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Registro: 2025.0000262039

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1109793-47.2020.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante/apelado

CONDOMINIO SHOPPING CENTER IGUATEMLI, é apelado/apelante REUAS JOIAS
E RELOGIOS.

ACORDAM, em 30* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao
Paulo, proferir a seguinte decisao: "Por votagdo unanime, Deram provimento ao apelo
do réu e negaram provimento ao recurso da autora, com declaragcdo de voto convergente
da 2? Juiza.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores MONTE
SERRAT (Presidente sem voto), MARIA LUCIA PIZZOTTI E MARCOS GOZZO.

Sao Paulo, 19 de margo de 2025.
CARLOS RUSSO

RELATOR
Assinatura Eletronica
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APELAGAO N° 1109793-47.2020.8.26.0100

COMARCA DE SAO PAULO - 412 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL
APELANTES/APELADOS: CONDOMINIO SHOPPING CENTER IGUATEMI
(réu); REUAS JOIAS E RELOGIOS (autora)

SENTENCA: JUIZ DE DIREITO REGIS DE CASTILHO BARBOSA FILHO

EMENTA:

LOCACAO NAO RESIDENCIAL.  Agdes revisionais
ajuizadas por locataria. Parcial procedéncia do pleito n°
1094789-04.2019.8.26.0100 ¢ de improcedéncia nos autos n°
1109793-47.2020.8.26.0100. Apelo do réu (locador), provido.
Recurso da autora, locataria, desprovido.

VOTO N° 51.825
RELATORIO

Locacdo n&o residencial, revisionais de aluguel
encaminhadas por locataria, parcial procedéncia da demanda n°.
1094789-04.2019.8.26.0100 e de improcedéncia nos autos n°
1109793-47.2020.8.26.0100 (fls. 354/364), as partes apelaram.

Ordem de interposicao, réu, questionando disciplina de
sucumbéncia no processo n°. 1109793-47.2020.8.26.0100.

Autora, a busca de inverséo de resultado na demanda
n°. 1109793-47.2020.8.26.0100 e de redugao do aluguel minimo fixado nos
autos n°. 1094789-04.2019.8.26.0100.

Respostas recursais, a fls. 437/443 e 444/464.

Nesta insténcia, manifestaram-se as partes (fls.
899/965).

FUNDAMENTACAO




= — PODER JUDICIARIO )
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Agao revisional n° 1094789-04.2019.8.26.0100,
ajuizada em 24 de setembro de 2.019, na perspectiva de reducdo de aluguel
minimo (R$ 52.689,73), no percentual de cinquenta por cento, estudo pericial
fez apurar justo valor de mercado, sobretudo a partir de indicagdes de critério
comparativo, mais indicado a espécie, tratando-se de unidade integrada em
estrutura de shopping center e, assim, para que o locativo prevaleca a base de
R$ 43.500,00 para outubro de 2.019 (fls. 317/343 e 375/377).

No ambito do pleito revisional n°.
1109793-47.2020.8.26.0100, aforado em 17 de novembro de 2.020, aludindo a
conjuntura de desequilibrio contratual, no contexto de grave pandemia, a
busca de isencao ou de substancial redugdo de aluguel minimo relacionado
aos meses de junho de 2.020 a margo de 2.021, ainda a questionar indice de
atualizacdo monetaria de prestagcbes (IGP-M/FGV), a justificar sucedaneo, a
luz de outro medidor (IPCA/IBGE), impacto de aventada onerosidade
excessiva restou minimizado, diante do que foi decidido na revisional n°.
1094789-04.2019.8.26.0100 (redugdo do aluguel minimo para R$ 43.500,00),
somando-se isengdes, descontos e parcelamentos concedidos pelo locador, de
marco de 2.020 a margo de 2.021 (fls. 447/449), compreendendo despesas
com aluguel minimo, condominio e fundo de promogao, ensejando adequado
compartilhamento de prejuizos, a consideragdo de medidas restritivas, entdo
impostas pelo Poder Publico.

Quanto ao IGP-M, fez indicar parametros de retracao
no ano de 2.022 e, mesmo deflacdo em 2.023, assim compensando
exacerbacao no contexto da pandemia de COVID-19, a observar que se trata
de vinculo locaticio que perdura ha mais de quatro décadas.

Sopesamento a luz do principio da causalidade, a
autora (locataria) responde, integralmente, pelas despesas processuais na
revisional n°. 1109793-47.2020.8.26.0100, nessa rubrica honoraria de patronos
do réu (locador), a base de quinze por cento do valor da causa, atualizado
desde o ajuizamento, consideradas as disposi¢gdes do artigo 85, §§1° e 11, do

Cddigo de Processo Civil.
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DISPOSITIVO

Do exposto, pelo meu voto, dou provimento ao apelo
do réu (disciplina de sucumbéncia) e nego provimento ao recurso da

autora.

CARLOS RUSSO
Relator
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Voto n° 46099
Apelagio Civel n° 1109793-47.2020.8.26.0100
APELANTE/APELADA: REUAS JOIAS E RELOGIOS
(autora)

APELANTE/APELADO: CONDOMINIO SHOPPING
CENTER IGUATEMI (requerido)

COMARCA: CAPITAL (412 VARA CIVEL — FORO
CENTRAL)

MAGISTRADO: REGIS DE CASTILHO BARBOSA FILHO

DECLARACAO DE VOTO CONVERGENTE

Vistos.

Acompanho o entendimento do Nobre Desembargador
Relator para negar provimento ao recurso da autora e dar

provimento ao recurso do réu.

Trata-se de recursos de apelacao interpostos pela autora
e pelo requerido contra a r. sentenca de fls. 949/952, cujo relatorio
se adota, que, em acoes revisionais de contrato locaticio (processo n°
1109793-47.2020.8.26.0100 e processo n°
1094789-04.2019.8.26.0100), julgadas conjuntamente em razao de

conexao, julgou as pretensoes autorais nos seguintes termos:

1) Processo n° 1109793-47.2020.8.26.0100: “(...) JULGO



= — PODER JUDICIARIO )
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

IMPROCEDENTE O PEDIDO e EXTINTO O PROCESSO, com fulcro
no artigo 487, inciso I, do Cédigo de Processo Civil. Em razdo da
sucumbéncia, arcara a requerida com o pagamento das custas e
despesas processuais, assim como dos honorarios sucumbenciais,
ora arbitrados em 10% (dez por cento) sobre o valor atualizado da

causa, com base no artigo 85, § 2°, do Cédigo de Processo Civil”.

2) Processo n°® 1094789-04.2019.8.26.0100: “(...)
JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE O PEDIDO e EXTINTO O
PROCESSO, com fulcro no artigo 487, inciso I, do Coédigo de
Processo Civil, para fixar o aluguel minimo mensal do imoével
descrito em inicial na quantia de R$ 43.500,00, cuja vigéncia, nos
termos do artigo 69 da Lei n° 8.245/91, retroage a data da citacao.
As diferencas de alugueres devidas durante a acao de revisdo serao
pagas na forma do artigo 69 da Lei 8245/91, realizando-se a
execucdo nestes autos (Lei 8.245/91, art. 69, § 2°). Em razao da
sucumbéncia reciproca, cada parte arcard com as custas e
despesas processuais despendidas, bem como com os honorarios

advocaticios, nos termos do artigo 86 do Cédigo de Processo Civil”.
Irresignadas, ambas as partes apelaram.

A autora, por meio de seu recurso, sustenta, em suma, o

seguinte:

1) Quanto ao processo n° 1109793-47.2020.8.26.0100: i)
os encargos locaticios referentes ao periodo em que vigoravam as

medidas restritivas determinadas pelo Poder Publico para evitar a
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disseminacado da COVID-19 devem ser afastados ou,
subsidiariamente, reduzidos; e ii) o indice de correcao do aluguel
contratualmente acordado, IGPM, deve ser substituido pelo IPCA.
Pleiteia a reforma do veredito de improcedéncia para que suas

pretensoes sejam acolhidas;

2) Quanto ao processo n® 1094789-04.2019.8.26.0100: 0
valor locaticio apurado por seu assistente técnico (R$35.000,00)
merece prevalecer sobre o importe apontado pelo perito judicial
(R$43.500,00). Assim, pleiteia a reforma do veredito de parcial
procedéncia para que o valor do aluguel seja fixado em

R$35.000,00.

O requerido, por sua vez, sustenta em seu apelo, em
sintese, o seguinte: o i. Juizo a quo, ao julgar improcedente a
pretensao autoral formulada no processo n®
1109793-47.2020.8.26.0100, por equivoco, atribuiu ao requerido os
onus de sucumbéncia. Pleiteia a reforma parcial da r. sentenca
recorrida tdo somente para que sejam invertidos os referidos onus

de sucumbéncia.

Regularmente intimadas, as partes apresentaram

contrarrazoes aos recursos adversos.

Em seu r. Voto, o i. Desembargador Relator nega

provimento ao recurso da autora e di provimento ao recurso do

requerido, havendo concordancia por parte desta Desembargadora.

E a sintese do necessario.
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1) Processo n° 1109793-47.2020.8.26.0100.

1.1. Recurso da autora: pretensao de isencao ou
reducao de encargos locaticios e substituicao do indice de
correcao monetaria em razao das medidas restritivas para

evitar a disseminacao da COVID-19.

Tratando-se de relacido de natureza empresarial, a
contratacdo entabulada pelas partes deve ser interpretada a luz do
Cédigo Civil e da legislacao civil pertinente aos negocios juridicos de
tal natureza, primando-se pela pacta sunt servanda e pela forca
obrigatoria dos contratos, nos termos dos arts. 421 e 421-A do
Codigo Civil.

Nao se ignora, por outro lado, que a Teoria da
Imprevisao encontra guarida no referido Diploma legal, sendo
possivel a revisio contratual nas situacoes em que um dos
contratantes demonstra a superveniéncia de onerosidade excessiva
em razao de motivo imprevisivel, conforme se extrai dos arts. 317,

478 e 479 do Codigo Civil.

In casu, a autora sustentou a necessidade de isen¢ao ou
reducao dos encargos locaticios em razao das medidas restritivas

adotadas para evitar a dissemina¢ao da COVID-19.

Ocorre que as circunstancias do caso demonstram que
sua pretensao nao merece acolhimento, conforme corretamente

apurado pelo i. Juizo a quo e ratificado pelo i. Desembargador
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Relator no r. Voto condutor.

Por ser oportuno, transcrevo o seguinte excerto da r.
sentenca recorrida (fls. 354/364), em que se analisa a questao de
forma adequada e se adota neste r. Voto convergente como razao de

decidir:

“Todavia, nao assiste razdo a autora no que concerne d
existéncia de desproporcdo manifesta entre o valor da prestacdo e
o momento de sua execucdo, que imponha a revisao contratual nos
termos do art. 317 do Cédigo Civil; e nem sequer de onerosidade
excessiva, com vantagem extrema para a outra parte, apta a

ensejar a aplicacdo dos artigos 478 e 479 do mesmo diploma.

Nesse sentido, forcoso destacar que o negdcio juridico
de locacdo, ainda que nas hipoteses envolvendo espacos
comerciais, como a loja de shopping no caso em apreco, ndo
implica a imposicao dos riscos da atividade empresarial, a ser
exercida no imovel locado, ao locador com que contrata o

empresario. Nesse sentido, verifica-se que o limite do risco a

ser compartilhado junto ao locador foi estabelecido

mediante estipulacao de um aluguel minimo, a par da

clausula de desempenho acordada. Dessa forma, a

reducao das vendas, que é uma alea da atividade

empresarial, impoe-se como prejuizo a ré na medida em

que se reduz o valor do aluguel proporcional acordado

junto a locataria” (destaques meus).

Por sua vez, a pretensao de modificacio do indice de
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correcao do aluguel, consideradas as circunstancias do caso,

também nao merece acolhimento.

Nao se ignora o aumento expressivo do IGPM nos
primeiros anos da pandemia de COVID-19. Nao obstante, referido
indice jA se normalizou h& alguns anos, tendo apresentado,

inclusive, resultados negativos em alguns meses.

Ademais, boa parte da correcio pelo IGPM restou
afastada pelo acolhimento parcial da pretensao formulada no
processo n° 1094789-04.2019.8.26.0100, a qual resultou na notavel
reducao do aluguel minimo, somado ao IPTU, para R$43.500,00,
com efeitos retroativos a data da citacdo, ato processual que se

consumou justamente quando o IGPM representava indice elevado.

Assim, nao verificada alteracdo substancial das bases
contratuais, de rigor a manutencao do veredito de improcedéncia
quanto a pretensdao revisional formulada no processo n°

1109793-47.2020.8.26.0100.

1.2. Recurso do requerido: inversao dos onus de

sucumbéncia.

O i. Juizo a quo, ao julgar improcedentes as pretensoes

autorais, atribuiu os 6nus de sucumbéncia ao requerido.

Tal deliberacdo conflita com o regramento processual,
uma vez que, conforme dispoe o art. 82, paragrafo unico, e o art. 85,

todos do CPC, a r. sentenca condenara o vencido a pagar as custas e
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despesas processuais, bem como honorarios ao advogado do

vencedor.

Considerando que o requerido se sagrou integralmente
vencedor quanto a pretensio formulada no processo n°
1109793-47.2020.8.26.0100, de rigor a reforma da r. sentenca

recorrida para que sejam invertidos os 6nus de sucumbéncia.

2) Processo n° 1094789-04.2019.8.26.0100.
Revisao do valor do aluguel. Prova pericial. R. sentenca de
parcial procedéncia, estabelecendo-se o locaticio em
R$43.500,00, com efeitos retroativos desde a citacao.
Insurgéncia recursal da autora. Pretensao de reducao do

aluguel para R$35.000,00.

Quando a autora ajuizou a ac¢ao revisional (24/09/2019)
o valor de seu aluguel minimo (somado ao IPTU) era de
R$52.689,73. Sustentou, em sintese, que referido montante estaria

em descompasso com os valores de mercado.

O i. Juizo a quo, procedendo da forma mais adequada a
correta resolucao da lide, determinou a realizacao de prova pericial
(art. 370 do CPC).

O expert nomeado adotou o seguinte método para
apurar o valor locaticio adequado: i) identificou 6 lojas no mesmo

shopping que desempenhavam atividade empresarial semelhante a
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da autora; ii) comparou diversos elementos (piso em que a loja esta
localizada, acesso por elevador, idade aparente, estado de
conservacao e tamanho); iii) comparou os valores dos aluguéis
referentes a outubro de 2019 (més seguinte a data do ajuizamento da

acao revisional n°® 1094789-04.2019.8.26.0100).

Com base nas comparacoes dos elementos indicados, e
calcados em calculos periciais, o perito chegou a conclusao de que o
valor adequado do aluguel da autora, em outubro de 2019, seria de
R$43.500,00. O i. Juizo a quo entendeu correta a conclusao do

perito e acolheu referido numerario.
Pois bem.

Inicialmente, observa-se que o perito judicial adotou o
método correto para a apuracao do valor do aluguel, procedendo a
comparacao de diversos elementos entre lojas do mesmo shopping

que desenvolvem atividades empresariais semelhantes.

Ademais, o laudo pericial é notavelmente completo e
claro, pois elenca todos os elementos essenciais a apuracao técnica
da controvérsia e seu conteido permite compreender todas a

exposicao apresentada pelo expert.

O assistente técnico da autora, por sua vez, nao
demonstrou a ocorréncia de algum equivoco quanto ao método ou
aos calculos, mas tdo somente apresentou valores inferiores aos

indicados pelo perito, o que retrata mera insatisfacio quanto a
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conclusao a que chegou o perito judicial, circunstiancia que nao
possui a aptidao de infirmar o exame técnico realizado em

contraditorio judicial e corretamente acolhido pelo i. Juizo a quo.

De rigor, por conseguinte, a manutencao da r. sentenca

quanto ao ponto ora apreciado.

3) Dispositivo.

Por todo o exposto, acompanho o r. Voto do i.
Desembargador Relator para NEGAR PROVIMENTO ao
recurso da autora e DAR PROVIMENTO ao recurso do
requerido, reformando-se em parte a r. sentenca recorrida para
inverter os O6nus de sucumbéncia atinentes ao processo n°
1109793-47.2020.8.26.0100, atribuindo-se a autora o dever de arcar
com as custas e despesas processuais, bem como com honorarios em

favor dos patronos do requerido.

MARIA LUCIA PI1ZZOTTI

DESEMBARGADORA



TRIBUNAL DE JUSTICA

= — PODER JUDICIARIO ~
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

PE FEVEREIRO DE 1574

Este documento é cdpia do original que recebeu as seguintes assinaturas digitais:

Pg. inicial | Pg. final Categoria Nome do assinante Confirmacgao
1 4 Acordaos CARLOS ALBERTO RUSSO 29F925BD
Eletrénicos
5 13 Declaragoes de MARIA LUCIA RIBEIRO DE CASTRO PIZZOTT! [2A15BA7B
\Votos MENDES

Para conferir o original acesse o site:

https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informando o processo
1109793-47.2020.8.26.0100 e o cddigo de confirmagéo da tabela acima.



