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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelagao Civel
n° 1001094-32.2022.8.26.0248, da Comarca de Indaiatuba, em que séo
apelantes FABIO JACOBER ALVES (JUSTICA GRATUITA),
CLODOALDO TOMAZ DE JESUS (JUSTICA GRATUITA) e VITOR

GOMES (JUSTICA GRATUITA), é apelado JOSE MARIA BONIN.

ACORDAM, em 362 Camara de Direito Privado do Tribunal
de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram
provimento ao recurso. V. U.", de conformidade com o voto do Relator,

que integra este acordéo.

O julgamento teve a participacdo dos Exmo.
Desembargadores LIDIA CONCEICAO (Presidente) E ARANTES

THEODORUO.
Sao Paulo, 8 de maio de 2025.
MILTON CARVALHO

RELATOR
Assinatura Eletronica
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Voto n° 43984.

Apelacao n° 1001094-32.2022.8.26.0248.
Comarca: Indaiatuba.

Apelante: Fabio Jacober Alves e outros.
Apelado: Jose Maria Bonin.

Juiz prolator da sentenca: Sérgio Fernandes.

ACAO INDENIZATORIA. LOCACAO DE ESPACO
COMERCIAL. ALEGADA CULPA DO LOCADOR
PELO INSUCESSO DO EMPREENDIMENTO DOS
LOCATARIOS. Sentenga de improcedéncia que merece
ser mantida. Locador que realizou diversos eventos,
promocgdes e divulgagdes a fim de angariar clientes.
Agoes que foram devidamente comprovadas. Genérica
afirmacdo de que as ac¢des ndo foram efetivas que ndo
enseja a responsabilidade do réu pelo insucesso dos
autores. Locagdo que se deu em meio a pandemia do
coronavirus, depreendendo-se que outras inUimeras
variaveis podem ter impactado o negocio. Riscos
inerentes as atividades desenvolvidas pelos locatarios
que ndo podem ser transferidos ao locador. Falha de
natureza administrativa tampouco comprovada. Recurso
desprovido.

Trata-se de pedido indenizatorio julgado improcedente
pela respeitavel sentenga de fls. 618/620, cujo relatorio se adota, sob o
fundamento de que ndo era possivel, no caso, imputar ao réu a
responsabilidade pelo insucesso dos autores e a rescisdo do contrato de
locacdo, de modo que, em decorréncia da sucumbéncia, os autores foram
condenados a arcar com as custas e despesas processuais, além de

honorarios advocaticios fixados em 15% do valor atualizado da causa.
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Inconformados, apelam os autores, sustentando, em
sintese, que o Magistrado ignora a responsabilidade atribuida ao locador
empreendedor em um shopping center, bem como os atributos proprios
desse tipo de espago, que deve contar com inumeras comodidades e
recursos a fim de atrair os visitantes; que o réu falhou em seu dever de
promover e divulgar o empreendimento, bem como zelar pela boa
administracao do espacgo; que todos os elementos demonstram que se
trata de um shopping center, demonstrando a ma-fé do réu em negar o
fato; que as préprias testemunhas do réu, bem como a testemunha dos
autores, afirmaram que se trata de um shopping center e que houve ma
administracdo do empreendimento; que a improcedéncia dos pedidos
com base na teoria do risco empresarial merece reforma; que a
esmagadora maioria dos lojistas se retiraram do local devido aos mesmos
problemas; e que os danos restaram devidamente comprovados e devem
ser indenizados (fls. 623/638).

Houve resposta as fls. 642/652, e manifestacdo dos

autores de oposicdo ao julgamento virtual (fls. 656).

Distribuido inicialmente a Colenda 262 Cémara de
Direito Privado, por meio da decisao de fls. 657/659, houve ordem de
redistribuicdo do apelo a este relator, em razdo da existéncia de
prevencao, nos termos do artigo 105 do Regimento Interno deste Egrégio

Tribunal.
E o que importa ser relatado.
O apelo nao é de ser provido.

Aduzem os autores, na peticdo inicial, que em

novembro de 2020, celebraram contratos de locagao para fins comerciais
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de espaco dentro do empreendimento Shopping 13 de Maio, todavia, em
razdo da ma gestdo e de reiteradas praticas abusivas por parte do
locador, tronou-se insustentavel a manutencdo da locagao, encerrada
poucos meses depois, por culpa exclusiva do locador, ensejando danos
de ordem material e moral aos autores, cuja reparacao € pleiteada nesta

demanda.

Os pedidos foram julgados improcedentes, motivando

a interposicao do recurso pelas razdes ja apontadas.

Em que pese a irresignacao apresentada, a

respeitavel sentenca nao comporta reforma.

Conforme se constata, ndo divergem as partes acerca
da contratagdo, tampouco sobre o insucesso por parte dos autores em
seus negocios junto ao empreendimento. A controvérsia instaurada versa
exclusivamente sobre a alegagcdo dos autores de que houve
descumprimento contratual pelo réu consistente em falhas na gestéo do
empreendimento, além de abuso contratual a ensejar os danos

apontados.

Em comentarios ao artigo 54 da Lei de Locacgoes,
dispositivo que trata da relagdo entre lojistas e empreendedores de
shopping centers, LUIZ FERNANDO DO VALE DE ALMEIDA
GUILHERME aponta que segundo a ABRASCE (Associacao Brasileira de

Shopping Centers), shopping center € um centro comercial planejado,

composto por estabelecimentos comerciais diversificados, sujeitos a

normas condominiais, de forma a assequrar a convivéncia e o equilibrio

comercial mediante pagamento de aluquel variavel de acordo com o

faturamento de cada loja. (Comentarios a lei de locagoes: Lei n. 8.245,
de 18 de outubro de 1991. Manole. 2017. p. 66)



— PODER JUDICIARIO
=HE=

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Explica ainda o autor que se trata de contrato atipico
de locacao pois, em esséncia, trata-se de atividade econémica inerente
ao empreendedor e, em paralelo, e que sem ela seria impraticavel, ha a

atividade comercial do lojista. (Op. cit., p. 63)

No caso em analise, os contratos celebrados previam a
locacdo de imovel para fins comerciais, mediante pagamento de um valor
mensal fixo, acrescido de taxa condominial e IPTU e, apesar de constar
que os locatarios se comprometiam a seguir o regimento interno e
estatuto de associagdo de lojista, o instrumento ndo especifica as
responsabilidades e deveres do locador, tampouco ha mencao a demais
taxas, como por exemplo, a existéncia de um fundo de promocéo (fls.
31/49).

A despeito do contrato em exame mais se aproximar
de uma simples locacdo nao residencial, os demais dados apresentados
ddo conta que a relacdo estabelecida entre as partes possui
caracteristicas tipicas encontradas em contratos de shopping center, em
que ha um papel concreto a ser cumprido pelo locador, a fim de se criar
alguns atrativos ao publico, papel essencial para o desenvolvimento das

atividades econémicas exercidas pelos locatarios.

Assim, concernente a responsabilidade do
empreendedor pelo insucesso do negdcio, embora caiba a ele propiciar
certas condi¢cbes para o sucesso da atividade comercial, ele podera ser
responsabilizado pelo fracasso do negocio somente se houver atuado

com culpa ou dolo.

A fim de dirimir a controvérsia sobre a alegada ma
gestdo do empreendimento, além da prova documental, foi produzida

prova oral consistente na oitiva de testemunha arrolada pelos autores,
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possibilitando-se a juntada de prova emprestada, que se tratava da oitiva

de testemunhas arroladas pelo réu em agdo analoga.

Em seu depoimento, a testemunha dos autores
informou que acompanhou os problemas que os locatarios afirmam ter
enfrentado, o que também levou a rescisdo dos contratos firmados por
sua mae e sua tia no empreendimento. Conta que além de problemas
estruturais, faltavam acgdes efetivas para atrair clientes, que o local estava
sempre vazio, levando ao insucesso dos estabelecimentos e que o trato

entre os locatarios e a administragdo do local era dificultosa (fls. 593).

Ja as testemunhas dos réus relataram que séao
realizadas agdes publicitarias com certa regularidade, desde a
inauguragdo do centro comercial, principalmente em datas
comemorativas e que o empreendimento conta com servigos de limpeza,

seguranga, entre outros (fls. 598).

Pois bem. Apesar das assertivas apresentadas pela
testemunha dos autores, infere-se que de fato o réu realizou diversos
eventos, promogdes e divulgacdes a fim de angariar clientes, agdes que
foram devidamente comprovadas por meio da documentacdo acostada
junto a contestagdo e que nao foi satisfatoriamente impugnada pelos

autores.

Alias, a genérica afirmacéo de que as agcdes nao foram
efetivas ou ndo foram realizadas de acordo com o que os autores
entendiam ser mais eficaz, ndo enseja a conclusdao de que tal fato

ocasionou o insucesso dos negocios dos locatarios.

Também nao restou comprovada qualquer falha de

natureza administrativa ou conduta abusiva por parte dos representantes
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do empreendimento.

E ainda de se pontuar que ndo houve mencdo de
qualquer promessa de lucratividade realizada pelo réu, que tampouco
poderia fazé-la, ja que ndo assume obrigagcao de resultado, tratando-se
de risco inerente da atividade do proprio lojista, que n&o pode ser

transferido ao empreendedor.

Nota-se ainda que a locagdo se deu em meio a
pandemia do coronavirus, 0 que impactou 0os numeros comerciais em
escala global, por certo prejudicando os negdécios exercidos também
pelos autores, depreendendo-se que outras inumeras variaveis podem ter

impactado o negdcio.

Tal conclusdo nao difere daquela consignada no
venerando acordao que julgou a apelagao interposta por Vitor Gomes,
coautor desta demanda, contra a sentenga de parcial procedéncia da

acgao de despejo cumulada com cobranga ajuizada pelo ora réu.

O autor acostou aos autos diversos documentos referentes a
gastos especificos com publicidade impressa e digital,
inclusive aérea, em outdoor e radio, atuagdo nas redes
sociais e com influenciadores, eventos e atragées no local,
sorteio de veiculos, entre outros (fls. 128/444), logrando
comprovar que de fato havia empenho na divulgagcao do
empreendimento, o que era evidentemente de interesse do
locador, observando-se, ainda, a situagdo de pandemia
observada no periodo.

Nesse contexto, carecem de credibilidade as alegacées

acerca da culpa do locador pelo insucesso do

empreendimento, notadamente considerando-se que o réu
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deixou de realizar o pagamento dos aluguéis aproximadamente
frés meses apo6s o inicio da locagdo, periodo extremamente
exiguo para se obter retorno quanto ao investimento e afirmar
que o contrato de locacéo era insustentavel.

Ao que parece, houve arrependimento do réu pela locagdo de
imovel sem se certificar de que atenderia suas necessidades, ndo
sendo possivel reconhecer a culpa do locador pela rescisdo
contratual e motivo pelo qual sdo devidos os aluguéis e demais
encargos da locagcdo durante o tempo em que o locatario
permaneceu na posse do imovel. (TJSP; Apelagao Civel
1004600-50.2021.8.26.0248; Rel. Milton Carvalho; 36 Camara
de Direito Privado; j. 13/02/2023) (realces nao originais)

E, em casos analogos, em consonancia tem decidido
este Egrégio Tribunal pela impossibilidade de atribuir ao empreendimento

a responsabilidade pelo insucesso dos lojistas:

APELACAO CIVEL — Interposicdo contra sentenca que julgou
improcedente a ac¢do de indenizagdo por danos materiais.

Locacdo de espaco de uso comercial. Locatarios que

pretendem atribuir ao empreendimento a responsabilidade

pelo insucesso do box locado. Auséncia de dever do

empreendimento de selecionar e organizar as categorias de

comércio que seriam instaladas. Risco inerente a qualquer

negocio. Honorarios advocaticios majorados nos termos do
artigo 85, § 11, do Codigo de Processo Civil/2015. Sentenga
mantida. (TJSP; Apelacdo Civel 1018665-78.2022.8.26.0001;
Rel. Mario A. Silveira; 332 Camara de Direito Privado; j.
31/07/2023) (realces nao originais)
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Locagédo de Imdével Comercial em Shopping Center — Ag¢édo de
indenizagdo por danos morais e materiais — Sentenga de
improcedéncia — Apelagcao — Contrato de locagéo regido pela Lei
no. 8.245/91 — Validade das clausulas contratuais, ex vi do que
dispbe o art. 54, da Lei no. 8.245/91 — Principio da autonomia da

vontade respeitado — Apelante ndo logrou demonstrar séria e

concludentemente o descumprimento pela ré de qualquer

das cldausulas contratuais — Insucesso do empreendimento

nao pode ser imputado a administragcao do shopping center.

Risco insito a atividade empresarial desenvolvida pela

apelante — Pratica de ato ilicito pela ré ndo comprovada -

Inexisténcia de nexo causal entre os prejuizos

experimentados pela apelante e a conduta da ré. De fato, nada

ha nos autos a indicar que a ré tenha concorrido diretamente para
o lamentavel malogro do empreendimento desenvolvido pela
autora.  Recurso improvido. (TJSP; Apelagdao Civel
0123703-84.2008.8.26.0002; Rel. Neto Barbosa Ferreira; 292

Camara de Direito Privado; j. 30/11/2020) (realces n&o originais)

CONTRATO DE LOCACAO EM SHOPPING CENTER. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C.C. INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS E MORAIS. ALEGAGCAO DE QUE HOUVE FALHAS
NA GESTAO DA ADMINISTRACAO DO SHOPPING CENTER.
AUSENCIA DE COMPROVAGAO. INSUCESSO DO NEGOCIO
QUE NAO PODE SER ATRIBUIDO AO REU. CONTRATO
FIRMADO POR AGENTE CAPAZ, TENDO OBJETO LICITO E
SEM VICIO DE CONSENTIMENTO. EXCESSIVIDADE DOS
VALORES CONTRATADOS. IMPOSSIBILIDADE DE
ARGUICAO. Da anélise dos contratos de locacdo celebrados
entre as partes, bem como dos anuncios publicitarios realizados

pelo réu para angariar locatarios, ndo ha a minima evidéncia de
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que o locador se responsabilizou por garantir a lucratividade do
negocio da locataria, mesmo porque ndo ha como assumir
obrigagdo de resultado, quanto a evolugdo do empreendimento,
tampouco do lojista, configurando tal como risco da atividade
daquele que investe nesse tipo de negocio. Reu que comprova a
realizagdo de promogdes, eventos, shows e propagandas
publicitarias a fim de angariar clientes, pelo que o simples fato de
os autores entenderem que outras medidas seriam mais eficazes

ndo o eximem de cumprir o contratado. Tendo os locatarios

assumido a obrigacdo dos valores locativos expressamente

pactuados quando da contratacao, bem como o encargo

quanto aos investimentos nas lojas, incumbia a eles verificar

a viabilidade ou ndo do negdcio, assumindo o risco de

insucesso, tal como ocorre com qualquer outro comércio.

Recurso desprovido. (TJSP; Apelagao Civel
4005503-37.2013.8.26.0564; Rel. Gilberto Leme; 352 Camara
de Direito Privado; j. 05/09/2019) (realces nao originais)

Locagdo comercial Agdo de rescisdo contratual cumulada com
perdas e danos e indenizagdo por danos morais - Loja em

shopping center Insucesso comercial Inexisténcia de

inadimplemento contratual pelo empreendedor - Auséncia do

dever de indenizar Risco do negdcio assumido pelo lojista e

inerente a atividade por ele desenvolvida - Incidéncia do art.

54, da Lei n° 8.245/90 Prevaléncia das clausulas livremente
pactuadas entre as partes Coédigo de Defesa do Consumidor
Inaplicabilidade em relagbes locaticias - Recurso desprovido.
(TJSP; Apelagao Civel 9135540-23.2007.8.26.0000; Rel. Mello
Pinto; 28 Camara de Direito Privado; j. 03/04/2012) (realces

nao originais)
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Assim, por nao ser possivel transferir ao locador os
riscos inerentes das atividades desenvolvidas pelos locatarios, tampouco
restando comprovada a ma administragdo do empreendimento, ndo pode
0 réu ser responsabilidade pelo insucesso dos autores, tampouco pelos

danos suportados.

Destarte, por ter dado adequada solugcéo a causa, a
respeitavel sentencga recorrida merece ser mantida por seus préprios e

juridicos fundamentos.

Por conseguinte, na forma do artigo 85, § 11, do
Caddigo de Processo Civil, majoram-se os honorarios fixados na sentenga
para 17% do valor da causa, levando-se em conta o trabalho adicional
realizado em grau de recurso e os critérios previstos no § 2° do mesmo

artigo 85, observada a gratuidade de justica.

Por tais fundamentos, nega-se provimento ao

recurso.

MILTON PAULO DE CARVALHO FILHO
relator
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