fls. 294

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE MAUA

FORO DE MAUA

42 VARA CIVEL

AV. JOAO RAMALHO, 111, Maua - SP - CEP 09371-901

SENTENCA
Processo n°: 1096348-93.2019.8.26.0100
Classe - Assunto Renovatoria de Locagéo - Locagédo de Imovel
Requerente: Agéncia de Viagens Ltda — Me
Requerido: Empreendimentos Imobiliarios Ltda e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). CESAR AUGUSTO DE OLIVEIRA QUEIROZ ROSALINO

Vistos.

Ageéncia de Viagens Ltda — Me ajuizou agdlo RENOVATORIA DE
LOCACAO DE IMOVEL em face de Empreendimentos Imobiliarios Ltda e
Investimentos e Participagdes Empresariais Ltda., alegando, em breve sintese, que mantém
contrato de locagdo comercial junto as corrés. Em 07/08/2014 houve o aditamento para prorrogagao
pelo periodo de 60 (sessenta) meses, com inicio em 01/04/2015 e término em 31/03/2020. O valor
minimo foi ajustado para R$ 8.400,00 (oito mil e quatrocentos reais) com desconto de 10% (dez por

cento) até o término do contrato, mantendo-se as demais clausulas inalteradas.

Acrescenta que os valores cobrados pelas Rés estdo acima da média dos demais
shoppings centers, resultando em onerosidade para os autores, pugna pela renovagao do contrato de
locacdo pelo periodo de 05 anos, aplicando-se desconto do valor do aluguel minimo em 20% (vinte

por cento), mantendo-se as demais clausulas. Com a inicial juntou documentos (fls. 09/26).

Decisdo de fls. 32/34 pelo Juizo da 262 Vara Civel da Comarca de Sdo Paulo

declinando da competéncia.
Deciséo de fls. 58 determinou a citagdo das rés.

Em contestacdo conjunta (fls. 64/73), as rés impugnam o valor dado a causa e
arguiram inépcia da inicial por auséncia de requisitos legais, vez que ndo comprovada a idoneidade
financeira da fiadora. Defendem a auséncia de condigdes claras e especificas para renovagao e que
o inicio do periodo solicitado para renovatéria estd em desacordo com o contrato vigente, pugnando

pela extingdo ante as irregularidades.

No mérito, discordam dos valores pretendidos pela autora por serem equivalentes
aos fixados em 2015, ndo refletindo situacdo atual apds diversas obras realizadas; ofertam

contraproposta.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CESAR AUGUSTO DE OLIVEIRA QUEIROZ ROSALINO, liberado nos autos em 30/07/2021 as 17:48 .
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Pugnam pelo acolhimento da impugnacéo e extingdo da acdo e, caso haja
prosseguimento, seja fixado o valor minimo do aluguel em R$ 11.053,80 (onze mil e cinquenta e
trés reais e oitenta centavos), (ou R$172,72/m?) a partir do periodo renovando (01/04/2020 a
31/03/2025).

Réplica anotada as fls. 118/126.

Intimados a produzirem provas (fls. 127/128), as corrés requereram a analise das
preliminares, a designacéo de audiéncia de conciliagdo e pericia para apurar o valor de mercado da
locacdo (fls. 130). A autora pugnou pela realizacdo de audiéncia de conciliacdo e realizacdo de
pericia.

Deciséo saneadora as fls. 132/135, rejeitando a impugnagéo ao valor da causa e a
preliminar de inépcia da inicial. Deferida a pericia para apreciar o valor de mercado da locagéo

(parcela fixa).

Indicacdo de assistente técnico e quesitos apresentados as fls. 138/139 pelas
corrés. Acolhidos a fl. 149. A autora informou que ndo indicard assistente técnico e apresentou
quesitos (fls. 152/154).

Estimativa de honorarios as fls. 142/143. Depositos as fls. 164/165 e 167/168.
O perito solicitou documentos (fl. 171) e agendou a pericia (fl. 172).

Manifestacdo das rés (fls. 175/178) e apresentacdo de documentos (fls. 179/191 e
196/205).

Laudo pericial (fls. 229/250) e documentos (fls. 251/255).

Quesitos suplementares (fls. 259/268 e fls. 271/272). Impugnacéo aos quesitos de
fls. 271/272 (fl. 275).

Complementacdo ao laudo as fls. 276/278, com insurgéncia as fls. 281/282 (e

parecer de assistente técnico as fls. 283/284). Esclarecimentos pelo perito as fls. 285/286.
Nova insurgéncia a fl. 287. Reiteragdo a fl. 290.
E o relatério. Fundamento e DECIDO.

De plano, INDEFIRO o pedido de fls. 287, vez que a questdo sobre indice de
reajuste do contrato ndo integra a causa de pedir e pedido encartados na inicial, sendo vedado
qualquer alteracdo depois do saneamento, conforme disposicdo expressa do art. 329, Il do Cédigo

de Processo Civil.
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No mais, estando a causa madura a julgamento passo a analise do mérito da

pretensao.

Cuida-se de acdo renovatdria de contrato de locacdo comercial, regida pela Lei n°.
8.245/1991, na qual se discute o valor do aluguel a ser fixado, sob a alegacdo de estar acima da
média dos demais shoppings centers.

A luz do artigo 51 da referida Lei de Locacdes, € assegurado ao locatario de
imovel comercial o direito a renovagdo do contrato, por igual prazo, desde que sejam preenchidos
0s requisitos legais: 1) contrato celebrado por escrito e com prazo determinado; I1) com prazo
minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos ser de 05
anos; 111 locatario devera explorar atividade no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de

03 anos.

Como requisitos processuais da acéo renovatoria, previstos no artigo 71 da
aludida lei, temos: peticdo inicial da renovatoria instruida com prova: 1) do preenchimento dos
requisitos do artigo 51; Il) do exato cumprimento do contrato em curso; Ill) da quitacdo dos
impostos e taxas que incidiram sobre o imével e cujo pagamento Ihe incumbia; IV) indicaces claras
das condicBes oferecidas para renovacao; V) indicacdo completa do fiador, quando houver no
contrato a renovar; V1) prova do aceite do fiador, autorizado por seu cdnjuge, se casado for; VII) se

0 caso, prova de ser cessionario ou sucessor de titulo oponivel ao proprietario.

A autora demonstrou o preenchimento de todos as obrigagdes contratuais e
requisitos processuais necessarios a renovagédo, sendo certo que as condi¢Ges do contrato a ser
renovado sdo exatamente as mesmas vigentes a época da distribui¢do da ac&o, ressalvado apenas a

controveérsia acerca do valor do aluguel.

E como jé salientado, restou comprovado o pagamento das obriga¢des contidas no

contrato, indicacdo das condic¢Bes da renovacao pretendida.

Quanto ao fiador é exatamente 0 mesmo ja constante no pacto vigente, ndo
havendo de se falar em inidoneidade deste, cujo 6nus da prova recai sobre a parte ré, que nao logrou

éxito em demonstrar a veracidade de suas alegaces.

Por tudo que se extrai dos autos, € devida a renovacao do contrato de locacéo por
igual periodo e, quanto ao valor, de se acolher a concluséo do laudo pericial, com trabalho técnico

idéneo realizado por perito de confianca deste Juizo.

Nesse sentido:
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"RENOVATORIA DE ALUGUEL — VALOR DE LOCATICIO
MENSAL ARBITRADO COM BASE NO LAUDO PERICIAL -
PERITO QUE RESPONDEU DE FORMA TECNICA AS CRITICAS
APRESENTADAS — SENTENCA MANTIDA — RECURSO NAO
PROVIDO." (destaquei) (TJSP; Apelacdo Civel
1007995-74.2015.8.26.0405; Relator (a): Ronnie Herbert Barros Soares;
Orgéo Julgador: 302 Camara de Direito Privado; Foro de Osasco - 12

Vara Civel; Data do Julgamento: 26/02/2021; Data de Registro:
26/02/2021).

"APELACAO — ACAO RENOVATORIA DE ALUGUEL — RECURSO
DA AUTORA — PEDIDO DE NOVA PERICIA — DESCABIMENTO —
ALEGACAO DESACOMPANHADA DE FUNDAMENTOS E DE
PROVAS - PREVALENCIA DO LAUDO PERICIAL -

QUESTIONAMENTO ACERCA DO ALUGUEL MINIMO -
DESCABIMENTO — SEPARACAO DO ALUGUEL E DOS ENCARGOS

MINIMOS — RECURSO DO EX-PATRONO DA AUTORA — FIXACAO
DE HONORARIOS ADVOCATICIOS 1 — Se a autora discorda de
informacdes (e ndo da conclusdo) da pericia (p. ex., valor do contrato
utilizado como parametro comparativo para definir o valor médio do
aluguel no shopping center em questédo), cabia-lhe a apresentacéo de
documentos que comprovassem 0 descolamento da realidade do laudo
pericial, ndo bastando o questionamento genérico, ainda mais quando os
documentos que embasaram a pericia estavam a disposicédo das partes.
Pericia irrepreensivel. 2 — Valor do aluguel minimo é inconfundivel com
os demais encargos (fundo de promogéo e despesas condominiais), fato
conhecido da autora, que pagou separadamente ao longo de anos, de
modo que a r. Sentenca distinguiu os valores corretamente. 3 —
Honordrios advocaticios sdo cabiveis, mesmo em caso de sucumbéncia
reciproca (CPC, art. 85, § 14). RECURSO DO EX-

PATRONO DA AUTORA PROVIDO. RECURSO DA AUTORA NAO
PROVIDO." (destaquei) (TJSP; Apelacao Civel
1015111-69.2015.8.26.0361; Relator (a): Maria Lucia Pizzotti; Orgéo
Julgador: 30% Camara de Direito Privado; Foro de Mogi das Cruzes - 3?

Vara Civel; Data do Julgamento: 14/12/2020; Data de Registro:
14/12/2020).

A controvérsia entre as partes quanto ao valor do locaticio restou dirimida pela

prova técnica pericial.
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Com efeito, o laudo produzido em contraditério elaborado com o critério de
homogeneizacdo das amostras, estabeleceu o valor mensal devido a titulo de aluguel das lojas 52 e
54 (com 64 m?) na quantia de R$ 9.816,43 (fl. 286) para abril de 2020, de modo que, ausente
impugnacdo relevante, fica desde logo HOMOLOGADO.

O parecer divergente de fls. 283/284 ndo se mostra suficiente para afastar as
conclusdes periciais, que inclusive adotou o critério de calculo pela média dos empreendimentos

congéneres, sobretudo porque a requerida (apesar da decisdo de fl. 225), informou inexistirem 0s

dados requeridos pelo perito para a elaboracdo do trabalho técnico, de modo gue sua impugnacao

chega a resvalar em deslealdade processual.

Além disso, as demais clausulas contratuais presentes no contrato original
permanecem nos termos ja estabelecidos, dada a natureza de prorrogacdo da locacdo na acdo
renovatoria nos exatos termos e condicdes anteriorest, ndo cabendo, portanto, discutir o indice de

correcdo e prevalecendo o principio do pacta sunt servanda.

Ante 0 exposto, JULGO PROCEDENTE o feito para DECLARAR renovada a
locacdo do imoével em questdo, pelo prazo de 05 anos (artigo 51, caput, da Lei n°. 8.245/1991), a
contar de 31/03/2020, mediante o locativo mensal R$ 9.816,43, com incidéncia dos reajustes

previstos no contrato anterior e observando as demais condicGes e clausulas contratuais vigentes.

Eventuais diferencas existentes no periodo compreendido entre a data da
renovacdo até a data desta sentenca deverdo ser corrigidas monetariamente pela tabela do TJSP, a
partir do respectivo desembolso, nos termos do artigo 73 da Lei n° 8.245/91, observando-se
eventuais descontos concedidos por liberalidade do locador no periodo de restri¢do a circulagdo de
pessoas em decorréncia da Covid-19, na apuracdo dos alugueres vencidos até a publicacdo da

presente.

Por conseguinte, EXTINGO o processo com resolucdo de mérito, nos termos do

artigo 487, 1, do Cddigo de Processo Civil.

Face a sucumbéncia, condeno as rés ao pagamento das custas e despesas

processuais a parte adversa, além de honorérios advocaticios que fixo por equidade (evitando

! “Locagdo de imével - Renovatoria de contrato de locacéo - Pretenséo de reforma da deciséo que concedeu
tutela de urgéncia para aplicar como indice de correcéo de reajuste do aluguel o IPCA e ndo o IGP-M
pactuado no contrato de locacéo -_Inexisténcia de causa para aplicacéo de indice de correcdo diverso do
contratado, porque ndo demonstrado, por ora, o desequilibrio contratual alegado - Licitude do negécio
juridico e do indice de reajuste livremente pactuado - Tutela revogada - Agravo provido” (TJSP; Agravo de
Instrumento 2101545-50.2021.8.26.0000; Relator (a): Silvia Rocha; Orgdo Julgador:292 Camara de Direito
Privado; Foro Central Civel - 322 VVara Civel;Data do Julgamento: 29/06/2021; Data de Registro: 29/06/2021).

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1096348-93.2019.8.26.0100 e cédigo 3FB310C.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CESAR AUGUSTO DE OLIVEIRA QUEIROZ ROSALINO, liberado nos autos em 30/07/2021 as 17:48 .



fls. 299

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE MAUA

FORO DE MAUA

42 VARA CIVEL

AV. JOAO RAMALHO, 111, Maua - SP - CEP 09371-901

1096348-93.2019.8.26.0100 - lauda 5

gravame excessivo, com base nos principios da razoabilidade e proporcionalidade) em R$ 5.000,00,

com base no artigo 85, §88° do Codigo de Processo Civil.

Preteridos os demais argumentos e pedidos, posto que incompativeis com a linha
adotada, ficam as partes advertidas de que a oposi¢cdo de embargos de declaracdo fora das hipoteses
legais e/ou com postulacdo meramente infringente ensejara a imposicao da multa prevista pelo artigo
1026, § 2°, NCPC.

Para fins de recurso, excetuada a hipétese de gratuidade, deveré ser recolhido o
preparo de 4% sobre o valor da condenagdo, se houver, ou, caso ndo haja, ou ndo seja possivel desde
logo apurar o montante, sobre o valor atualizado da causa, observado o patamar minimo de 5
UFESPs.

Expeca-se imediatamente o mandado de levantamento dos honorarios

periciais, cumprindo o que ja fora expressamente determinado a fl. 256, conforme formulario
afl. 292.

Transitado em julgado, certifique-se com baixa e aguarde-se por 30 dias eventual
cumprimento de sentenga. Decorridos sem manifestacdo, arquivem-se 0s autos com as cautelas de

praxe, observadas as NSCGJ.

P.I.C.

Maua, 29 de julho de 2021.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/20086,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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