PODER JUDICIARIO

Tribunal de Justica do Estado de Pernambuco y

Gabinete Des. Jovaldo Nunes Gomes

Quinta Camara Civel

Apelacéo Civel n° 0043384-55.2006.8.17.001(0322998-5) — Recife (302 Vara Civel)
Apelante/Apelada: Bomprego Supermercados do Nordeste Ltda

Apelante/ Apelado: Cavalcanti Filhos Ferragens Ltda

Relator: Des. Jovaldo Nunes Gomes

EMENTA. LOCAGAO COMERCIAL. AGAO DE RE$CISZ\0
ANTECIPADA DO CONTRATO PROPOSTA PELO LOCATARIO E
AGAO DE INDENIZAGAO - PRECEDIDA DE CAUTELAR
PREPARATORIA - PROPOSTA PELA LOCADORA. SENTENCA QUE
RECONHECEU A PROCEDENCIA DA PRIMEIRA E PROCEDENCIA
PARCIAL DA SEGUNDA. APELAGOES. IMPROVIMENTOS.
SENTENGA MANTIDA. DECISAO UNANIME.

1.E licito ao locatario rescindir antecipadamente a locagéo pagando a
multa, para esse fim, prevista no contrato.

2.Havendo previsdo contratual expressa no sentido de que as
benfeitorias realizadas no imdvel, pelo locatario, a ele se incorporam,
sem direito a indenizagao, nao € licito se exigir do mesmo locatério o
desfazimento das referidas benfeitorias ou indenizagdo para que o
locador o faga. No caso é necessario, apenas, que o locatario entregue
o imdvel no estado em que se encontra e em perfeita condigdes.
3.Havendo pretensao resistida na medida cautelar julgada procedente
deve a parte vencida arcar com o dnus sucumbencial.

4. Apelos improvidos. Decisao unanime.

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Excelentissimos
Senhores Desembargadores que compoem a QUINTA CAMARA CIVEL do Tribunal de
Justica do Estado de Pernambuco, POR UNANIMIDADE DE VOTOS, em NEGAR
PROVIMENTO aos recursos de apelagdo interpostos pela empresa CAVALCANTI
FILHOS FERRAGENS LTDA e pelo BOMPREGO SUPERMERCADOS LTDA, ambos na
de indenizag&o por danos materiais e morais, na conformidade do incluso voto, que passa
a integrar este julgado.

Recife, 18 de junho de 2014.
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Apelante/Apelada: Bompreco Supermercados do Nordeste Ltda

Apelante/ Apelado: Cavalcanti Filhos Ferragens Ltda
Relator: Des. Jovaldo Nunes Gomes

RELATORIO

Sentenga as fls. 274/279.

Perante o juizo da 302 Vara Civel da comarca de Recife, foram aforadas
trés acdes judiciais: uma Medida Cautelar, outra A¢do Ordinéria de indenizagdo por
danos morais e maleriais, ambas propostas por Cavalcanti Filhos Ferragens Ltda
contra Bomprego Supermercados do Nordeste Ltda e a Ultima Agdo de Recisdo de
Contrato de locagdo proposta pelo Bomprego Supermercados do Nordeste Ltda
contra Cavalcanti Filhos Ferragens Ltda, todas tendo como objeto a locagdo de
imoveis comerciais, em cujo contrato locaticio constou Cavalcanti Filhos Ferragens
Ltda como locadora e 0 Bomprego Supermercados do Nordeste Ltda como
locatario. O magistrado julgou conjuntamente os pedidos nos seguintes termos:

“(...)Posto isto, resolvo: (i) julgar procedente, em parte, o pleito
cautelar de carater preparatério formulado por CAVALCANTI FILHOS
FERRAGENS LTDA, para confirmar a liminar deferida, condenando a
demandada a restituir ao postulante a importancia que antecipou a
titulo de custas processuais, taxa judiciaria e despesas judiciais, sem
condenagao em honorarios advocaticios em virtude da sucumbéncia
reciproca; (ii) julgar procedente, em parte, a pretensédo indenizatéria
por ela langado a fim de condenar a empresa BOMPRECO
SUPERMERCADOS DO NORDESTE LTDA (Antigo BOMPRECO
S/A SUPERMERCADO DO NORDESTE), a pagar a CAVALCANTI
FILHOS FERRAGENS LTDA a importancia de R$10.000,00 (dez mil
reais) a titulo de multa por devolugao antecipada do imével locado,
autorizado o decote da quantia de R$1.922,31 (mil novecentos e
vinte e dois reais e trinta e um centavos), depositada pela segunda
litigante a igual titulo; e a pagar a importancia de R$12.953,09 (doze
mil, novecentos e cinquenta e trés reais e nove centavos) a titulo de
reparagao por danos materiais; tais montantes deverao ser corrigidos
pelos fatores de atualizagao monetaria da Tabela nao Expurgada de
referéncia para a Justica Estadual, e acrescidos dos juros legais
contados da citagao (RT 583/145 e 667/87); atribuo a sucumbente a
obrigagao de ressarcirem a autora os valores que antecipou a titul

de custas e taxa judicidria devidamente corrigidos pela tabela n3

expurgada de referéncia para a Justica Estadual, a partir do efetivo
pagamento, e a arcarem honordrios advocaticios que fixo em dezj'por
cento do valor da condenagao, tudo corrigido pelos indices acima
referidos, até a data do efetivo adimplemento; e, (iii) /julgar
procedente a pretensao entabulada pela empresa BOMF/REQO
SUPERMERCADOS DO NORDESTE LTDA (Antigo BOMPRECO
S/A SUPERMERCADO DO NORDESTE), para declarar rescindido o
contrato locaticio objeto da demanda, a partir do dia 31 de outubro de
2006, condenando a sucumbente a ressarcir-lhe os valores que
antecipou a titulo de custas e taxa judiciaria devidamente corrigidos
pela tabela nao expurgada de referéncia para a Justica Estadual, a
partir do efetivo pagamento, e a arcar honordrios advocaticios que
fixo em vinte por cento do valor atribuido a causa, tudo corrigido
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pelos indices acima referidos, até a data do efetivo
adimplemento.(...)"

Opostos Embargos Declaratorios pelo Bomprego Supermercados do
Nordeste Ltda (fls.281/282) foram aos mesmos rejeitados (fls.284/285).

Foram opostos dois apelos. Um da autora Cavalcanti Filhos
Ferragens Ltda (fls. 171/180), pugnando pela reforma da sentenga para o fim de
condenar a parte ré (Bomprego) a “arcar com a obrigagdo de reconstrugdo das
paredes demolidas tanto que na prova realizada o dano ficou atestado pelo perito
Jjudicial em audiéncia de esclarecimentos constante as fis.273 dos autos da cautelar,
ratifica o posicionamento contido as fils.244, especialmente quando declara a
necessidade de orgamento para recomposigdo, inadimplemento contratual que gera a
aplicagao da clausula penal por infragdo da locataria’, uma vez que o imével objeto da

locagao néo lhe foi restituido nas mesmas condiges que foi entregue quando do inicio
da locagao.

O outro apelo do Bomprego Supermercados do Nordeste Ltda
(f.287/293, da cautelar e 161/170, da agdo principal). Pugnou pelo provimento do
recurso para: a) — reformar a sentenga a quo (cautelar) na parte em que condenou o
reu, ora apelante, ao pagamento de "custas, taxas judicidrias e despesas processuais
sem condenagdo em honorarios advocaticios em virtude da sucumbéncia reciproca’ e
b) - reformar a sentenca (agdo principal) na parte em que foi condenado no
pagamento a apelada de multa no importe de R$ 8.076,69 (oito mil e sessenta e seis
reais e sessenta e nove centavos) decorrente da rescisio contratual, e no pagamento
de R$ 12.953,00 (doze mil, novecentos e cinquenta e trés reais) a titulo de reparagio
decorrente de supostos prejuizos materiais havidos no imével.

Recursos contrarrazoados apenas pelo Bomprego Supermercados
do Nordeste Ltda. (fls.212/217).

E o relatério.

Em virtude de o valor da condenagao nao ultrapassar a importancia
de 60 (sessenta) salarios minimos, e dada a natureza da demanda, fica dispensada a
remessa dos autos ao revisor, por aplicacao analdgica do art. 551, § 3° do CPC,
combinado com o art. 76, p. un., do RITJPE.

Inclua-se em pauta.

Recife, 30 de maio de 2014.

nes Gomes

Praca da Republica, s/n - CEP 50010-040 - Recife-PE. Fone: (81) 3419-3234 2



& ,

PODER JUDICIARIO ‘5&
Tribunal de Justica do Estado de Pernambuco 3

Gabinete Des. Jovaldo Nunes Gomes

Quinta Camara Civel
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Apelante/Apelada: Bomprego Supermercados do Nordeste Ltda

Apelante/ Apelado: Cavalcanti Filhos Ferragens Ltda

Relator: Des. Jovaldo Nunes Gomes

VOTO _ APELACAO DO AUTOR

Apelo da autora Cavalcanti Filhos Ferragens Ltda (fls.171/180).

Conhego do recurso, porquanto presente 0s pressupostos necessarios
a sua admissibilidade e passo a aprecia-lo.

No tocante ao pedido de indenizagdo formulado na inicial foi feito nos
seguintes termos: “indenizagdo que por direito é de ser auferida a autora Cavalcanti
Filhos Ferragens Ltda” (fls.06 — agao principal). No ponto sentenciou:

“(...) ii) julgar procedente, em parte, a pretensao indenizatoria por ela
langado a fim de «condenar a empresa BOMPRECO
SUPERMERCADOS DO NORDESTE LTDA (Antigo BOMPRECO
S/A SUPERMERCADO DO NORDESTE), a pagar a CAVALCANTI
FILHOS FERRAGENS LTDA a importancia de R$10.000,00 (dez mil
reais) a titulo de multa por devolugdo antecipada do imével locado,
autorizado o decote da quantia de R$1.922,31 (mil novecentos e
vinte e dois reais e trinta e um centavos), depositada pela segunda
litigante a igual titulo; e a pagar a importancia de R$12.953,09 (doze
mil, novecentos e cinquenta e trés reais e nove centavos) a titulo de
reparagao por danos materiais; tais montantes deverao ser corrigidos
pelos fatores de atualizagao monetaria da Tabela nao Expurgada de
referéncia para a Justica Estadual, e acrescidos dos juros legais
contados da citagao (RT 583/145 e 667/87) (...)" (grifo nosso)

Ora, o juiz se pronunciou sobre o pedido indenizatério na forma
requerida na inicial. Condenou a parte ré em R$ 12.953,00 (doze mil, novecentos e
cinquenta e trés reais) a titulo de indenizagdo por dano material apurado em pericia,
conforme se observa as fls. 145 da sentenga:

“(...) Diversamente ao professado pela segunda litigante, o pleito de
reparagdo de danos formulado pela primeira litigante encontra
respaldo na clausula sétima do contrato locaticio. /n verbis: 7.1.
A LOCATARIA obriga-se a manter o imével locado em bom estado
de conservagao e asseio, com todas as suas instalagdes e pertences
funcionando perfeitamente e a reparar, exclusivamente as su
expensas, imediatamente, todo e qualquer dano ou defeito que n
ocorram, Da prova colacionada, em especial, do conteludg” do
laborioso e irretocavel laudo ofertado pelo experto judicial, s¢/infere

com clareza que a locatdria deixou de efetuar os reparos neeéssarios

nas_instalacoes locadas, como lhe incumbia por forca da referida
clausula contratual. O perito judicial ao declinar as suas precisas

conclusdes, ponderou que os imdveis locados: Na ocasiao da
Pericia, apresentavam um bom estado de conservacgao,
entretanto, foi detectada a necessidade de realizagao de
pequenos servicos de manutengdo na coberta ja que a mesma
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apresentava infiltragdes de aguas pluviais, pinturas em paredes
internas da area administrativa e limpeza geral pés obra (fls.
182).(...)"(grifo nosso)

Ainda, como se observa da andlise do contrato de locagao (fl.15/19 —
acao indenizatoria) entre as partes em nenhuma cldusula restou estabelecido que o
imovel locado deveria ser devolvido no estado originario, deduzindo-se da andlise da
clausula terceira e sétima que o locatario poderia fazer quaisquer modificages desde
que respeitada a finalidade para a qual o imével fora locado.

A Unica indenizagao prevista no contrato foi aquela arbitrada pelo juiz
no valor de R$ em R$ 12.953,00 (doze mil, novecentos e cinquenta e trés reais) e
apurada através de pericia.

Por outro lado, na clausula 72 do contrato de locagéo esta previsto que:

“7.1. A LOCATARIA obriga-se a manter o imével locado em bom
estado de conservagao e asseio, com todas as suas instalagées e
pertences funcionando perfeitamente e a reparar, exclusivamente as
suas expensas, imediatamente, todo e qualquer dano ou defeito que
neles ocorram. 7.2. Durante a vigéncia da locagdo e de suas
eventuais prorrogagdes, a LOCATARIA obriga-se a utilizar as areas
locadas na forma convencionada na clausula terceira respeitando a
sua finalidade.”

Ante o exposto, voto no sentido de negar provimento ao recurso da
Cavalcanti Filhos Ferragens Ltda mantendo inclume a sentenca exarada pelo juizo
a quo.

E como voto.

unes Gomes
Relator

Des
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- APELAGAO DO REU

gy Ty

Apelo do réu Bompregco Supermercados do Nordeste Ltda
((fls.287/292- acao cautelar e fls.212/217 — agao principal).

Conhego do recurso, porquanto presente os pressupostos necessarios a
sua admissibilidade e passo a aprecia-lo.

Pretende o Bomprego Supermercados do Nordeste Ltda
(fls.287/292- agao cautelar e fls.212/217 — agao principal): a) - a reforma da sentenga
a quo (cautelar) na parte em que condenou o réu, ora apelante, ao pagamento de
“custas, taxas judicidrias e despesas processuais, sem condenagdo em honoréarios
advocaticios em virtude da sucumbéncia reciproca’ e b) — a reforma da sentenga
(acao principal) na parte em que foi condenado ao pagamento a apelada de muilta no
importe de R$ 8.076,69 (oito mil e setenta e seis reais e sessenta e nove centavos)
decorrente da rescisdo contratual, e ao pagamento de R$ 12.953,00 (doze mil,
novecentos e cinquenta e trés reais) a titulo de reparagdo decorrente de supostos
prejuizos materiais havidos no imével.

Na agao cautelar de produgédo antecipada de provas inexiste litigio, mas
na medida em que o réu contesta o apelo, como € o caso, insurgindo-se contra a
producdo da prova requerida, € travado o conflito de interesses, sendo cabivel,
portanto, a fixagao da sucumbéncia, nos termos do art. 20 do CPC. (Apelagao Civel N°
70019972793, Décima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Luiz Ary
Vessini de Lima, Julgado em 27/09/2007)

O fundamento da teoria da sucumbéncia é de que o exercicio de um
direito garantido por lei ndo deve ser oneroso para aquele que pretende concretiza-lo
por meio da tutela judicial. Ou seja, se o titular de um direito, no caso a autora -
Cavalcanti Filhos Ferragens Ltda - foi obrigada a recorrer as vias judiciais para que
lhe seja concedido o pleno exercicio do seu direito, ndo € justo que deva arcar
também com o 8nus da sucumbéncia.

Assim, acertada foi a decisao da juiza nesse ponto:

“(...) (i) julgar procedente, em parte, o pleito cautelar de carater
preparatério formulado por CAVALCANT! FILHOS FERRAGEN
LTDA, para confirmar a liminar deferida, condenando a demanda
restituir ao postulante a importancia que antecipou a titulo de

em honorarios advocaticios em virtude da sucumbéncia

(.)

No que tange a condenagao a titulo de multa, o juiz a quo tomou por
base o art.4° caput, da Lei n° 8245/91, tendo o valor sido fixado mediante
arbitramento judicial, j4 que nado consta do termo contratual nenhuma disposicao a
respeito de multa por descumprimento do pacta sunt servanda e, ainda, observou os
principios da razoabilidade e da proporcionalidade na sua fixagao.
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Nesse ponto assim se manifestou o magistrado:

“(...) Considerando a extensdo do contrato e o notério prejuizo
suportado pela locadora, decorrente da prematura rescisiao do
contrato que a fez suportar com encargos nao programados estipulo
multa pela devolugdo antecipada do imével na importancia de
R$10.000,00 (dez mil reais), observada a necessidade de decote da
importancia de R$1.922,31 (mil novecentos e vinte e dois reais e
trinta @ um centavos), depositada pela segunda litigante a titulo de
multa resciséria.(...)"(grifo nosso)

Nesse sentido, veja-se a jurisprudéncia do STJ a respeito do caso em
questao:

“Ementa: CIVIL - RECURSO ESPECIAL - LOCAGCAO COMERCIAL
- SHOPPING CENTER - DEVOLUGAO ANTECIPADA DO IMOVEL -
MULTA - LEI N° 8.245 /91 (ART. 4°) - ARBITRAMENTO JUDICIAL -
POSSIBILIDADE. 1 - E remansoso na doutrina que se permite ao
inquilino a restituigdo do prédio locado, antes do termo final
estipulado no contrato de locagao. Para isso, a titulo de indenizagéo
do prejuizo que teve o locador, bem como pela falta de
cumprimento das condigdes avengadas (pacta sunt servanda), o

locatario tera_que pagar a_multa convencionada ou, se ndo

houver acordo neste aspecto, a fixada em juizo, mediante
arbitramento judicial. No caso concreto, tendo a 1a. e 2a.

Insténcias afirmado que nao ha multa pactuada, caberia a uma
destas fixa-la por decisao judicial. Inteligéncia do art. 4° , da Lei n°
8.245 /91. 2 - Recurso conhecido e provido para, reformando o v.
acoérddo de origem, determinar que seja arbitrada e aplicada aos
recorridos, pela Instancia Ordinaria, a multa estabelecida no artigo
legal violado.”( Resp 331365-MG 2001/0081461-4, Relator: Min.
Jorge Scartezzini, Quinta Turma, data do julgamento :09/04/2002)

No que pertine ao pagamento de R$ 12.953,00 (doze mil, novecentos e
cinquenta e trés reais) a titulo de reparagao decorrente de prejuizos materiais havidos
no imével, também nao vislumbro qualquer possibilidade de reforma, ja que referida
fixagcao considerou o estabelecido na clausula sétima do contrato locaticio (fls.17- agao
principal), que trata da conservacgao da area locada e das benfeitorias.

Ainda tendo sido considerado para fixagao dos danos materiais o laudo
pericial (fl.163/185) que comprova a omissdao do locatario (Bomprego
Supermercados do Nordeste Ltda) nos reparos necessarios as instalagdes locadas.

Com relagao aos referidos danos materiais a sentenga se deu n
seguintes termos;

“(...) Da prova colacionada, em especial, do contetdo do laborioso
irretocavel laudo ofertado pelo experto judicial, se infere com clar
que a locataria deixou de efetuar os reparos necessarios
instalagdes locadas, como ihe incumbia por forga da referida cldusula
contratual.O perito judicial ao declinar as suas precisas conclusdes,
ponderou que os imoéveis locados: Na_ ocasido da Pericia,
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apresentavam _um_ bom estado de conservacdo, entretanto, foi
detectada a necessidade de realizacdo de pequenos servicos de
manutencao na coberta ja que a mesma apresentava infiltracées de

s

aguas pluviais, pinturas em paredes internas da area administrativa e
limpeza geral pos obra (fis. 182).Pontificou de forma especialmente
detalhada que os servigos identificados como necessarios foram
quantificados em R$12.953,09 (doze mil, novecentos e cinquenta
e trés reais e nove centavos), conforme pesquisa realizada em
agosto de 2007.(...)" (grifo nosso)

Assim demonstrado estd o atendimento do douto magistrado aos

principios da razoabilidade e da proporcionalidade quando da fixagdo dos valores a
titulo de reparagao de prejuizos materiais.

Dessa forma, voto no sentido negar provimento ao apelo manejado

E como voto.

pela empresa Bomprego Supermercados do Nordeste Ltda mantendo incélume a
sentenca exarada pelo juizo a quo.
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