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36" Cimara

APELACAO C/ REVISAQ
No. 837967- 0/4

Comarca de SA0O JOSE DOS CAMPOS 5.V.CIVEL
Processo 1643/95

APT/APDS LUCIAND TORRES PEREIRA NUNES

AUTO POSTO CAMINHO DO SOL LTDA

PARTR({S) MARCELO TORRES

Vistos, relatados e discutidos estes autos,
QB desembargadores desta turma julgadora da Secdo
de Direito Privado do Tribunal de Jueticga, de

conformidade com o relatdrio e o voto do relator, que
ficam fazendo parte integrante deste julgado, nesta data,
negaram provimento ao recurso dos autores e deram
parcial provimento ac dos réus, por votagido undnime.

Turma Julgadora da 326* CAmara

RELATOR : DES. JAYME QUEIROZ LOPES
REVISOR : DES. ARANTES THEODORD

3° JUIZ : DE3. DYRCEU CINTRA

Juiz Pregidente : DES. JAYME QUEIROZ LOPES

Data do julgamento: 20/04/06
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36* CAMARA
APELACAC COM REVISAQ N.° 837.967-0/4
APTES/APDOS: Luciano Torres Pereira Nunes e Auto Posto

Caminho do Sol Ltda. & outros
PARTE: Marcelo Torres

COMARCA:
1645/95)

VOTO N.°

sentenga de fls.

[+

S3o José dos Campos - 5% V. Cilvel (FProc. n.
2918

EMENTA:

LOCAGAO DE IMOVEIS -~ AGAQC RENOVATORIA -

S&o

IMPROCEDENCIA DA ACAC EM RAZAC DE DISTRATO,
AUSENCIA DE SEGURO DO IMOVEL, INADIMPLENCIA
DE TAXAS E IMPOSTOS E PROPROSITURA DE ACAO
DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO -
JULGAMENTC ANTECIPADO DA LIDE -
PCSSIBILIDADE - QUESTOES QUE DEVERIAM SER
COMPROVADAS DOCUMENTAIMENTE E NAC FORAM -
CERCEAMENTO DE DEFESA - NAO OCORRENCIA -
DESCCUPACAC DO IMOVEL - QUESTAO PREJUDICADA
- DESOCUPAGAO QUE JA OCORREU - ALUGUEIS
DEVIDOS ATE A DATA DA DBESOCUPACAO - FIXACAO
NO VALOR DO PROVISORIO — CABIMENTO.

Apelagio dos autores improvida e apelacio
dos réus parcialmente provida.

apelacdes interpostas contra a r.

1115/1117, cujo relatério adote, que

julgou improcedente acdo renovatdria, alvo de embargos

de declaracaoc que foram rejeitados. (fls. 1.130)
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Apelam os réus, pleiteando a reforma parcial
da decisac, alegando, em sintese, que: quando da
contestacdc formularam os ora apelantes pedido de
desocupacdo, pleito esse ndo apreciade pela sentenga,
nem mesmo quando provocadoe ¢ magistrado por embargos de
declaracdo; que durante o interregne de tempo gque
decorrer até a desocupacde do imdvel, ndc pode o
locatario continuar pagando o aluguel provisério fixado
judicialmente, sob pena de ensejar-se ao inquilinc a
oportunidade de locupletar-se indevidamente as custas
do locador; que o aluguel provisdrio representa 80% do
valor locative precariamente estimado antes da prova
técnica; que o recurso somente serad julgado dentro de,
no minimo doils anos, levando-se em conta, ainda, que
gventual recurso especial podera elevar a demora,
ensejando acs apelados confortavel situacgao, face ac
aluguel defasado que pagam; que © recursc deve ser
provide, sendo fixada a data para desocupacdc do imdvel
locado ¢ arbitrado o aluguel definitivo a ser pago pela
locataria, a partir do teérmino do contrato de locacao
que pretendeu renovar, tomando-se por parametro ¢ laudo

pericial.

Apelam o5 autores, pleiteando a reforma da
decisdo, alegando, em sintese, que: os apelados deram
em locagao aos apelantes imdvel, cuja finalidade
especifica era a de postc de servico e revenda de
combustiveis em geral; que o imdvel foi adaptado para

destinar-se a exploracdc comercial prevista no contrato

y
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e assim estido sendo exercidas essas atividades
comerciais; que os apelantes sempre cumpriram fielmente
todas as obrigagdes contratuals e legais, exercendo
ininterruptamente o mesmo ramo de atividade e comércio;
que a apelante procedeu & contratag¢dc do seguro
conforme demonstrado nos autos; gue os impostos e taxas
sempre foram pagos, nada restando comprovado pela parte
adversa; gque o fato de ter sido ajuizada acdo de
despejo por falta de pagamento contra a apelante nido
desnatura o pedide rencovatdrio; que o Julgamento
antecipade inibiu a apelante de realizar prova mais
cabal de todo o© alegado, notadamente quanto ao
cumprimento das obrigag¢des contratuais; gque, assim,
ocorreu cerceamento de defesa, situacdac gque leva &

decretac¢do da nulidade da sentenca.

Recursos tempestivos, preparados e
respondidos (fls. 1.162/1.171 e 1.173/1.178).

£ o relatério.
Constou da sentenca que:

“"A ag¢do ndoc comporta procedéncia.

Dos autes, tem-se o documento de fls. 228/229, onde
consta o DISTRATO do contrato de locagdo, preenchidos
o3 requisitos legais, tem-se finda a locagdo, Sem a
pessibilidade de renovagdo e sem dirveito d indenizacgdo
do titular do fundo de comércio, conforme

eypressamente pactuado.
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Tais disposigdes sdo validas, versando a lide sobre
direitos patrimoniais disponiveis & gue, portanto,
comportam transagio e renincia.

Procede, ainda, a recusa da parte ré, por infragdo

conetratual.

Com efeito, dispde o contrato, sua cldusula 15°,
que & cbrigatdério seja feito o segure do imdvel, o que

nio reastou comprovado.

Ademais, a inadimpléncia das taxas e impostos tambem

retiram acs autores o direitoc a renovagdo.

Mesmo com relagdc acs locativos, os mesmos devem sSer
aqueles que os locadores exigem, e ndo agqueles que a

parte autora/lccatidria pretende unilateralmente pagar.

Houve, inclusive, agdes de despejo por falta de
pagamento o que demonstra flagrante descumprimento das

cbrigagées pactuadas.

E o que basta para a improcedéncia da demanda.” (fls.
1.116).

Pelo gue se vé&, a improcedéncia da agdo se
deu por quatro situag¢des (distrato, ausénclia de segquro
de imével, inadimpléncia de taxas e 1impostos e

propositura de agido de despejo por falta de pagamento).

E o imdével ndoc feol mesmo sequrado, sendo

certc que o documento de fls. 160 €& uma proposta de

}

seguro.
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Por outro lade, havia débito apurado para o
imével, conforme se verifica do documento de fls. 312 e
verso (certiddc negativa de IPTU, referente a 8

parcelas do anc de 1985}.

S& por esses fatos, gque demonstravam o©
inadimplemento contratual, justificava-se o julgamento
antecipado da 1lide, isto porque eram questdes que
deveriam ser comprovadas documentalmente e nao foram,
sendo certo gue ndc serlam superadas caso © julgamento
niao se desse de forma antecipada. Dai porque inexistir

qualquer cerceamento de defesa.

Inexistia, por outro lado, qualquer
necessidade de interpelacdoc por parte dos réus a
respeito da ndoc contrata¢do do seguro, situacgdo que,

inegavelmente, confiqura grave infracdo contratual.
A respeito, confira-se a jurisprudéncia:

"LOCAGAO COMERCIAL - RENOVATORIA - INFRAGCAO CONTRATUAL
- SEGURO CONTRA INCENDIO - PROVA - AUSENCIA -~
CARACTERIZACAO - DESCABTMENTO : A conduta da
sublocataria, deixando o imdvel e demais equipamentos
descobertos pelc seguro por longe pericdo, constitud
grave infracdo contratuval, o gue impede a renovagdo do
contrato, pois sujeitou as demais partes envolvidas a
risco de grande prejuizo, caso occorresse o sinistre.”

(AT 684.445-00/1, Rel., Des. Francisco

Thomaz) .
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"LOCACAC COMERCIAL - RENQVATORIA - INFRACAO CONTRATUAL
- SEGURO CONTRA INCENDIO E SEGURC DE PROTEGAC DO
IMGVEL - CONTRATAGAD - AUSENCIA - CARACTERIZAGAC -
DESCABIMENTO: A ndo contratagdo de seguro de incéndie
do prédio por parte da locataria com a insergdc da
locadora como a beneficidria, bem come a falta de
contratagio do seguro do pagamento dos aluguéis,
configura infracdo contratual de natureza grave, que

impede a renovagde de contrato.” (Ap. c/ Rev.

628.717-00/3, Rel. Des. Pereira Calgas).

"LOCACAO COMERCIAL - RENOVATORIA - IMPROCEDENCIA -
INFRACAO CONTRATUAL - SEGURO CONTRA INCENDIO - FALTA
DB CONTRATAGAD EM  DETERMINADOS PERIODOS -
CARACTERIZAGAO - RECONHECIMENTO - EXECESE DO ARTIGO
71, II DA LEI N° B245/91: A falta de contratagio de
seguro contra incéndio, durante determinades periodos
doe prazeo da locagdo, caracteriza infracdo grave do
locatidrio, independentemente de prévia notificacao e
da ocorréncia do sinistro, suficiente para impedir o

pleito renovatério.” (Ap. ¢/ Rev. 581.569-00/3,

Rel. Des. Paulo Hungriay}.

0 recurso interposto pelos autores, pelo que
se vé, ndoc tem o conddo de afastar os sdélidos
argumentos da sentenca gque, no tocante a improcedéncia,

fica mantida.

Analiso, agora, o recurso dos réus,
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Ao  apresentarem contestagao, pleltearam os
requeridos a desocupacd¢c do imdvel no prazo de © meses,
conforme dispSe o artige 74, da Lei 8.241/85, de

seguinte teor.

“Ndo sendo renovada a locagdo, o juiz fixard o prazo
de até seis meses apés o trinsito em julgade da
sentenga para desocupagdo, se houver pedido na

contestacdo. ”

A sentenga, nessa parte, fol omissa, dando
ensejo a embargos de declaracdo. No entanto, entendeu o
magistrado que ¢ inconformismo da parte deveria ser

suscitado & 1insténcia superior através do recurso

cabivel.

Incorreto o entendimento.

A questdo deveria sim ser apreciada naquela
oportunidade.

De qualguer maneira, entendo gue esta parte

do recurso estéd prejudicada.

E que, em razdo do demorado tramite da
presente agao, outra renovatdria foi ajuizada pelos
autores (Proc. n° 2331/00, distribuido por

dependéncia).

—
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Naguele feito foi proferida sentenca, na
mesma data da aqui prolatada, Jjulgando extinto o

processo, pelos seguintes motivos:

"Ocorre, todavia, que nesta data aquela demanda foi
Julgada improcedente, negando o direito a parte autora
em renovar a Jlocag¢de, pele periode gque antecede a

preopositura desta agdo.

Assim, prejudicade o antecedente em que se funda a
demanda (o lapsc e o direito 3 continuidade da relagio
locaticia criginal), tem-se gue a parte autora é
carecedora desta agdo, pois o pressuposto desta ag¢do
seria © acolhimento de pedido na Agdoc Renovatdria n®

1648/95, o que ndc ocorreu.

Nio se verifica, pois, o interesse de agir, na
modalidade utilidade/necessidade da presente acdo,
face o© desacolhimento da renovatoria anteriormente

proposta.”

Contra esta decisdo foi interposto recurso.

Estande o felto neste Tribunal aguardando
julgamenteo, ingressaram oS réus, entdc apelados, com
peticdo e documentos, dando conta de que os apelantes
desocuparam o imével apds verem decretado o seu despejo
por falta de pagamento, sendo que o¢s apelados foram
imitidos na posse apds a constatagdo do abandono do

posto de gasolina all existente.
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Intimados para manifestacaoc sobre 0s

documentos, nada disseram os apelantes.

Em sendo assim, torna-se desnecessiaria a
apreciagao do pedido recursal, no tocante a fixacao de
data para desocupa¢do do imével, istoc porgue a

desocupacgdo ja ocorreu.

A sentenga ndo tratou da guestdo relativa aos
aluguéis devidos até a data da desocupacdo. Deveria, no
entanto, ter apreciado este ponto que ageora € alvo de

recurso dos réus, a quem assiste razao.

Em nac sendo renovada a locacdo, entendo que
os valores apontados no laudo pericial devem ser

desprezados.

O aluguel provisdrice fei fixado em R$
4.800,00, a partir de margo de 1996 (fls. 536).

Inconformados com esta decisdo, interpuseram
o autores agravo de Instrumento, recurso esse que foil
apreciado pela E., 42% Camara do extinte 2° Tribunal de
Alcada Civil, do qual foi relator ¢ hoje Desembargador
Celso Pimentel (agravo n® 500.752-0G/0).

Constou do julgado que:
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“A golucdoc consiste em adotar, proviscriamente, o
valor do terreno apurade pelo técnico dos inguilinos,
fruto de pesquisa mais ampla e com a ressalva ja
fFeita, R§ 185,585,00. Das benfeitorias ou construgdes,
56 sSe consideram as gue se incorporam, segundo o
contrate (fls. 53/54, cliusnla 4, e fls. 92, cliusula
8), a implicar o desprezo da cobertura leve, chegando-
se a R§ 66.701,00 (RS 141.288,00 ~ R§ 72.239,00 —- R$
69.049.00 x 0.966 - fls. 222). Somados terrenc e
benfeitorias, tém-se RS 252.286,00, scbre o que,
aplicada a taxa de 10% ao aneo, encontra-se o valeor do
aluguel provisdrio de R§ 2.100,00, com reajuste anual,
dentro da faixa de B80% do estimado pelos locadores, e
ora provisoriamente fixado, sam praocupagdc com a
redundincia na provisoriedadas, cujo objetivo claro e o

de ndo interferir na pericia e na decisdo final.”

Assim, © aluguel gque deve wvigorar, com as
devidas atualizac¢des, até a data da desocupacdc do
imével, & da ordem de R$ 2.520,00, ou seja, o montante
apurado no julgado, sem qualquer dedugao, isto porgue o
valor de RS 2,100,000 era eguivalente a 80% da gquantia

acolhida.

Ante o exposto, nega-se provimento A0 recurso
dos autores e da-se parcilal provimento ao recurso dos

réus.

JAYME Q w&”@éms

Ralator
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