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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1004232-29.2021.8.26.0543, da Comarca de Santa Isabel, em que sdo apelantes
ANACONDA AMBIENTAL E EMPREENDIMENTOS LTDA e EDELCIO
LUNGAREZI, é apelado JOSE RODRIGUES FERREIRA (ESPOLIO).

ACORDAM, em 30* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento parcial ao recurso, nos termos
que constardo do acorddo. V. U.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este
acordao.

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

Sdo Paulo, 23 de abril de 2025

PAULO ALONSO
RELATOR

Assinatura Eletronica
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Voto n° 4693

TRIBUNAL DE JUSTICA
PODER JUDICIARIO
Sao Paulo

Apelacao n® 1004232-29.2021.8.26.0543Comarca: Santa Isabel (1* Vara)

Apelantes: Anaconda Ambiental e Empreendimentos Ltda e outro (executados)

Apelado: Espolio de Jose Rodrigues Ferreira (exequente)

Juiz(a) prolator(a): Carlos Eduardo de Moraes Domingos

APELACAO. DIREITO CIVIL. LOCACAO NAO RESIDENCIAL.
EMBARGOS A EXECUCAO. DIFERENCAS DO VALOR DO ALUGUEL
DEVIDAS DESDE O INiCIO DA PACTUACAO, COM INCIDENCIA DE
CONSECTARIOS DA MORA.

1. Embargos a execucdo julgados improcedentes em primeira
instancia.

2. Recurso dos executados acolhido em parte, apenas para afastar
a declaracao de litigncia de ma-fé.

3. Devidas as diferencas pelo valor do reajuste do aluguel, ndo
pagas pela locataria desde o momento da nova contratacao.
Cabivel multa moratoria. Inocorrente tolerancia tacita do locatario
com o atraso no pagamento ou inadimpléncia da locataria.
Disposi¢cdes contratuais tratadas entre as partes, por livre
disposi¢do de vontade, sem que se evidencie abusividade ou
excesso.

4. Imposicdo de pena por litigdncia de ma-fé. Afastamento.
Conduta nao configurada.

5. Recurso parcialmente provido. Sentenca reformada apenas para
exclusdo das penalidades por litigancia de ma-fé.

Apelacdao interposta contra a r. sentenga de fls. 542/5435,

cujo relatorio adoto, que julgou improcedente os embargos a execugdo

manejados pelos executados em razdo da ag¢do de execugdo de titulo

extrajudicial (contrato de locagdio de imével ndo residencial), estando a parte

dispositiva de referida decisdo redigida nos seguintes termos:

“Ante o exposto, JULGO IMPROCEDENTES os presentes embargos a execugdo
movido por ANACONDA AMBIENTAL E EMPREENDIMENTOS LTDA em face
da ESPOLIO DE JOSE RODRIGUES FERREIRA e, por conseguinte, extinto o
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feito com resolugdo de mérito, na forma do artigo 487, 1, do Codigo de Processo

Civil.

Pela sucumbéncia e considerando o principio da causalidade, condeno a
Embargante ao pagamento das custas e despesas processuais, bem como
honorarios advocaticios, que fixo em 15% do valor atualizado da causa, nos
termos do artigo 85, §2° do Codigo de Processo Civil, observado, em razdo da

gratuidade, o artigo 98, §§ 2° e 3° do mesmo diploma.

Pela litigancia de ma-fé, devera a embargante pagar multa de 5% (cinco por

cento) do valor atribuido a causa, nos termos do artigo 81 do CPC.”

Recorrem os embargantes (executados), sustentando, em
sintese, que ndo ¢ cabivel a cobranga da diferenca de aluguéis desde fevereiro
de 2020, pois nos autos da agao de inventario se aguardava decisdo acerca da
forma de pagamento dos locativos; que a minuta do contrato s6 foi assinada
em outubro de 2020; que o contrato de locagdo esta eivado de mero erro de
digitacdo onde consta que a assinatura teria ocorrido em 12/02/2020; que nao
foram notificados sobre o expediente pré-processual para tentativa de
composicao amigavel referido na sentenca (fls. 371/403). Argumentam que o
contrato anterior era valido enquanto a minuta da nova locagdo ainda nao
fosse aprovada pelo juizo do inventario, de forma que o valor atualizado nao
podia ser exigido pelos herdeiros (fls. 550/570). Insistem que a clausula 4° traz
a tolerancia para pagamento dos aluguéis por 30 dias sem a incidéncia de
multa pelo inadimplemento contratual; que a multa ¢ excessiva. Impugnam a

condenacao por litigdncia de ma-fé. Pedem a reforma da r. decisdo recorrida

(fls. 550/570).

Recurso tempestivo e preparado (fls. 604/605).
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Contrarrazoes (fls. 609/632).

Objegdo ao julgamento virtual (1. 635).
E o relatorio.

1. Encaminhamento do voto:

Respeitado o entendimento do n. magistrado, voto pela
parcial reforma da r. sentenga, porque nao configurada conduta de ma-fé

dos embargantes.
2. Dos fatos/sintese da demanda:

2.1. A locataria Anaconda Ambiental Empreendimentos
Ltda. firmou com o locador Espdlio de José Rodrigues Ferreira um contrato
de locacdo de imovel ndo residencial, em 12/02/2020, pelo prazo de 96
meses, no valor liquido mensal de R$ 50.000,00 nos primeiros 12 meses (fls.

30/38).

A agdo de execugdo de titulo extrajudicial (processo n°
1002994-72.2021.8.26.0543) foi ajuizada ao argumento de que entre fevereiro e
outubro de 2020 os aluguéis foram pagos com atraso € sem o reajuste

contratual, sendo devida pelos executados diferenga de R$ 252.220,79 (fls.
260/265).

2.2. Os executados manejaram os presentes embargos a
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execu¢do, defendendo que ndo seria devida a diferenca pretendida pelos

exequentes porque o novo contrato de locacdo s6 passou a valer em outubro

de 2020.

2.3. Judicializada a divergéncia, os embargos foram
julgados improcedentes, com o que ndo se conformam os embargantes: sem

razdo, no entanto.
3. Da exigibilidade das diferencas de valores:

3.1. Diversamente do que insistem os apelantes
(embargantes/executados), € incontroverso que o prazo do contrato firmado pelas
partes (fls. 30/38) se iniciou em 23/10/2019 e tem o término previsto para
22/10/2027, consoante clausula 2* (fl. 32), valendo desde a data nele
indicada, 12/02/2020 — ¢ nao outubro.

O simples fato de que houve controvérsia acerca da forma
de pagamento dos aluguéis (deposito em conta corrente ou em conta judicial) nao
implica em dizer que os locatarios estavam autorizados a pagar valor inferior

ao pactuado, sem o devido reajuste e sem os consectarios da mora.

A Ttnica ressalva posta pelo juizo da acdo de inventario a
pactuacdo da nova locagao foi que os aluguéis fossem depositados em conta
judicial (fl. 268), nada dispondo acerca de condicionantes ou da necessidade

de aprovagao do contrato.

De tal forma, o pagamento dos aluguéis, no valor acordado
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entre as partes, ndo dependia de autorizagdo daquele juizo, sendo mesmo

devido desde fevereiro de 2020.

3.2. Como bem pontuado na r. sentenga:

“Em relagdo ao contrato iniciado em 23/10/2019 e assinado em fevereiro de
2020, observa-se que foram respeitadas todas as formalidades legais, e, ndo
havendo qualquer clausula contraria a lei, ndo se sustenta a alegag¢do de

inexigibilidade do titulo.

Assim, a alegacdo de inexigibilidade das diferencas referentes ao contrato
firmado em fevereiro de 2020 ndo merece acolhimento, pois os valores estdo
devidamente descritos no contrato, e a embargante se mantém na posse do imovel
desde 1998, com o contrato atualmente em plena vigéncia. Ndo é razoavel que a
embargante, apos tantos anos de ocupag¢do continua e regular, venha agora
contestar a exigibilidade dos valores pactuados, devidamente atualizados e
corrigidos, baseando-se em uma simples formalidade relativa a forma de
pagamento. O contrato firmado entre as partes foi negociado e acordado de
maneira legitima, sendo plenamente valido e eficaz.A suscitada controvérsia em
referido contrato, ora alegada em sede de embargos, diz respeito tdo somente a
forma de pagamento das parcelas (deposito judicial ou deposito em conta
corrente) e ndo quanto ao valor das parcelas, que indubitavelmente estdo
descritos nas clausulas do contrato (fls. 32/33 — clausulas 39).A alegagdo de
concorddncia tacita a clausula de tolerdncia no tocante ao prazo para
pagamento igualmente ndo merece prosperar. Conforme fls. 371 a ora
embargada ofertou reclamagdo pré-processual em 03/2020 no intuito de receber
tais diferencas, ora ajuizadas, demonstrando sua discordancia e ndo sua
anuéncia tacita quanto as diferengas de valores.A embargante, na qualidade de
locataria, tem como obriga¢do fundamental o pagamento das parcelas mensais

conforme estipulado no contrato firmado entre as partes. A alegacdo de incerteza

Apelagdo Civel n° 1004232-29.2021.8.26.0543 - Santa Isabel - VOTO N° 6/9



TRIBUNAL DE JUSTICA

=Eﬁ= PODER JUDICIARIO

Sdo Paulo

quanto a forma de pagamento estabelecida nos autos da execugdo, até que se
resolvesse tal questdo, ndo justifica a alteragdo unilateral dos valores
previamente acordados. No entanto, a embargante optou deliberadamente por
pagar um valor inferior ao previsto no contrato pactuado, enquanto aguardava
uma resposta sobre a forma de pagamento das parcelas. Essa conduta, ao reduzir
os valores devidos sem respaldo legal ou contratual, desrespeita os termos

acordados e ndo pode ser legitimada com base em uma simples duvida quanto ao

método de pagamento.” (fl. 544)

3.3. Os e-mails trazidos aos autos pelos proprios
embargantes (fls. 279/280) comprovam que a minuta contratual foi a eles

encaminhada em fevereiro de 2020.

3.4. Portanto, consideradas todas as circunstancias
demonstradas nos autos, nada havia que, efetivamente, autorizasse a locataria
ao pagamento de valor inferior ao tratado, sendo devidas as diferencas

reclamadas pelos exequentes.
4. Da multa moratoria:

4.1. Ao pretender convencer que a multa pela mora no
pagamento dos aluguéis so incidiria apos 30 dias de atraso, os apelantes
forgam uma interpretacdo que nado se extrai da expressa disposi¢do constante

da Clausula 4°, a saber:

“Clausula 4° - Os aluguéis e encargos de locacdo que forem pagos fora dos
prazos estipulados ficardo acrescidos de 10% (dez por cento) a titulo de multa

moratoria, independente dos honordrios do advogado dos locadores, conforme
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clausula 9° (nona) deste contrato;, se o atraso no pagamento dos referidos
aluguéis ou encargos foram superiores a 30 (trinta) dias, além da incidéncia da
multa ora prevista e dos honorarios por cobranga de aluguel em atraso, vencerdo

juros de 1% (um por cento) ao més e o débito sera atualizado monetariamente, de

acordo com os indices oficiais que reflitam a real desvaloriza¢do da moeda.” (fl.

33; destaque na citacfo)

Ou seja, os termos da cldusula sdo suficientemente claros:
vencido o aluguel, incide a multa de 10%; apos 30 dias, incide também juros

¢ corre¢cao monetaria.

Nao se verifica a alegada tolerdncia, mas sim uma
distor¢ado, por parte dos executados, do que estabelece de forma incisiva o

instrumento contratual.

4.2. Assim, ndo houve concorddncia tdcita dos embargados
com o inadimplemento das diferengas ou com o pagamento em atraso sem

incidéncia de consectarios da mora.

4.3. Além disso, todas disposi¢des contratuais foram
pactuadas entre as partes por livre disposicdo de vontade, reconhecendo os
apelantes que houve tratativas com os apelados sobre todo o teor do
instrumento. Portanto, ausente na avenga circunstincia que se configure

como abusiva ou excessiva.
5. Da litigdncia de ma-fé:

Somente neste ponto ¢ cabivel o acolhimento do pedido dos

Apelagdo Civel n° 1004232-29.2021.8.26.0543 - Santa Isabel - VOTO N° 8/9



TRIBUNAL DE JUSTICA

=EE: PODER JUDICIARIO

Sdo Paulo

apelantes.

As alegacdes dos embargantes se inserem na linha de

defesa que adotaram, ndo podendo ser considerada conduta de ma-f¢.

Nao ha elementos suficientes para imposi¢ao de litigancia
de ma-fé, na medida em que ausente indicio de dolo especifico para causar

dano ou mesmo abuso de direito que justifique tanto.

O STIJ ja firmou posicao no sentido de que a litigancia de

ma-fé reclama convincente demonstracao de dolo (STJ, 1* T., REsp 28715-0-SP,
rel. Min. Milton Luiz Pereira, v.u., j. 31.8.1994. DJU 19.9.1994, p. 24652. Cf. NERY
JUNIOR, Nelson. Codigo de Processo Civil Comentado e Legisla¢do Processual Civil

Extravagante em Vigor. 5 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2001. p .400).

Desta forma, ¢ caso de exclusao da penalidade imposta

(multa de 5% sobre o valor da causa).

6. Em sintese, impOe-se apenas a reforma parcial da r.

sentenca.

Pelo exposto, dou provimento parcial ao recurso, tio
somente para excluir a condenagdo dos embargantes/executados por

litigadncia de ma-fé, mantidos os demais termos da r. sentenca.

PAULO ALONSO

Relator
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