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APELACAO. ACAO RENOVATORIA. LOCACAO NAO RESIDENCIAL.
SHOPPING CENTER. ART. 71, INCISO V, DA LEI N° 8.245/1991.
IDONEIDADE FINANCEIRA DO FIADOR. PRESSUPOSTO PROCESSUAL.
AUSENCIA DE COMPROVACAO. EMENDA DA INICIAL. DIREITO
SUBJETIVO. ART. 284 DO CPC.

- O art. 71, inciso V, da Lei n° 8.245/1991, dispbe expressamente que a
peticdo inicial da acao renovatoéria devera ser instruida com indicacéao do
fiador comprovando, desde logo, mesmo que néo haja alteracdo do garante,
a atual idoneidade financeira.

- Como idoneidade financeira deve se entender a auséncia de restricao
perante os organismos de controle do crédito, distribuidores judiciais e de
protesto, bem como a presenca de lastro patrimonial, mediante a
demonstracdo nos autos da prova de propriedade e sua plena
disponibilidade, desprovido o acervo de qualquer espécie de 6nus.- Nao
comprovada corretamente a idoneidade financeira do fiador, deve o0 juiz
determinar a emenda da inicial, nos termos do art. 284 do CPC, sob pena de
extincdo do processo sem resolucdo do mérito. VV:EMENTA: APELACAO
CIVEL - ACAO RENOVATORIA DE LOCACAO - ATRASO NO PAGAMENTO
DOS ALUGUEIS - IRRELEVANCIA, FACE A POSSIBILIDADE DE
PURGACAO DE MORA, EM ACAO DE DESPEJO JA EM ANDAMENTO.
N&o ha que se considerar, para fins de renovacao compulsoria de locacgao, o
atraso no pagamento dos aluguéis como obstaculo a pretensao do locatéario,
face a possibilidade de purga de mora, a descaracterizar a infracao
contratual.

Apelacéo Civel N° 1.0079.11.035800-3/003 - COMARCA DE Contagem -
Apelante(s): TENNIS PLACE COM LTDA - Apte(s) Adesiv:
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CONDOMINIO ITAUPOWER SHOPPING - Apelado(a)(s): TENNIS PLACE
COM LTDA, CONDOMINIO ITAUPOWER SHOPPING

ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 132 CAMARA CIVEL do Tribunal
de Justica do Estado de Minas Gerais, na conformidade da ata dos
julgamentos, em CASSAR A SENTENCA. VENCIDO O RELATOR.

DES. NEWTON TEIXEIRA CARVALHO
RELATOR.

DES. NEWTON TEIXEIRA CARVALHO (RELATOR)

VOTO

Trata-se de recurso de apelacao interposto por TENNIS PLACE
COM LTDA, nos autos da "ACAO RENOVATORIA" por ela ajuizada em
desfavor de CONDOMINIO ITAUPOWER SHOPPING, cujos autos foram
julgados extintos, nos seguintes termos:

"(...) Com efeito, o artigo 71, I, estabelece que a peticdo inicial
devera ser instruida com a prova do exato cumprimento do contrato em
Curso, 0 que néo consta cabalmente evidenciado sobre o contrato objeto da
demanda.

Neste talante, ndo observa-se a prova do exato cumprimento do
contrato em curso, até porque, como dito, existem varias notificacoes e
multas aplicadas em desfavor da autora durante a vigéncia do pactuado.
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Desse modo, o requisito estabelecido no dispositivo mencionado
nao restou atendido e, portanto, incabivel a procedéncia da acdo renovatoéria
pretendida.

Ante o exposto, por tudo mais que dos autos constam e principios
de direito aplicaveis a espécie, Julgo Extinto o feito, nos termos do art.267,
VI, do CPC, c/c art.71, Il, da Lei n°.8.245/91."

O Apelante alegou, em suas razfes recursais, que existem outras
demandas existentes entre as partes, na seguinte cronologia, acao
revisional, ajuizada pelo locador, em 05/07/2010; acao renovatoria, ajuizada
pela locataria, em 13/07/2011; acdao ordinaria de despejo, ajuizada pelo
locador, em 06/09/2011.

Segue afirmando que, somente apds o ajuizamento da renovatdria
€ que a locadora resolveu propor acdo ordinaria de despejo, em claro e
evidente desencontro ao pedido renovatorio.

O Apelante alegou, ainda, que, paralelamente, nos autos da acéo
de despejo, em gue se discute as alegadas infragcdes contratuais, foram
apresentadas todas as informacdes requeridas, de forma impositivas, pela
locadora. Isso porque, nos autos do processo judicial, tais informacdes estao
devida e corretamente protegidas.

Com essas razdes, Apelante requereu a cassacdo da sentenca,
pois ndo existem provas definitivas das infracdes
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contratuais e a matéria ainda esta por ser decidida, nos autos daquela acao
de despejo.

Ato continuo, O CONDOMINIO ITAUPOWER SHOPPING
apresentou recurso adesivo, as ff.308/318, pugnado pela reforma parcial de
parte da sentenca, em relacdo a aplicacao do artigo 74, da Lei 8.245/91, que

determina a desocupacéao do espaco locado, em 30 (trinta) dias, nos termos
da regra supra.

Pede-se 0 desapensamento da acdo de despejo, por infracéo
contratual, na verdade, acdo de despejo, por falta de pagamento.

Contrarrazdes apresentadas, ff. 297/306.

E o relatério. Decido.

Conheco do recurso, eis que tempestivo e devidamente preparado.

ApOs andlise de todo processado, entendemos que tem razao o
apelante.

Vejamos!

Um dos requisitos para o reconhecimento da pretensao renovatoria
€ 0 exato cumprimento do contrato, nos termos do que dispbe o art. 71, Il, da
Lei n. 8.245/91, o que, repita-se, esta sendo
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discutido nos autos n. 0489279-66.2011.8.13.0079.

A infracdo contratual para gerar o impedimento da renovacao tem
gue ser de natureza grave, assim entendida aquela que significar ao locador
um risco pela manutencao do vinculo locaticio. Essa € a finalidade da lei e,
desse modo, deve ser interpretada, sob pena de serem preteridos os
principios gerais de direito que norteiam a atividade judicante.

"A impontualidade do locatario,desde que n&o exceda os limites
legais, € legalmente admitida,sem prejudicar a acdo renovatoria, porque a
purgacdo da mora vale como esponja que apaga a culpa da divida de
aluguel" (RT 639/126).

Neste sentido é a Jurisprudéncia:

"Locacao comercial. Renovatoria. Infracdo contratual.
Impontualidade no pagamento do aluguel. Irrelevancia. Purgacdo da mora
admitida. Descaracterizacao.

Inocorre descumprimento do contrato se o locatario se utiliza da
faculdade legal de purgar a mora decorrente de diferencas de alugueres
apurados em acéao revisional, mormente quando ha duvida quanto aos
valores devidos" (Ap. ¢/ Ver. 511.611-00/6, 12 Cam. do 2° TACIivSP, juiz rel.
Magno Aradujo, j. 29.6.2000).
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"Locacdo comercial. Renovatodria. Infracdo contratual.
Impontualidade no pagamento do aluguel. Problemas financeiros transitorios.
Descaracterizacao.

Eventuais atrasos nos pagamentos dos alugueres néao
descaracterizam o exato cumprimento do contrato de locacao comercial,
mormente quando tolerados pelo locador em raz&o de transitorios problemas
financeiros do locatario” (Al 564.143, 12 Cam. do 2° TACIivSP, juiz rel. Magno
Araujo, j. 26.1.1999).

Neste caso, verifica-se que o desate da acdo de despejo, por falta
de pagamento, em nada influenciard nesta acdo. Primeiro, em razdo de nao
ser considerado, o atraso, infragcdo contratual, face ao direito de purga da
mora.

Depois, se ndo purgada a mora, o despejo sera concretizado
naquela acdo e, por conseguinte, ndo mais perdurara a relacéo "ex locato"
automaticamente.

Ante o exposto DAMOS PROVIMENTO AO RECURSO DO
TENNIS PLACE COM LTDA, para cassar a sentenca, para que o feito tenha
seu regular andamento, superada a alegada infracao contratual, por atraso
no pagamento dos aluguéis, PREJUDICADO O RECURSO ADESIVO.
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DES. CLAUDIA MAIA (REVISOR)
VOTO DA REVISORA

APELACAO. ACAO RENOVATORIA. LOCACAO NAO RESIDENCIAL.
SHOPPING CENTER. ART. 71, INCISO V, DA LEI N° 8.245/1991.
IDONEIDADE FINANCEIRA DO FIADOR. PRESSUPOSTO PROCESSUAL.
AUSENCIA DE COMPROVACAO. EMENDA DA INICIAL. DIREITO
SUBJETIVO. ART. 284 DO CPC.

- O art. 71, inciso V, da Lei n° 8.245/1991, dispbe expressamente que a
peticdo inicial da acao renovatoéria devera ser instruida com indicacéao do
fiador comprovando, desde logo, mesmo que n&o haja alteracado do garante,
a atual idoneidade financeira.

- Como idoneidade financeira deve se entender a auséncia de restricao
perante os organismos de controle do crédito, distribuidores judiciais e de
protesto, bem como a presenca de lastro patrimonial, mediante a
demonstracdo nos autos da prova de propriedade e sua plena
disponibilidade, desprovido o acervo de qualquer espécie de 6nus.

- Nao comprovada corretamente a idoneidade financeira do fiador, deve o
juiz determinar a emenda da inicial, nos termos do art. 284 do CPC, sob pena
de extincdo do processo sem resolucao do meérito.

Penso que a sentenca deva ser cassada, maxima venia, por motivo
distinto.

O art. 71, inciso V, da Lei n° 8.245/1991 dispbe expressamente que a peticao
inicial da acao renovatéria devera ser instruida com "indicagao do fiador
guando houver no contrato a renovar e, quando nao for o mesmo, com
indicacdo do nome ou denominagao completa, nimero de sua inscricdo no
Ministério da Fazenda, endereco e, tratando-se de pessoa natural, a
nacionalidade, o estado civil, a profissdo e o numero da carteira de
identidade, comprovando, desde logo, mesmo que nao
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haja alteracdo do fiador, a atual idoneidade financeira".

Segundo a doutrina especializada, "a prova da idoneidade financeira do
fiador sera feita mediante a apresentacdo de documentos comprobatérios
dos titulos de propriedade de seus bens, de certidbes dos distribuidores
forenses e dos cartérios de protesto indicativos de inexisténcia de protestos e
acdes contra o fiador" (Maria Helena Diniz. Lei de locacfes de imoveis
urbanos comentada. 9 edicao. S&o Paulo: Saraiva, p. 319).

E mais:

"A preocupacédo com a prova da condicao financeira do fiador € mais que
justificavel, pois de nada serve um garantidor que néao tem condicdes
financeiras de garantir coisa alguma. Assim, cabera ao autor comprovar a
idoneidade financeira do fiador, novo ou nédo, por meio da juntada de
documentos, tais como fichas matriculas de imdveis por ele titulados,
demonstrativos contabeis, declaracdes de bens, holerites ou outras
comprovacdes de ganhos (em caso de pessoa fisica), balancos (para as
pessoas juridicas), certiddes negativas de protesto e dos distribuidores
judiciais, dentre outros" (Claudio Cintra Zarif, Luis Eduardo Simardi
Fernandes e Rogerio Licastro Torres de Mello. Ac¢bes locaticias. Rio de
Janeiro: Forense, 2010, p. 255).

Nos autos, vejo que a autora fez prova apenas da auséncia de negativacao
do nome dos fiadores (fls. 54/59), deixando de produzir prova acerca de seu
lastro patrimonial.

Desta forma, constituindo tal prova uma espécie de pressuposto processual,
nos termos da legislacéo de regéncia e do art. 283 do CPC, deve a sentenca
ser cassada para que seja facultado ao autor a emenda da inicial, consoante
estabelecido no art. 284 do CPC. Tal orientacéo ja foi encampada por esta
Casa, conforme é possivel atestar adiante:

APELACAO CIVEL - ACAO RENOVATORIA - COMPROVACAO DA
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IDONEIDADE FINANCEIRA DOS FIADORES - CONDICAO DA ACAO -
NECESSIDADE DE SER CONCEDIDA OPORTUNIDADE PARA
REGULARIZACAO DO REQUISITO PELO AUTOR - IMPROCEDENCIA -
IMPOSSIBILIDADE - EXTINCAO SEM RESOLUCAO DO MERITO EM
CASO DE DESCUMPRIMENTO.

1- Além dos requisitos exigidos pelo artigo 282, do CPC, deve o autor da
acao renovatéria comprovar a presenca dos requisitos exigidos pelo artigo
71, da Lei 8.245/91.

2- Observando-se que néo restou comprovada a idoneidade financeira dos
fiadores indicados, deve o autor da acdo renovatoria ser intimado para
cumprir a exigéncia, sob pena de indeferimento da peticdo inicial.

3- Tratando-se de requisito para o ajuizamento da acdo renovatoéria o
cumprimento do estabelecido no inciso V, do artigo 71, da Lei 8.245/91, a
auséncia, apos ser a parte autora intimada para regularizacao, implica na
extincdo do processo sem resolucdo do mérito, nos termos do inciso IV, do
artigo 267, do CPC; ndo em improcedéncia da pretensdo” (Apelacao Civel
1.0145.08.477594-2/001, Relator(a): Des.(a) Pedro Bernardes, publicacdo da
sumula em 23/01/2012).

Ante o exposto, CASSO A SENTENCA para que o autor seja intimado a
juntar prova da idoneidade financeira dos fiadores, nos termos antes

aduzidos, conforme diccao do art. 284 do CPC, sob pena de seu
indeferimento. Custas ao final.

DES. ALBERTO HENRIQUE

De acordo com a Douta Primeira Vogal.
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SUMULA: "CASSARAM A SENTENCA. VENCIDO O RELATOR."
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