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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1008195-79.2021.8.26.0079, da Comarca de Botucatu, em que sdo apelantes
MARCIO LOFIEGO LEITE e ELENI DE FARIA LOTIEGO, ¢é apelado ALFREDO
NERY FILHO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 27* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participagio dos Desembargadores ROGERIO
MURILLO PEREIRA CIMINO (Presidente sem voto), DAISE FAJARDO
NOGUEIRA JACOT E LUIS ROBERTO REUTER TORRO.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
ALFREDO ATTIE

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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COMARCA: BOTUCATU
APELANTES: MARCIO LOFIEGO LEITE E OUTRO
APELADO: ALFREDO NERY FILHO

VOTO N.° 27.405

LOCACAO NAO RESIDENCIAL. ACAO DE DESPEJO
POR FALTA DE PAGAMENTO C.C. COBRANCA.
Sentenca de procedéncia. Apelo dos réus. Cerceamento de
defesa nao constatado. Pedido de producdo de provas
genérico. Alegacdo de caso fortuito ou forga maior e
imprevisibilidade afastada, pois o contrato foi celebrado
apos o inicio da crise sanitaria. Auséncia de provas de que o
fato pandémico contribuiu com a rescisdo antecipada.
Obtencdo de autorizagdo para funcionamento do
estabelecimento que ¢ de responsabilidade do locatario,
salvo disposi¢do contratual em contrario, ausente no caso.
Precedentes da Corte. Pagamento do IPTU que pode ser
exigido do locatario, mormente porque previsto
expressamente no contrato. Multa que, no entanto, € devida
de forma proporcional, a luz do que prevé expressamente o
art. 4° caput, da Lei n° 8.245/91 e a fim de evitar
enriquecimento ilicito das partes. Reparos especificados no
termo de entrega de chaves, assinado sem ressalvas pelo
patrono dos réus. Impugnagdo, no mais, genérica. Pedido
parcialmente procedente, com redistribuic¢do do 6nus da
sucumbéncia. Sentenga parcialmente reformada.

RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

Vistos.

Cuida-se de acgao de despejo por falta de pagamento c.c.
cobranga, envolvendo locagdo nao residencial, cujos pedidos foram julgados
procedentes pela sentenca de fls. 159/162, para o fim de condenar os réus,
solidariamente, ao pagamento da divida locaticia, bem como da multa contratual
em sua integralidade, das contas de consumo de luz, agua e IPTU, e dos danos ao
imovel, valor que sera apurado em liquidacao por calculo aritmético (CPC, art. 509,
§ 2°, que sera corrigido monetariamente pelos indices oficiais, desde o
ajuizamento da acgado, e acrescida de juros moratérios legais (CC, art. 406),
contados da citagdo (CPC, art. 240), além de arcarem com as custas, despesas
processuais e honorarios de advogado, fixados em 10% do valor atualizado da

condenacgao, observada a gratuidade.
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Apelam os réus (fls. 187/196) arguindo, preliminarmente,
nulidade da sentenca por cerceamento de defesa, uma vez imprescindivel a oitiva
de testemunhas e depoimento pessoal. Sustentam, no mérito, ocorréncia de caso
fortuito ou de forca maior, que foi a pandemia da Covid-19, que impediu o exercicio
da atividade no imdvel locado. Salientam, ainda, que jamais conseguiram a
liberagdao do imovel para o funcionamento da casa de shows que pretendiam abrir
no local, perdendo, portanto, a eficacia do objeto da locagdo. Discordam dos
valores cobrados, haja vista a ocorréncia de evento imprevisivel, o que impunha a
renegociacdo. Defende que a obrigacdo de pagar o IPTU é do proprietario.
Entendem que a multa é devida proporcionalmente e que a clausula que prevé o
pagamento integral caso ndo decorridos 12 meses é abusiva. Prequestiona a
matéria. Insistem que a falta de vistoria impede a cobranca pelos reparos, ainda

que tenham constado do termo de entrega. Pugnam pela reforma da sentenca.
Recurso tempestivo e isento de preparo.
Contrarrazdes a fls. 200/211.

Recebe-se o recurso em seus efeitos legais.
E O RELATORIO.

O recurso comporta parcial provimento.

Restou incontroverso dos autos que as partes celebraram
contrato de locacao nao residencial, tendo por objeto o imdvel descrito na clausula
1, de fls. 10, com prazo de 24 meses, com inicio em 1° de dezembro de 2020, pelo
valor de R$ 6.000,00 mensais (fls. 10/17). Incontroverso, ainda, que os réus
deixaram de pagar os locativos a partir de 05/03/2021 e desocuparam o imdével em
18/11/2021, conforme termo de fls. 46.
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A sentenca, reconhecendo o direito do autor, julgou

procedentes os pedidos conforme relatado.

Recorrem os réus, locatarios, insistindo (i) na nulidade da
sentenca; (ii) ocorréncia de caso fortuito ou de forga maior; (iii) perda do objeto por
falta de obtencao de autorizacdo para funcionamento do estabelecimento; (iv)
impossibilidade de cobranga dos valores devido a pandemia; (v) impossibilidade de
cobranga do IPTU; (vi) que a multa é devida proporcional e (vii) impossibilidade de

cobranca pelos reparos, pois ausente vistoria.

Primeiramente, convém afastar a alegagédo de nulidade por

cerceamento de defesa (i).

Dispbe o artigo 355 do CPC que o juiz julgara
antecipadamente o pedido, proferindo sentenca com resolugido de mérito, quando

nao houver necessidade de producéo de outras provas.

Ademais, a teor do que preceitua o artigo 370 e paragrafo
unico do CPC, a prova é destinada ao julgador e, sendo o juiz 0 seu destinatario,

tdo apenas a ele compete aferir acerca da necessidade ou ndo de sua realizacao.

Dessa forma, uma vez convicto de que os elementos
trazidos aos autos bastam a dirimir a controvérsia, ndo incorre o magistrado na

pratica de cerceamento de defesa no julgamento antecipado da lide.

A proposito, ja decidiu o Egrégio Superior Tribunal de

Justica:

Nao configura o cerceamento de defesa o julgamento da causa
sem a produgdo de prova testemunhal. Hdo de ser levados em
consideragédo o principio da livre admissibilidade da prova e do
livre convencimento do juiz, que, nos termos do art. 130 do Cédigo
de Processo Civil, permitem ao julgador determinar as provas que
entende necessarias a instrugdo do processo, bem como o
indeferimento daquelas que considerar inuteis ou protelatérias.
Revisédo vedada pela Sumula 7 do STJ. (STJ. AgRg no AgRg no
Ag 1295948/SC, Rel. Min. Luis Felipe Saloméao, Quarta Turma, j.
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em 23/08/2011, DJe 30/08/2011).

“2. O artigo 131 do CPC consagra o principio da persuasao
racional habilitando o magistrado a valer-se do seu convencimento,
a luz dos fatos, provas, jurisprudéncia, aspectos pertinentes ao
tema e da legislagdo que entender aplicavel ao caso concreto,
constantes dos autos. Nada obstante, compete-lhe rejeitar
diligéncias que delonguem desnecessariamente o julgamento, a
fim de garantir a observancia do principio da celeridade processual
(...)” (STJ, REsp 896.045/RN, Rel. Ministro LUIZ FUX, Primeira
Turma, julgado em 18/09/2008, DJe 15/10/2008).

Assim, ao revés do sustentado pelos apelantes, a defesa
nao lhes foi cerceada, revelando-se as provas constantes dos autos suficientes a
solucao do litigio e, entendendo dispensavel a producao de provas outras, é dever

do magistrado, ndo mera faculdade, o julgamento da causa no estado.

No mais, o pleito formulado a fls. 133/139 foi genérico,

evidenciando o intuito protelatério da pretenséo.

Nao ha que se falar em (ii) caso fortuito ou de for¢ca maior,
tampouco (iv) impossibilidade de cobranca dos valores devido & pandemia, haja
vista que o fato pandémico é anterior ao contrato celebrado entre as partes, ja
sendo de conhecimento de ambas as partes as medidas restritivas advindas da
crise sanitaria. Nao bastasse, segunda consta do contrato, os locatarios receberam
desconto de 50% no primeiro més para eventuais reparos (clausula 6 - fls. 13).

Assim, inafastavel a cobranca dos locativos.

Nao se vislumbra, ainda, a aludida (iii) perda do objeto por

falta de obtencao de autorizacio para funcionamento do estabelecimento.

Isso porque, além de inexistir nos autos minima prova no
tocante, em regra, a responsabilidade de obtencdo de autorizagcdes para
funcionamento da atividade no imdvel locado é do locatario, salvo disposicao

contratual expressa em sentido contrario.

Nesse sentido:

Apelagao Civel n° 1008195-79.2021.8.26.0079 -Voto n° 27405 5



PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

APELACAO CIVEL. LOCACAO DE IMOVEL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C. C. DEPOSITO DAS CHAVES.
RECONVENCAO. Locacdo de imével para fim ndo residencial.
Alegagdo de impedimento a instalagido da locataria no prédio
locado, em razédo de irregularidade cadastral do imével na
Prefeitura. Em se tratando de locagéo para fim comercial, todas as
autorizagdes, licengas e alvaras necessarios ao exercicio de
atividade no imdvel locado, em regra sao de responsabilidade do
locatario, salvo disposi¢gao contratual em contrario. Hipétese em
que o contrato de locagido estabeleceu, de forma expressa, a
responsabilidade da locataria em verificar a viabilidade de
instalagdo das suas atividades no imdvel e a obtencéo de todas as
licengas pertinentes ao ramo da sua atividade, que depende de
autorizagao do Poder Publico. Nao demonstragao de que o imével
é inservivel, de modo definitivo, para o exercicio de atividade
econdmica. Rescisdo contratual por culpa exclusiva da locataria,
que se tem por inafastavel. Reconhecimento. Multa contratual
devida pela inquilina, de forma proporcional. Admissibilidade.
Recurso da locadora provido.

(TJSP; Apelagdo Civel 1007351-14.2022.8.26.0009; Relator
(a): Dimas Rubens Fonseca; Orgdo Julgador: 282 Camara de
Direito Privado; Foro Regional IX - Vila Prudente - 22 Vara Civel;
Data do Julgamento: 25/03/2025; Data de Registro: 28/03/2025)

LOCACAO. Acgao de rescisdo contratual c. c. reparacdo de danos.
Sentenca de improcedéncia. Interposi¢cdo de apelagdo pelo autor.
Celebragéo de contrato entre as partes desta demanda, por meio
do qual a ré locou ao autor area comercial destinada a instalagao
de mercado varejista, pelo prazo de 36 meses, contados do dia
28.03.2022. Alegacao do locatario, ora autor, de que a locadora,
ora ré, descumpriu a obrigagdo de entregar a area locada em
estado de servir a finalidade a que se destinava (artigo 22, inciso |,
da Lei n°® 8.245/1991), por nao ter oferecido as devidas condigbes
para obtencao de AVCB (Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros)
para a referida area. Pretensdo de reconhecimento da culpa da
parte ré pela rescisdo antecipada do contrato, ocorrida no dia
16.11.2022, bem como de recebimento de multa compensatdria e
de indenizacdo por danos materiais decorrentes do desfazimento
precoce da avenga. Nao acolhimento. Locatario, ora autor, que,
por ocasido da assinatura do contrato de locagdo, assumiu a
responsabilidade de obter o AVCB (Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros) e as demais autorizagdbes do Poder Publico
necessarias ao desenvolvimento do mercado varejista na area
locada, conforme a clausula 2.3 da avenga. Independentemente do
teor da clausula contratual acima mencionada, a adogédo das
providéncias necessarias a regularizagdo da atividade empresarial
desenvolvida na area locada incumbia mesmo a parte autora, ja
que esta ultima aproveitava os lucros e, por conseguinte, também
devia suportar os 6nus decorrentes da exploracdo da referida
atividade, conforme a teoria do risco proveito. Ficha cadastral da
JUCESP acostada aos autos revela que, apdés a rescisao
antecipada do contrato de locagdo em discussao, a sociedade
empresaria que estava instalada na area locada teve a sua sede
alterada para outro endere¢o no Municipio de Maua, o qual
também ndo dispunha de AVCB. Sopesando a obrigagdo
assumida na clausula 2.3 do contrato de locagéao, a teoria do risco
proveito da atividade empresarial e o enderegco para o qual foi
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alterada a sede da sociedade empresaria antes instalada na area
locada, verifica-se que a alegacdo de cometimento de infragdo
pela locadora, ora ré, por entregar para locagdo area sem as
devidas condi¢des para obtengdo de AVCB, ndo pode ser aceita
como justificativa para o desfazimento precoce da avencga, sob
pena de violagdo dos principios da obrigatoriedade dos contratos
("pacta sunt servanda"), da boa-fé e da vedagdo ao
comportamento contraditério ("venire contra factum proprium"), o
que permite inferir que a culpa da ré pela rescisdo antecipada do
contrato ndo ficou -caracterizada, tornando imperiosa a
improcedéncia desta agdo. Manutencao da r. sentenga. Apelacao
nao provida.

(TJSP; Apelagdo Civel 1004409-84.2023.8.26.0005; Relator
(a): Carlos Dias Motta; Orgdo Julgador: 262 Camara de Direito
Privado; Foro Regional V - Sdo Miguel Paulista - 22 Vara Civel;
Data do Julgamento: 11/10/2023; Data de Registro: 11/10/2023)

No caso dos autos, ndo ha disposi¢do contratual alguma
que imputasse ao locador a responsabilidade pela obtencdo de autorizagdes ou
mesmo promover as adequacgdes do imovel, fragilizando, assim, a tese defendida

pelos apelantes.

Quanto ao IPTU (v), a despeito de se tratar de imposto
devido pela propriedade, ndo ha ilegalidade no repasse do pagamento ao inquilino,

mormente porque assim previu expressamente o contrato (clausula 3.5 - fls. 12).

A propésito:

LOCACAO DE BEM IMOVEL. ACAO DE COBRANCA DE IPTU.
SENTENCA DE PROCEDENCIA. VERBA SUCUMBENCIAL
FIXADA, DE FORMA EQUITATIVA, EM R$ 800,00. APELO DA RE
E RECURSO ADESIVO DA AUTORA. Pretenséo da ré de nulidade
da clausula contratual que estabelece sua obrigagdo ao
pagamento de IPTU. Descabimento. Clausula firmada livremente
pelas partes. Isencdo tributaria eventualmente reconhecida pelo
Poder Publico em favor da ré (igreja) que nido é oponivel ao
locador. Comprovado o pagamento pelo locador da taxa de IPTU,
cabivel o pedido de reembolso em face da locataria. Sentenca,
neste ponto, mantida. Pretensdo da autora de condenagéo da ré
ao pagamento da taxa de IPTU vencida durante o curso do
processo. Reconhecimento, a teor do disposto no art. 323 do CPC.
Sentenga, nesta parte, reformada. Pretensdo da autora de
majoragdo da verba honoraria de sucumbéncia. Cabimento. Valor
fixado pela r. sentenga desproporcional ao trabalho realizado.
Fixacdo em R$ 2.000,00. Sentenga, nesta parte, reformada.
Apelagao da ré improvida e recurso adesivo da autora provido.

(TJSP; Apelagdo Civel 1106012-15.2023.8.26.0002; Relator
(a): Cristina Zucchi; Orgdo Julgador: 342 Camara de Direito
Privado; Foro Regional Il - Santo Amaro - 12 Vara Civel; Data do
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Julgamento: 18/12/2024; Data de Registro: 18/12/2024)

Quanto a multa (vi), todavia, com razao os apelantes.

A despeito do que constou do contrato celebrado entre as
partes (clausula 17 — fls. 16), é certo que a disposi¢cao contratual viola a norma do
art. 4°, caput, da Lei n° 8.245/91, uma vez que exige a multa integral em caso de

rescisao antecipada do contrato antes de completar 12 meses.

Além disso, no caso, é certo que a rescisdo se operou apos
11 meses de vigéncia, revelando a desproporcionalidade da cobrancga integral da

penalidade.

Assim, também a luz do disposto no art. 413, do Cddigo
Civil, a multa deve ser reduzida para permitir a cobranca de forma proporcional ao
periodo de cumprimento do contrato, a fim de evitar o enriquecimento ilicito de

quaisquer das partes.

A propésito, julgados da Camara e da Corte:

APELACAO CIVEL. Locagdo de imével. Agdo de cobranga de
aluguéis e multa contratual cumulada com reparagdo de danos
materiais. Respeitavel sentengca de procedéncia em parte.
Inconformismo dos requeridos. Buscam afastar a condenacéo ao
pagamento de multa contratual, bem como a devolugao do valor
equivalente a metade dos descontos concedidos pela locadora.
Recurso adesivo pela autora. Busca a condenacdo dos réus ao
ressarcimento do valor integral dos descontos; ou de ao menos
oitenta e cinco por cento (85%); bem como ao pagamento da multa
integral. Contrato celebrado com previsao de descontos no valor
do aluguel para a realizagdo de reparos no imovel as expensas
dos locatarios. Comprovagao de realizagdo de reparos parciais.
Requeridos que nao se desincumbiram do 6nus de comprovar o
cumprimento integral da obrigagdo assumida. Devolugdo de
valores a titulos de descontos concedidos para a reforma do
imével que deve ocorrer pela metade. Inadimplemento
incontroverso. Multa contratual devida também pela metade em
razdo de redugao equitativa. Inteligéncia do artigo 413 do Cddigo
Civil. Auséncia de fundamento para alterar o valor a ser ressarcido,
tampouco para exigir a multa em valor integral. RECURSOS
DESPROVIDOS.

(TJSP; Apelagdo Civel 1001552-04.2022.8.26.0360; Relator
(a): Dario Gayoso; Orgéo Julgador: 272 Camara de Direito Privado;
Foro de Mococa - 12 Vara; Data do Julgamento: 30/08/2024; Data
de Registro: 30/08/2024)
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APELACAO. LOCACAO. ACAO DE COBRANCA. Sentenca de
procedéncia. Insurgéncia da locataria. Multa compensatodria.
Previsdo para o caso de rescisao antecipada. Aplicacdo do
disposto no artigo 4° da Lei de Locacgdes e art. 413 do Cadigo Civil.
Reducao proporcional que se impde, nao obstante clausula
contratual prevendo o pagamento de multa integral em qualquer
hipétese, dado o carater cogente da norma civil, a alcangar o
reequilibrio contratual e evitar o enriquecimento sem causa.
Impugnagao genérica acerca dos danos materiais,
adequadamente comprovados. Recurso parcialmente provido.
(TJSP; Apelagdo Civel 1036602-06.2019.8.26.0002; Relator
(a): Airton Pinheiro de Castro; Orgdo Julgador: 312 Camara de
Direito Privado; Foro Regional Il - Santo Amaro - 22 Vara Civel;
Data do Julgamento: 13/08/2021; Data de Registro: 13/08/2021)

Por fim, quanto aos reparos (vii), estes sdo devidos uma vez
que no termo de entrega de chaves constou expressamente o que deveria ser
realizado (fls. 111), ndo havendo impugnagdo especifica a nenhum item pelos
locatarios apelantes, que se limitaram a insistir na inexisténcia de vistoria. Todavia,
o aludido termo, conforme bem apontado na sentenca objurgada, foi assinado pelo
patrono dos réus sem qualquer ressalva, ndo havendo, ainda, qualquer
impugnacao aos valores cobrados, de modo que a insurgéncia, genérica como foi,

apenas revela intuito protelatorio, inadmissivel.

Em suma, portanto, o recurso & parcialmente provido para,
julgando parcialmente procedente o pedido inicial, reparar parcialmente a sentenca
para determinar que a multa contratual é devida de forma proporcional,
redistribuindo-se os 6nus sucumbenciais em razdo do decaimento parcial do autor,
isto &, metade de um, dos quatro pedidos pleiteados na inicial’ (despejo, aluguéis e
encargos, multa integral e reparos dos danos), condenando-se o0s réus ao
pagamento de 87,5% das custas e despesas processuais e o autor ao pagamento
de 12,5% das custas e despesas processuais, além de honorarios de 10% sobre a
condenacao, a favor do autor e sobre o decaimento do autor, a favor dos réus,

observada eventual gratuidade.

T “A distribuigdo dos énus sucumbenciais, quando verificada a existéncia
de sucumbéncia reciproca, deve ser pautada pelo exame do numero de pedidos formulados e da
proporcionalidade do decaimento de cada uma das partes em relagdo a cada um desses pleitos”
(Agint nos EDcl no REsp 1893322/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 18/05/2021, DJe 24/05/2021) (grifos nossos).
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Ante o exposto, da-se parcial provimento ao recurso.

ALFREDO ATTIE

Relator
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