificagdes formais, evidencia de maneira
inequivoca a inexisténcia de qualquer acordo verbal que
autorizasse a permanéncia dos Réus no imdvel. Ademais, o
ajuizamento da acdo de despejo, dentro do prazo legal,
previsto no artigo 59, § 1°, da Lei n° 8.245/91, refor¢a ainda
mais a auséncia de concordancia com a continuidade da

ocupacao.

Nesse contexto, a mera alegacao
de existéncia de acordo verbal, desprovida de qualquer
elemento probatério que a corrobore, ndo tem o condao de
afastar a presuncdo de veracidade das declaragdes constantes

dos documentos formais juntados aos autos.
No que concerne a aplicagao da

multa moratoria contratual, sua legitimidade encontra amparo

no inadimplemento do pagamento das parcelas locaticias.
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No caso, os Apelantes
permaneceram no imoével de forma irregular por
aproximadamente sete meses apds o término contratual,
realizando desocupagdo parcial apenas em 20 de marco de
2023 ¢ mantendo a retencdo indevida das chaves até 15 de
abril de 2023, sem o pagamento da devida contraprestacao.
Tal conduta justifica plenamente a aplicacdo da multa
moratdria, em razdo do inadimplemento do aluguel, prevista
no instrumento firmado entre as partes. Além disso, convém
consignar que o magistrado afastou a aplicacdo da multa,
descrita na clausula 2%, uma vez que a rescisao contratual nao
se deu por culpa do locatario, mas sim por auséncia de
interesse do locador na continuidade da relagao locaticia.

Quanto ao pleito de indenizagao
por benfeitorias supostamente realizadas no imével, no valor
aproximado de R$ 100.000,00, sua improcedéncia ¢ medida
que se impde. O contrato de locacdao firmado entre as partes
estabelece, em sua clausula 10%, vedacdo expressa a qualquer
direito de retengdo, compensagdo ou indenizagdo por reformas

ou adaptacdes realizadas no imével.

Tal  disposi¢do contratual
encontra amparo no artigo 35 da Lei n° 8.245/91, que prevé
expressamente a possibilidade de afastamento do direito a
indenizagdo mediante disposicdo contratual em sentido
contrario. Trata-se de manifestacdo valida e eficaz da

autonomia da vontade das partes, que deve ser respeitada em
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Ressalte-se que os Apelantes
tinham plena ciéncia, desde o inicio da relagdo locaticia, que
quaisquer melhorias ou adaptagdes realizadas no imovel nao
seriam passiveis de indenizagdo ou compensacdo. Ainda
assim, optaram por realizar as alegadas benfeitorias por sua
conta e risco, ndo podendo agora, em clara violacdo a boa-fé
objetiva, pleitear ressarcimento expressamente vedado em

disposi¢ao contratual.

Ademais, os Apelantes sequer
comprovaram a natureza das supostas benfeitorias realizadas,
tampouco apresentaram documentacdo habil a demonstrar os
valores efetivamente despendidos. A mera alegagcdo genérica
de investimento, desacompanhada de notas fiscais, recibos ou
qualquer outro meio de prova idoneo, revela-se insuficiente
para amparar a pretensdo indenizatéria, ainda que nao

houvesse a vedagao contratual.

No que tange ao pedido de
reducdo dos honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o
valor da condenagdo, nao se vislumbra qualquer
desproporcionalidade que justifique sua modificacdo. O
percentual estabelecido pela sentenga encontra-se dentro dos
parametros previstos no artigo 85, § 2°, do Codigo de Processo

Civil, mostrando-se adequado a complexidade da causa, ao
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trabalho desenvolvido pelo patrono da parte vencedora e ao

tempo exigido para seu servigo.

Cumpre ressaltar que a fixagao
dos honorarios advocaticios ¢ orientada por critérios legais
objetivos, nao cabendo sua reducdo quando estabelecidos em
patamar razodvel e condizente com os parametros legais,

COmMo 0ocorre no presente caso.

Por fim, quanto a alegagdo de
litigdncia de ma-fé suscitada pelo Apelado em suas
contrarrazdes, entendo que nao restou configurada qualquer
das hipoteses previstas no artigo 80 do Codigo de Processo
Civil. Embora as teses defendidas pelos Apelantes ndo tenham
prosperado, o exercicio do direito de defesa, por si s6, ndo
caracteriza conduta processual desleal ou temerdria apta a
ensejar a aplicagdo das penalidades previstas no artigo 81 do

mesmo diploma legal.
Ante o0 exposto, nega-se
provimento ao recurso, majorando-se o0s honorarios

advocaticios para 12% do proveito econdmico.

Pedro Baccarat

Relator
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