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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1039735-14.2023.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante AUTO
POSTO COLORADO LTDA., ¢ apelado FERRAZ H ADMINISTRACAO E
PARTICIPACOES LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 27* 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 ROGERIO
MURILLO PEREIRA CIMINO (Presidente sem voto), ALFREDO ATTIE E DAISE
FAJARDO NOGUEIRA JACOT.

Sdo Paulo, 29 de abril de 2025.
DARIO GAYOSO

Relator
Assinatura Eletronica
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Voto 8293

Apelacio 1039735-14.2023.8.26.0100

Apelante: AUTO POSTO COLORADO LTDA

Apelada: FERRAZ H ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES LTDA
Origem: Sao Paulo — 9? Vara Civel Central

MM. Juiz: Valdir da Silva Queiroz Junior

APELACAO — Acdo renovatéria de locacio de imével
nao residencial.

Respeitavel sentenc¢a de parcial procedéncia.

Apela a autora pretendendo reajuste no valor mensal da
locacio sustentando que os objetos da renovacio sio
apenas os terrenos apontados no contrato.

Valor de mercado da locagcdo, a época da renovacio,
deve considerar o estado do imdvel quando passara a
viger o contrato de locacio removado, com todas as
benfeitorias e acessdes eventualmente nele feitas pelo
locatario.

Contrato de locacio com clausula de nao indenizar
benfeitorias, que passario a integrar o imdvel para os
fins e efeitos de direito. Validade da avenca (artigo 35 da
Lei 8.245/91).

Investimentos que tém o objetivo de fomentar a atuacio
empresarial do locatario e ndo de agregar valor ao
imoével, sendo realizados no interesse do locatario, para
potencializar sua propria atividade econdmica.

Acolhido o valor estimado pelo perito judicial que
considerou o método comparativo direto do livre
mercado e 0 método da remuneraciio do capital.

RECURSO DESPROVIDO.

Vistos.

Trata-se de apelacdo interposta contra respeitavel sentenca proferida
em acgdo renovatdéria de locagdo de imovel ndo residencial proposta por AUTO
POSTO COLORADO LTDA contra FERRAZ H ADMINISTRACAO E
PARTICIPACOES LTDA.

A agdo foi julgada parcialmente procedente para declarar prorrogada a
locag@o por mais cinco (05) anos, fixando-se o valor do aluguel em R$26.372,00
mensais, corrigidos pelos mesmos indices contratuais, ¢ mantido os fiadores (p.
380/382).
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Apela a autora/locatéria (p. 398/400) salientando que o objeto da
renovagdo sao apenas os terrenos, devendo ser desconsideradas as benfeitorias por
ela introduzidas, salientando que a pericia levou em consideragdo o valor total.
Pretende que seja fixado o aluguel em R$20.691,00 para a data de inicio de novo
periodo em 02/10/2023.

Contrarrazoes pela manuten¢do do julgado (p. 406/408) ressaltando
que a relacdo locaticia refere ao imovel, abrangendo terreno e acessdes e englobando
todas as acessoOes e obras existentes, tendo em vista o rigido controle ambiental que a
atividade estd inserida (posto de gasolina, lava rapido e loja de conveniéncias), ndo se
resumindo o contrato de locacdo somente aos terrenos. Sustenta que as construgdes e
instalacdes j4 existiam e ao imovel estavam incorporadas.

Recurso tempestivo e preparado (p. 401/402 e 415/416).
E o relatério.

VOTO.

O recurso nao comporta provimento.

A autora mantém com a ré relagdo locaticia por 20 anos, € que estava
em vigor o ultimo contrato desde outubro de 2013 com vigéncia de 10 anos, vencido
em outubro de 2023.

A renovatoria foi postulada para um periodo de cinco (05) anos,
permanecendo as mesmas condi¢des do contrato, com oferta de aluguel mensal no
valor de R$14.500,00.

A locadora, em contestacdo, salienta que o contrato com inicio em
outubro de 2013, era disposto como aluguel mensal o valor de R$12.000,00 e que, se
corrigido monetariamente pelo indice estabelecido no contrato (IGPM), o valor da
locagdo estaria no importe de R$26.397,16;

O laudo pericial (p. 296/360) considerou o método comparativo direto
do livre mercado e o método da remuneragdo do capital, apontando o valor para a
data da renovagdo em R$26.372,00 (p. 331); estabelecendo também o valor de
locagdo mensal do terreno vago em R$20.691,00 como resposta ao quesito da autora
(p- 332).

O valor de mercado da locagdo, a época da renovagao, deve considerar
o estado do imovel quando passara a viger o contrato de locagdo renovado, com todas
as benfeitorias e acessoes eventualmente nele introduzidas pelo locatario.

A locataria faz investimentos para promover obras de estruturas e
melhorias no imovel para assim adequa-lo a sua atividade, com a expectativa de que
recuperara os investimentos ao longo dos anos de duragdo da relagdo locaticia.

Contudo, esses investimentos t€m o objetivo de fomentar a atuagdo
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empresarial do locatidrio e ndo de agregar valor ao imovel, sendo realizados no
interesse do locatario, para potencializar sua propria atividade econdmica.

Note-se que o contrato de locagdo (p. 14/25), dispos:

Clausula primeira — Objeto da loca¢do

A Locadora é legitima proprietaria e possuidora titular dos
seguintes imoveis: um terreno situado na Estrada do Guapira e
Rua Atenas, lotes 1, 2 e 3 (...).

Clausula sétima.

Paragrafo unico: ressalvadas as obras que importem na seguranga
do imovel locado, o locatario obriga-se por todas as demais, a
fazer as suas custas, as despesas de conservag¢do de pintura e do
bom estado fisico do prédio, bem como trazer o imovel em boas
condigoes de higiene e limpeza, com aparelhos sanitdrios, pias,
ralos, torneiras funcionando perfeitamente para assim devolvé-lo
findo ou rescindido o presente contrato, sem direito de retencdo ou
indenizacdo de benfeitorias que venham a fazer, ficando
incorporadas, desde entdo, ao imovel.

Clausula décima primeira.

Quando findo ou rescindido o contrato, o locatdrio entregarda a
locadora o imovel com todas as benfeitorias de qualquer
natureza, inclusive as voluptudrias, nele efetuadas, a excegdo das
maquinas, tanques, coberturas metdalica, bombas de combustivel,
elevador, instrumentos e equipamentos relacionados ao comércio
estabelecido no local que pertencem exclusivamente ao locatario,
sendo que o mesmo ndo terd direito a qualquer indenizacdo
referente a benfeitorias realizadas que passardo a integrar o
imovel para os fins e efeitos de direito.

Sendo assim, a pretensdo da autora de que ndo sejam incluidas no
calculo do aluguel as construcdes que realizou no imovel deve ser rejeitada. A
previsao no contrato de locagdo ¢ licita, diante do disposto no artigo 35, da Lei
8.245/91.

Nesse sentido, assim decidiu este Egrégio Tribunal:

Apelagdo — Locac¢ao nao residencial — Ac¢ao renovatéria —
Exclusao das construgoes (benfeitorias ou acessoes) do valor do
aluguel — Rejeicado — Aluguel fixado segundo o valor apurado
em pericia, superior a quantia indicada na contraproposta dos
locadores — Possibilidade — Locadores que se opuseram a
renovagdo, tendo sido fixado aluguel muito superior a proposta da
locataria — Sucumbéncia reciproca. A valorizagdo do ponto ou
lugar que ndo pode ser considerada na fixagdo do novo aluguel em
acdo renovatdria nao se confunde, portanto, com benfeitorias ou
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acessdes. A renovagdo do contrato nao contém o escopo de
inovagdo da avenga, mas de reproducdo do contrato inicialmente
pactuado, por um novo periodo e com o pagamento de aluguel que
reflita o valor de mercado atual da locagdo. Assim, o valor de
mercado atual da locacdo, a época da renovacao, deve
considerar o estado do imével no momento em que passara a
viger o contrato de locacao renovado, com todas as benfeitorias
e acessoes eventualmente nele feitas pelo locatario, conforme
orienta a jurisprudéncia do Colendo Superior Tribunal de
Justica. Havendo controvérsia sobre qual ¢ o valor de mercado
para a locacdo e nao havendo composi¢do entre as partes sobre o
valor do locativo, a ser praticado no periodo de renovagdo da
relagdo locaticia, ¢ imperiosa a realizacao de pericia para apurar o
valor justo do locativo. Caso o perito apure valor que destoe da
proposta e da contraproposta, mas que reflita o valor de mercado
para a locacgdo, cabera ao juiz, renovando o contrato de locacao,
fixar o locativo na quantia indicada pelo perito, sem que isso
implique julgamento '"ultra petita" (AgIint no AREsp n°
1.038.299/MG, Quarta Turma, Relator: Ministro Antonio Carlos
Ferreira, j. em 25.04.17, DJe de 05.05.17, v. u.). Rechacada a
pretensdo dos réus de ndo ser renovada a locagdo, bem como a
proposta da autora de ver fixado um aluguel muito inferior ao de
mercado, impde-se a conclusdo de que houve sucumbéncia
reciproca, cabendo a ambas as partes o pagamento das custas e das
despesas processuais em igual propor¢ao, bem como da metade dos
honorarios advocaticios arbitrados na respeitavel sentenga.
Apelagdo da autora desprovida, provida em parte a dos réus. (TJSP
- 1060035-36.2019.8.26.0100 - Relator(a): Lino Machado - Orgio
julgador: 30* Camara de Direito Privado - publicagdo: 22/03/2022).

Neste contexto, pelo meu voto, NEGA-SE PROVIMENTO AO
RECURSO.

Majoro os honorarios sucumbenciais em favor da parte ré de 10% para
12% (doze por cento), com base no artigo 85 § 11, do Codigo de Processo Civil.

Considera-se prequestionada toda a matéria constitucional e
infraconstitucional discutida, evitando-se, com isso, oposi¢do de embargos de
declaracdo para este fim (Stimulas 211 do Superior Tribunal de Justica e 282 do
Supremo Tribunal Federal).

DARIO GAYOSO
Relator
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