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EMENTA: APELACAO CIVEL -- CONTRATO DE LOCACAO - LICENCA DE
FUNCIONAMENTO ESTABELECIMENTO COMERCIAL -
RESPONSABILIDADE DO LOCATARIO - INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS - AUSENCIA DE PROVA DO FATO CONSTITUTIVO DO
DIREITO DO AUTOR

- Embora a entrega do imével alugado em estado de servir ao uso a que se
destina constitua obrigacao legal do locador (art. 22, I, da Lei n° 8.245/91),
este ndo se responsabiliza pela obtencédo de licenca ou alvara necessario ao
exercicio da atividade comercial do locatario, mormente quando ha expressa
previsao contratual nesse sentido.

APELACAO CIVEL N° 1.0027.12.035590-7/002 - COMARCA DE BETIM -
APELANTE(S): WALNEY HONORIO GONCALVES - APELADO(A)(S):
ERLINDA MARIA SILVA
ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 172 CAMARA CIVEL do Tribunal de
Justica do Estado de Minas Gerais, na conformidade da ata dos julgamentos,
em NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO.
DES. EVANDRO LOPES DA COSTA TEIXEIRA

RELATOR.
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DES. EVANDRO LOPES DA COSTA TEIXEIRA (RELATOR)

VOTO

Trata-se de recurso de apelacédo interposto contra a sentenca de ff.
158/159 que, na acao de indenizacédo por danos materiais ajuizada por
WALNEY HONORIO GONCALVES em face de ERLINDA MARIA SILVA,
julgou improcedente o pedido inicial e condenou o autor ao pagamento das
custas e dos honorarios advocaticios fixados em R$ 1.500,00, suspendendo
a exigibilidade de tais verbas por ser ele beneficiario da justica gratuita.

Em suas razoes recursais (ff. 165/180), a parte autora pede a reforma da
sentencga, ao argumento de que cabia ao locador entregar o imovel para
locacdo em estado de servir ao uso a que se destina, sobretudo quanto a
licenca pelo corpo de bombeiros e AVCB, destacando que em qualquer
locacdo comercial, quanto mais em um prédio destinado a uso coletivo, 0
fornecimento do projeto de prevencao e combate de incéndio, sem se olvidar
das exigéncias municipais e o cumprimento de todos os requisitos para sua
destinacdo. Afirma que as testemunhas demonstraram a culpa exclusiva do
apelado e o dano moral sofrido que extrapola os meros aborrecimentos.
Pede, ainda, a indenizacédo por danos materiais.

Contrarrazoes as ff. 182/191.

DA INCIDENCIA DO NOVO CPC
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De inicio, registro que ja esta em vigor o novo Cdédigo de Processo Civil
(Lei n® 13.105/2015) e, considerando que a sentenca foi proferida e publicada
em sua vigéncia, € este o cédigo a ser observado no caso.

JUiZO DE ADMISSIBILIDADE

Conheco do recurso, presentes os pressupostos de admissibilidade.
PRELIMINARES

N&o ha preliminares a serem enfrentadas.

MERITO

A Lei n° 8.245/91, que dispbe sobre as locacbes dos imoveis urbanos,
prevé, em seu art. 22, inciso |, a obrigacao do locador em entregar ao
locatario o imoével alugado em estado de servir ao uso a que se destina.
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No presente caso, o imovel locado destinava-se ao funcionamento de loja
de venda de roupas, conforme se vé do contrato de locacao celebrado entre
as partes (ff. 9/13).

Nesse contexto, a apelada tinha o dever legal de garantir ao locatario a
adequacdo do imoével ao fim para o qual foi alugado, isto €, a instalacdo de
uma loja de roupas. No entanto, tal fato ndo exonera o locatario de tomar as
medidas necessarias para o desenvolvimento de suas atividades, dentre
elas, obter o alvara de licenca e funcionamento.

Com efeito, no proprio contrato de locacao, ha clausula que exime o
locador da responsabilidade pela obtencdo de qualquer tipo de alvara e
licenca, conforme se verifica pela leitura da clausula denominada
FINALIDADE.

Ora, o locatario-comerciante, antes de alugar um imovel para
desenvolver seu empreendimento, tem a obrigacao de verificar previamente
as condicbes gerias ndo so6 do prédio em si, mas especialmente no que diz
respeito para regularizacao perante os 6rgao publicos, sendo, portanto,
indevida a pretensao inicial.

Assim, a meu ver, a apelada ndo pode ser responsabilizada pelo eventual
indeferimento da expedicdo de alvara para a instalacéao da loja.
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Nesse sentido:

Na hipotese de locacdo de imovel comercial, salvo disposicdo contratual em
sentido contrario, a obrigacao do locador restringe-se tdo somente a higidez
e a compatibilidade do imével ao uso comercial e ndo abrange a adaptacao
do bem as peculiaridades da atividade a ser explorada pelo locatario ou
mesmo o dever de diligenciar perante os 0rgaos publicos para obter alvara
de funcionamento ou qualquer outra licenca necessaria ao desenvolvimento
do negdcio. A extensao do dever do locador em entregar imovel compativel
com a destinacao é aferida considerando-se o objetivo do uso, ou seja, a
depender da modalidade de locacao, se residencial, para temporada ou
comercial (art. 22, I, da Lei n. 8.245/1991). Compete ao locatario a analise
das caracteristicas particulares que o bem deve apresentar para a instalacao
do empreendimento, bem como verificar se o imdvel e sua documentacéao
estdo regularizados e aptos a instalacéo pretendida, pois € o locatario quem
detém o essencial conhecimento a respeito da atividade que sera
desenvolvida. Em outras palavras, € obrigacdo do locatario examinar
previamente a aptiddo do bem conforme o negdcio a ser realizado, inclusive
os documentos do imovel para viabilizar a obtencéo de licencas, que séo
imprescindiveis ao exercicio de qualquer atividade comercial. Na hipotese de
locagdo comercial, salvo disposi¢cdo contratual em sentido contrario, o
comando legal ndo impde ao locador o encargo de adaptar o imovel as
peculiaridades da atividade a ser explorada, ou mesmo diligenciar junto aos
orgdos publicos para obter alvara de funcionamento ou qualquer outra
licenca necesséria ao desenvolvimento do negdcio. Alias, a permissao para o
exercicio de atividades industriais e comerciais € 6nus que recai sobre
agueles que almejam desempenhar tais atividades, pois € fato estranho a
relacdo locaticia e implicaria desestimulo a locacdo comercial. Por outro lado,
os deveres anexos a boa-fé, especialmente os deveres de informacéo,
cooperacdao, lealdade e probidade, exigiveis das partes na execucao dos
contratos, impdem ao locador uma conduta colaborativa, no sentido de
fornecer ao locatario os
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documentos e as informacfes necessarias a implementacéo da atividade no
imével objeto da locacdo. Ademais, a luz do disposto no art. 22, I, da Lei n.
8.245/1991, o impedimento de exploracdo do imoével locado por falta de
regularidade do bem perante os 6rgaos publicos nédo esta inserida na esfera
de obrigacOes do locador, ou seja, é fato imputavel exclusivamente ao
locatario. REsp 1.317.731-SP, Rel. Min. Ricardo Villas Béas Cueva, julgado
em 26/4/2016, DJe 11/5/2016.

PROCESSUAL CIVIL. INEPCIA DA INICIAL. NULIDADE DA SENTENCA.
CERCEAMENTO DE DEFESA. CONTRATO DE LOCACAO. ENCARGOS
LOCATICIOS. RECONVENCAO. IPTU. RECURSOS DE APELACAO
CONHECIDOS E NAO PROVIDOS. | - A auséncia de indicacdo das normas
juridicas que embasam o pedido ndo implica a inépcia da inicial, porquanto
fundamento juridico ndo se confunde com fundamento legal, o qual, em
decorréncia do principio iura novit curia (o juiz conhece o direito), ndo se
apresenta como requisito da peti¢cao inicial. Il - O julgamento antecipado da
lide € possivel, desde que dispenséavel a dilacdo probatoria para o deslinde
da questéo litigiosa. Ill - Ndo ha falar-se cerceamento de defesa, quando as
provas pretendidas pela parte ndo se mostrarem aptas a influenciar a
formacdo do convencimento do Juiz. IV - Embora a entrega do imoével
alugado em estado de servir ao uso a que se destina constitua obrigacéao
legal do locador (art. 22, I, da Lei n°® 8.245/91), este nao se responsabiliza
pela obtencdo de licenca ou alvara necessario ao exercicio da atividade
comercial do locatario, mormente quando ha expressa previsdo contratual
nesse sentido. V - Comprovada a inadimpléncia do locatario, o locador faz
jus ao recebimento das quantias relativas aos aluguéis e demais encargos
locaticios em atraso. VI - Ausente a demonstracdo da ilegalidade na
cobranca do IPTU incidente sobre o imdvel locado, ndo merece prosperar o
pedido reconvencional de pagamento de indenizacdo pelos prejuizos
decorrentes da cobranca do encargo locaticio.

V.v.p. O IPTU a ser cobrado deve ser apenas o correspondente ao
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imével locado, excluida a cobranca do imposto sobre outros iméveis. (TIMG
- Apelacao Civel 1.0024.05.782092-0/001, Relator(a): Des.(a) Bitencourt
Marcondes , 152 CAMARA CIVEL, julgamento em 10/07/2008, publicacdo da
sumula em 20/08/2008)

"EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE RECISAO CONTRATUAL C/C
COM INDENIZACAO. CONTRATO DE LOCACAO COMERCIAL. IMOVEL
DESTINADO A EXPLORACAO ECONOMICA DA PARTE AUTORA. FALTA
DE DILIGENCIA DO LOCATARIO QUANTO A VERIFICACAO DE
REGULARIZACAO DO IMOVEL JUNTO A PREFEITURA COMPETENTE, A
FIM DE PERMITIR A IMPLEMENTACAO DE SUA ATIVIDADE COMERCIAL.
O LOCADOR NAO PODE SER RESPONSABILIZADO PELO
INDEFERIMENTO DA EXPEDICAO DE ALVARA MUNICIPAL PARA
INSTALACAO DO EMPREENDIMENTO DO LOCATARIO. SENTENCA
MANTIDA". (STJ - REsp 299154 / MG. 62 Turma. Relator Ministro VICENTE
LEAL. DJ 15.10.2001)

"EMENTA: ACAO ORDINARIA DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA
COM INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E LUCROS CESSANTES.
CONTRATO DE LOCACAO NAO RESIDENCIAL. CASO CONCRETO.
MATERIA DE FATO. NAO CONCESSAO DE ALVARA DE
FUNCIONAMENTO PELA MUNICIPALIDADE.

E inadmissivel a pretensdo do locatario de atribuir ao locador a
responsabilidade pela obtenc&do de alvara junto a prefeitura para
regulamentar a atividade comercial. (TJRS - Apelacéo Civel n°® 70013282488.
152 CC. Rel. DES. ANGELO MARANINCHI GIANNAKOS. Julg. 05.06.2006).

Cabe registrar que as clausulas contratuais ndo deixam duvidas em
relacdo a entrega do imdével ao locatario em perfeitas condi¢cdes de uso,
tendo este aderido livremente ao contrato de locacédo, e somente apos a
negativa da licenca/alvara de funcionamento, € que alegou a existéncia de
vicio no negocio.
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POSTO ISSO, nego provimento ao recurso.

Em raz&o do que restou decido, e em observancia ao que dispbe o0 § 11
do art. 85 do novo CPC, majoro os honorarios de advogado, fixando-os em
R$ 2.000,00, ficando suspensa a exigibilidade de tal verba por ser o autor
beneficiario da justica gratuita.

DESA. APARECIDA GROSSI - De acordo com o(a) Relator(a).

DES. AMAURI PINTO FERREIRA - De acordo com o(a) Relator(a).

SUMULA: "NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO."



