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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n°
1007391-48.2022.8.26.0606, da Comarca de Suzano, em que ¢ apelante E.G.
OLIVEIRA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., ¢ apelado RAIA
DROGASIL S.A.

ACORDAM, em 28* Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram parcial provimento ao
recurso. V.U.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Exmos. Desembargadores
DIMAS RUBENS FONSECA (Presidente sem voto), FERREIRA DA CRUZ E
MICHEL CHAKUR FARAH.

Séo Paulo, 9 de abril de 2025.

EDUARDO GESSE
RELATOR

Assinatura Eletronica
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Apelacao Civel n° 1007391-48.2022.8.26.0606
Apelante: E.G. Oliveira Empreendimentos e Participacoes Ltda.

Apelado: Raia Drogasil S.a

Comarca: Suzano
Voto n°: 2.047 — vvp

APELACAO CIVEL. ACAO RENOVATORIA DE
LOCACAO. SENTENCA DE PARCIAL
PROCEDENCIA, ENTENDENDO PELA
SUCUMBENCIA  RECIPROCA  DAS  PARTES.
INCONFORMISMO DO REU- LOCADOR.

Alegacao da caréncia da acdo. Suposto descumprimento do
art. 71, 1I, da Lei de Locag¢des. Discussdo acerca do real
cumprimento do contrato. Atualizacdo do valor do aluguel
em fevereiro de 2022 que defasou os valores prestados a
titulo de fianca e seguro. Atualizacdo das garantias
apresentadas pela locataria no curso do processo.
Inexisténcia de prejuizo ao locador pela atualizagdo
posterior. Situagdo em concreto que ndo ¢é capaz de
conduzir a caréncia da acgdo. Concordancia do proprio
locador em renovar o contrato. Preservacdo do fundo de
comércio. Precedentes deste E. TJISP.

2. Irresignac@o quanto a sucumbéncia reciproca fixada em
sentenga. Apelante-locador que a principio afirmou pela
insuficiéncia das garantias prestadas, mas concordou com a
renovagao do aluguel, opondo-se a revisdo do indice de
atualizacdo do contrato e¢ a substituicdo do tipo de fianca.
Sentenga que confirmou a tese do locador, afastando a
revisdo. Apelada que sucumbiu na maior parte dos pedidos,
devendo arcar exclusivamente com o pagamento das custas
e dos honorarios sucumbenciais. Senten¢a reformada.
RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO.

Trata-se de recurso de apelacdo contra sentenga que julgou

parcialmente procedente a agdo renovatoria de locagdo, renovando o contrato de

locagdo objeto da lide pelo periodo de 5 anos, de fevereiro de 2023 até 31 de janeiro

de 2028, fixando como valor mensal de locagao a quantia de R$ 32.845,40.

Em apelagao, o recorrente entende que a apelada confessou o

descumprimento do contrato, pois a garantia fianca ndo estava contratada no valor

correspondente a trés aluguéis vigentes, que a cobertura securitiria predial ndo
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correspondia ao valor real de reconstru¢do do imdvel e que o valor segurado
destinado a perda do aluguel em caso de sinistro era inferior a 12 vezes o valor do
aluguel vigente ao tempo da contratacdo. Em consequéncia, cabia ao Juizo acolher a

preliminar de caréncia da agdo, julgando-a improcedente.

Subsidiariamente, caso ndo se entenda pela caréncia da agao,
afirma que a sentenca deve ser reformada para que as verbas sucumbenciais sejam
suportadas exclusivamente pela apelada, uma vez que todas as matérias de defesa
deduzidas pelo apelante eram procedentes. Acrescenta que o MM. Juiz a quo
entendeu haver sucumbéncia reciproca, o que estaria incorreto, pois pelo simples
fato de a apelada ter tomado medidas destinadas a corrigir os descumprimentos nao
torna o apelante sucumbente. Diz quem deu causa a agdo renovatéria foi
exclusivamente a apelada, pois mesmo sem cumprir as obrigagdes contratuais
pretendeu a renovacdo compulsoria. Por todo o exposto, requer a reforma da

sentenca.

Em contrarrazdes, a apelada afirma que: (i) o contrato de
locagdo foi cumprido em todos os seus termos, como fazem prova os documentos
apresentados e pela inexisténcia de qualquer despejo nesse meio tempo; (ii) a Carta
de Fianga Bancaria foi renovada um dia apds o ajuste do aluguel; (iii)) o
descumprimento contratual se d4 com a ndo contratagdo de seguro contra incéndio e
da garantia locaticia, e ndo o seguro contratado em valor divergente do pretendido
pelo apelante; (iv) a distribuicdo do onus de sucumbéncia deve ser mantida, tendo
em vista ndo ter havido o descumprimento do contrato e as preliminares arguidas

pelo apelante foram rejeitadas. Requer a manutencdo da sentenga recorrida.

Os autos foram redistribuidos a esta C. Camara (fls.

191-193).
O apelante se opos ao julgamento virtual (fl. 199).
E o relatério.

Conheco do recurso, pois tempestivo e regularmente
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preparado (fls. 168-169).

O contrato de locagdo, aditado em 16/03/2012 para incluir a
apelada como locataria, previa como obrigagdes contratuais (fls. 14-29): apresentar
Carta de Fianca Bancéria, anualmente renovada, no valor de 3 aluguéis; e contratar
seguro do prédio contra incéndio pelo valor real de reconstrugdo, também
assegurado o valor da perda do aluguel, correspondente a 12 meses do valor do

aluguel vigente.

Tanto a garantia fianga, como o seguro pela perda do
aluguel, se ndo estavam regulares quando da propositura da a¢do renovatoria, foram
regularizados em momento posterior (fls. 113-116). Nao havendo prejuizo ao
locador, e sequer tendo sido questionado em momento anterior tais divergéncias
entre os valores garantidos e os valores esperados, doutrina e jurisprudéncia tém
entendido que essa situacdo ndo obsta a procedéncia da agdo renovatoria,

preservando-se o fundo de comércio:

Em primeiro lugar, pode o locador alegar
que o autor ndo atende aos requisitos estabelecidos na lei, para o
exercicio do legitimo direito a renovacdo do contrato. Estes requisitos

sdo aqueles referidos no art. 71, ja comentado.

Cabe, aqui, uma indagacdo: verificado que
um dos requisitos ndo se encontra atendido, e diante da resposta do réu,
deverd o juiz extinguir o processo, acolhendo a alegacdo de caréncia

acionaria?
A resposta tem de ser cautelosa.

Como o objetivo da lei ¢ o de proteger o
fundo empresarial, tornando a renovacdo do contrato uma regra geral, a
jurisprudéncia tem sido liberal e prudente, admitindo, quando possivel,

que o autor supra a lacuna, complementando a inicial.

Assim, por exemplo, se o autor ndo fez a
prova da idoneidade do fiador, ou da celebragdo do contrato de seguro
do imédvel, tem admitido a construgdo pretoriana que ela seja feita apos a

contestagcdo ou em cumprimento do despacho do juiz, que determinar a
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emenda da inicial ou sua complementagdo.

Entende-se, assim, que tais omissdes
constituem meras irregularidades formais, supriveis por determinagdo do
juizo, ou a requerimento da parte, sem maiores prejuizos para o réu, ndo
se justificando que provoquem elas a perda do fundo de comércio.
(SOUZA, Sylvio Capanema de. A lei do inquilinato comentada: artigo
por artigo. 14 ed., rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense, 2023, p.

380-381).
Também ja se decidiu neste sentido:

RENOVATORIA — Locagdo comercial —
Pretensdo julgada improcedente — Revelia da locadora por conta de
defeito na representacdo processual — Nao ocorréncia — Cerceamento de
defesa ndo constatado — Contratacdo de seguro para reparacao de danos
no imével com valor de cobertura inferior ao estabelecido pelas partes
no contrato de locacdo — Fato que, no caso, ndo pode ser tido como
obice a renovacdo — Incidéncia dos principios da probidade e da boa-fé,
tanto na conclusdo quanto na execucdo dos contratos — Teoria da
supressio — Locag@o que perdura por anos, havendo anuéncia tacita da
locadora com a contratagdo de seguro prevendo cobertura menor do que
a estipulada pelas partes, pois, ciente da reducdo, ndo postulou, passados
mais de dez anos da locacdo, a resolugdo do contrato, demandando, ao
invés disso, pela revisdo do aluguel — Reconhecimento do direito a
renovacdo da locagdo por igual periodo, pelo aluguel inicial atualizado,
conforme apurado na referida acdo revisional, com observacdo em
relacdo a contratacdo do seguro-fianca e do seguro do imdvel —
Reconhecimento de que foi reciproca a sucumbéncia — Apelagdo provida
em parte. (TJSP; Apelacao Civel 0197866-61.2010.8.26.0100; Relator
(a): Sa Duarte; Orgdo Julgador: 33* Camara de Direito Privado; Foro
Central Civel - 38" Vara Civel; Data do Julgamento: 11/05/2015; Data de
Registro: 12/05/2015)

LOCACAO DE IMOVEL.
RENOVATORIA. 1. Tanto na conclusio quanto na execugio dos
contratos, as partes devem observar os principios da probidade ¢ da boa-
fé. 2. Se a locacdo firmada entre as partes perdura por anos, mesmo sem

a apresentagdo da apolice do seguro contra incéndio exigida nos
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contratos firmados, tal fato ndo pode ser utilizado, portanto, como 6bice
para o pedido de renovacdo formulado no presente feito, dada a anuéncia
tacita da propria locadora. 3. Evidenciada a necessidade de dilacdo
probatoria para a solugdo da controvérsia posta nos autos, ¢ de rigor o
retorno dos autos ao juizo de origem. Recurso provido. (TJSP; Apelacdo
Civel 0029870-36.2013.8.26.0002; Relator (a): Felipe Ferreira; Orgio
Julgador: 26* Camara de Direito Privado; Foro Regional II - Santo
Amaro - 4* Vara Civel; Data do Julgamento: 11/02/2015; Data de
Registro: 12/02/2015)

Ademais, superada a preliminar do nao preenchimento dos
requisitos para a concessao da renovagao contratual, o locador-apelante
verdadeiramente ndo se op0s quanto a renovagdo, aceitando o prazo estipulado, o
valor e a manuten¢do das clausulas contratuais, apenas insurgindo-se contra a
alteracdo do indice de reajuste contratual e da garantia. Nesta oposi¢ao, na sentenga
foi confirmada a tese do locador, sucumbindo a autora-locatéria nesses pedidos, uma
vez que se entendeu pela impossibilidade de revisdo dessas clausulas em sede de

acao renovatoria.

Certo ¢ que nao houve resisténcia indevida pelo recorrente
quanto aos pedidos da autora: havia, pois, diferenga nas garantias do contrato
(regularizadas posteriormente), € quanto a alteragdo do indice de reajuste contratual

e da garantia, sua resisténcia foi confirmada na sentenca.

Portanto, ainda que se considere que a parte autora nao
sucumbiu totalmente, ¢ certo que o fez na maior parte, na forma do art. 86, paragrafo
unico do CPC, motivo pela qual a autora, ora apelada, arcard exclusivamente com as

custas e honorarios sucumbenciais.

Ante o exposto, meu pronunciamento final é pelo PARCIAL
PROVIMENTO da presente apelagdo para o fim de reformar a sentenca recorrida,
passando a apelada a arcar exclusivamente com as custas e despesas processuais, €
com o pagamento de honorarios advocaticios sucumbenciais, os quais fixo em 10%
do valor atualizado da causa, na forma do art. 85, § 2° e art. 86, paragrafo unico,

ambos do CPC.

Apelagdo Civel n° 1007391-48.2022.8.26.0606 - Voto n°® 2.047 - vvp 6



TRIBUNAL DE JUSTICA

=§E PODER JUDICIARIO

Sdo Paulo

EDUARDO GESSE

Relator
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