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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1007246-55.2023.8.26.0606, da Comarca de Suzano, em que ¢ apelante TOPP
IMOVEIS LTDA, é apelado MURILO JOSE TEIXEIRA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 36* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justiga de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LIDIA
CONCEICAO (Presidente), ARANTES THEODORO E PEDRO BACCARAT.

Sao Paulo, 25 de margo de 2025.
LIDIA CONCEICAO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacao n° 1007246-55.2023.8.26.0606
Comarca: Suzano — 22 Vara Civel

Apelante: Topp Imoveis Ltda.

Apelado: Murilo Jose Teixeira

Juiz: Paulo Eduardo de Almeida Chaves Marsiglia

Voto n°® 36449

APELACAO. Locacio de imével. Agdo declaratéria de
rescisdo contratual c.c. obrigacdo de fazer e cobranca de
valores. Sentenga de parcial procedéncia. Irresignagdo da ré.
Cabimento parcial. Preliminares afastadas. Mérito. Contrato
de prestacao de servigos no qual a empresa ré se obrigou a
selecionar locatarios para o imodvel pertencente ao autor,
além de garantir o pagamento do aluguel e encargos,
mediante o recebimento de percentual dos valores de
locagdo. Divergéncia quanto a data de encerramento do
contrato. Contrato firmado por escrito. Somente documentos
por escrito sdo aptos a comprovar a pratica do ato de
rescisdo. Aplicagdo do art. 472 do CC. Ré que ndo fez prova
quanto a existéncia de fato impeditivo, modificativo ou
extintivo do direito do autor (art. 373, II, do CPC).
Notificacdo extrajudicial encaminhada pelo autor a ré que
comprova a rescisdo do contrato. Aluguéis devidos até a
data do recebimento da notificagdo. Exclusdo da cobranga
da multa. Auséncia de previsdo contratual. Reforma neste
ponto. Sentenga parcialmente reformada. Recurso provido
em parte.

Vistos.

Cuida-se de recurso de apelacao
interposto contra a r. sentenca de fls.144/146 — integrada
pela r. decisao de fl.167, que rejeitou os embargos de
declaracao de fls.149/154 e 155/156 — que, em “Acao
declaratoria de rescisao contratual c.c. obrigacao de fazer e
cobranca de valores”, ajuizada por Murilo Jose Teixeira em

face de Topp Imoveis Ltda., julgou parcialmente procedente
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a demanda, “para DECLARAR resolvido o contrato celebrado
entre as partes desde 15/06/2023 e CONDENAR a ré a
pagar ao autor a quantia de R$42.585,91 (quarenta e dois
mil quinhentos e oitenta e cinco reais e noventa e um
centavos), com juros de mora de 1% ao més e corregcdo
monetaria nos termos da Tabela Pratica do E. Tribunal de
Justica de Sao Paulo, contados ambos do ajuizamento desta
acao.

Com a sucumbéncia infima do
autor, condeno a ré ao pagamento das custas e despesas
processuais, e honorarios advocaticios que fixo em 10% do
valor da condenacdo, nos termos do art. 85, §2° do CPC.”
(idem).

Inconformada, a ré apela
(fls.170/182). Argui, preliminarmente, (i) a inépcia da
peticao inicial, por falta de pedido certo e determinado; (ii) a
falta de pressuposto processual, pois ndo administra mais
o imovel do autor; e (iii) a possibilidade de chamamento ao
processo da ultima locataria do imoével, na vigéncia da
administracao pela empresa ré.

No meérito, sustenta, em sintese,
que “que o rompimento ocorreu em meados de abril de 2023,
e, nao, em junho de 2023, como alega o Autor. Logo sdao
indevidas as cobrancas referentes aos meses de maio/junho
de 2023.” (f1.177).

Afirma que “a Apelante nada deve

ao Apelado referente aos meses de marco/abril de 2023,
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haja vista o pactuado em contrato para “reformas de
finalizacdo de dois banheiros, cozinha, mezanino e escada
do memo”. Destaque-se ainda, que o0s meses de
novembro/dezembro de 2022, estdo devidamente pagos,
conforme comprovantes em anexo. Isto posto, restou apenas
um unico més em aberto, qual seja: Fevereiro/2023, que
esta quitado em razdo da caugdo recebida (um més de
depésito), conforme mencionado no r. contrato. Assim, diante
do exposto e demonstrado a Apelante nada deve ao
Apelado.” (f1.178).

Aduz que “incabivel a aplicagcdo de
multa de 20% no referido cdlculo, seja por inexisténcia de
débito, seja por falta de precisado da referida multa em
contrato (...) Da mesma forma que ndo ha no r. contrato a
previsdao de pagamento de IPTU, haja vista que o imoével foi
alugado por valor global, o chamado “pacote” (fl.179).

Por fim, sustenta que “em caso de
eventual procedéncia da presente demanda, devera ser
deduzido da condenacdo os valores pagos supra descritos,
conforme disposto no art. 676 do Cédigo Civil.” (f1.182).

Assim, requer a reforma da r.
sentenca.

Recurso tempestivo (fl.169) e
preparado (fls.199/200).

Contrarrazoes as fls.186/191, pelo

improvimento do recurso.
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E o relatorio.

Consta da r. sentenca que: “Trata-
se de Acao “Declaratéria de Rescisdo Contratual” proposta
por MURILO JOSE TEIXEIRA, qualificado nos autos, em face
de TOPP IMOVEIS LTDA, qualificada nos autos, em que
alega, em sintese, ter celebrado com a ré um contrato de
prestacdo de servico para locacdao de imoével do autor a
terceiros, a ser administrado pela ré, com aluguel garantido
pela ré, contudo, o contrato teria clausulas abusivas, bem
como a ré nao teria informado sobre a locag¢do do imovel.
Requer a declaracao de rescisdao do contrato, a apresentacao
do contrato de locac¢ao celebrado com terceiro, e o pagamento
da quantia de R$49.645.25 a titulo de valores inadimplidos,
inclusive IPTU. Com a inicial, juntou documentos (fls. 16/ 75).

Citada, a ré apresentou
contestacdao com preliminares e pedido de chamamento ao
processo. No mérito, aduz que a rescisdao do contrato entre
as partes ocorreu de forma verbal em abril de 2023, sendo
indevida qualquer cobranca de valor posterior. Além disso,
os valores de marco e abril estariam quitados em razdo de
entrada de depodsito e reformas no imoével. Requer a
improcedéncia dos pedidos. Juntou documentos (fls.
94/110).

Réplica em fls. 114/ 122.

Novos documentos juntados pela ré

em fls. 129/136 e o autor se manifestou em fls. 140/143.”
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(fl.144).

Assim, com efeito, na hipotese em
tela, a controvérsia se limita a verificacao, em preliminar, (i)
da inépcia da peticao inicial; (ii) da falta de pressuposto
processual; e (iii) da possibilidade de chamamento ao
processo; e, no mérito (iv)] da data do encerramento do
contrato firmado entre as partes; e (v) se cabivel a cobranca
dos valores descritos pelo autor na inicial e reconhecidos
pela r. sentenca.

Preliminarmente, nao se vislumbra
a inépcia da peticao inicial, a falta de pressuposto
processual, ou a possibilidade de chamamento ao
processo.

Afinal, além de preencher os
requisitos elencados pelo artigo 319 do Coédigo de Processo
Civil — nao lhe falta pedido ou causa de pedir — apresenta
conclusao logica acerca dos fatos narrados e nao deduz
pedidos juridicamente impossiveis ou incompativeis entre
si, ou ainda dissociados dos fatos deduzidos, de modo que
a peticao inicial nao € inepta (artigo 330, § 1°, do Diploma
Processual) e presentes os pressupostos processuais.

De todo modo, cumpre destacar
que a ré, ao apresentar sua contestacao, nao teve qualquer
dificuldade no exercicio da defesa, realizada com
proficiéncia.

Por outro lado, nos termos do
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artigo 130 do Codigo de Processo Civill, as hipoteses de
chamamento ao processo nao se amoldam a situacao
narrada nos autos, considerando que nao € o caso de
chamamento (i) pelo fiador do devedor principal; (ii) pelo
fiador dos demais fiadores; e muito menos (iii) pelo devedor
dos demais devedores solidarios.

In casu, a ultima locataria, Marge
Gesso e Revestimento Ltda-ME, no periodo de
administracao do imoével pela empresa ré, nao possuia
qualquer vinculacao juridica diretamente com o autor, mas
sim com a ré, conforme contrato de fls.101/107, de modo
que incabivel o chamamento ao processo, pois ausente
qualquer solidariedade na divida cobrada pelo autor.

E conforme bem apontado pelo

MM. Juizo a quo: “Ademais, a ré garantiu o pagamento

do aluguel na hipotese de inadimplemento do

locatario, conforme clausula quinta, paragrafo

primeiro (fls. 23), motivo pelo qual, da mesma forma,

indefiro o pedido de chamamento ao processo.” (f1.145, da r.
sentenca, grifos nao originais).

Assim, afastam-se as preliminares
arguidas.

No meérito, prospera em parte o

inconformismo da ré.

I “F admissivel o chamamento ao processo, requerido pelo réu: | - do afiancado, na acdo em que o
fiador for réu; Il - dos demais fiadores, na agéio proposta contra um ou alguns deles; Il - dos demais
devedores soliddrios, quando o credor exigir de um ou de alguns o pagamento da divida comum.”.
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Nos termos do contrato de
fls.21/26, que comprova a relacao juridica mantida entre
as partes, trata-se de prestacao de servicos na qual a
empresa ré se obrigou a selecionar locatarios para o imovel
pertencente ao autor, além de garantir o pagamento do
aluguel e encargos, mediante o recebimento de percentual
dos valores de locacao.

Primeiramente, importante
observar que se trata de contrato escrito (fls.21/26), de
modo que somente documentos por escrito sdo aptos a
comprovar a pratica do ato de rescisdao, nos termos do
artigo 472 do Codigo Civil: “O distrato faz-se pela mesma
forma exigida para o contrato.”.

Nesse sentido, considerando que
ha divergéncia quanto a data do encerramento do contrato,
diante da alegacao do autor de que foi encaminhada
notificacao extrajudicial a ré (fls.27/31), recebida em 15 de
junho de 2023 (fIs.32/33), cabia a ré fazer prova da
existéncia de fato impeditivo, modificativo ou extintivo do
direito da autora (artigo 373, inciso II, do Codigo de
Processo Civil).

Em contestacao (f1.90), a ré se
limitou a afirmar que “administrava o r. imével, no entanto,

o r. contrato foi rompido de forma unilateral pelo

Autor, haja vista que o mesmo rescindiu o contato de

forma verbal com a Ré, passando a locar o imoével a

outra pessoa, ou seja, a Ré ndo mais administra o r.
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imével, o que restara comprovado durante a instruc¢do
processual. Destaque-se, que o rompimento ocorreu em

meados de abril de 2023, e, nao, em junho de 2023,

como alega o Autor. Logo sao indevidos as cobrancas

referente aos meses de maio/junho de 2023.” (grifos nao

originais).

Contudo, nao ha qualquer prova
documental de suas alegacoes, de modo que deve
prevalecer a data de encerramento do contrato alegada e
comprovada pelo autor: 15 de junho de 2023.

Nesse sentido, considerando que
(i) ha clausula expressa (quinta, paragrafo primeiro, f1.23),
no sentido de que a ré arcara com os aluguéis e encargos
nao pagos pelos locatarios — sistema de “aluguel garantido”
—, observada a retencao de 8% da quantia devida, a titulo
de remuneracao pelos servicos prestados; e (ii) havia
contrato de locacao vigente desde 01 de maio de 2022
(fls.101/107), a ré devera arcar com os aluguéis e encargos
locaticios até 15 de junho de 2023.

Ademais, no que tange a
impugnacao ao calculo apresentado pelo autor (fl.34), no
que se refere aos valores locaticios cobrados, a r. sentenca
nao comporta qualquer reparo, pois: “O demandante aduz
ser devida a quantia de R$49.645,25, por aluguéis e
encargos vencidos e ndo pagos, ou pagos parcialmente ou
com atraso, de 22 de julho de 2022 a 22 de junho de 2023.

A requerida juntou
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comprovantes de pagamentos em fls. 109 e 110, mas

tais pagamentos ja estavam indicados na planilha de
calculo de fls. 34.

Os comprovantes de

pagamentos de fls. 129/130 sao de periodos nao

incluidos na planilha de calculo de fls. 34 como

valores devidos, bem como os demais comprovantes de

fls. 131/136 ja estao todos incluidos como pagamentos

na planilha de fls. 34.

Destaque-se que oS trés

primeiros meses de locacao (01/05/2022 a 01/08/2022)

que seriam quitados mediante entrada e reformas

(clausula segunda em fls. 22), nao foram incluidos

como meses em débito.

Ademais, a taxa de 8% ja foi

incluida na planilha em tela.

Dessa forma, deve a ré pagar ao
autor a quantia pleiteada, apenas com uma pequena
ressalva.

A notificagcdo de resilicao unilateral
foi recebida em 15/06/2023 e o proprio requerente confirma
a resolucdo em tal data (fls. 118).

Em razao disso, impossivel cobrar
da ré quaisquer quantias vencidas apos referida data, pois o
contrato ja estava resolvido.

Com isso, os valores vencidos em

22/06/2023, em fls. 345, ndo podem ser acolhidos e o
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valor devido pela ré é de R$42.585,91.” (fls.145/146,

grifos nao originais).

Entretanto, devera ser excluido do
calculo reconhecido na r. sentenca (R$42.585,91) a
cobranca de 20% de multa por atraso no pagamento, na
medida que nao ha previsao contratual nesse sentido.

Assim, a r. sentenca comporta
reforma parcial, apenas para excluir do valor reconhecido
(R$42.585,91) o montante de multa previsto na planilha de
calculo de f1.34.

Por fim, ante a sucumbéncia em
maior parte da ré, o autor arcara com um terco das custas
e despesas processuais, enquanto a ré com os demais dois
tercos, nos termos do artigo 86 do Codigo de Processo Civil.

Quando aos honorarios
advocaticios, a ré arcara com o pagamento de 10% sobre o
valor da condenacao, em favor do I. Patrono do autor. Por
sua vez, ao I. Patrono da ré, fixo o valor em 10% sobre o
proveito economico obtido (valor pretendido inicialmente
pelo autor, subtraido o valor da condenacao aqui fixada),
nos termos do artigo 85, §2°, do CPC.

Finalmente, consideram-se
prequestionadas e reputadas nao violadas as matérias
constitucionais e legais aqui discutidas e
fundamentadamente decididas.

Isto posto, pelo meu voto, DA-SE
PARCIAL PROVIMENTO ao recurso de apelacao, nos
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termos da fundamentacao.

LiDIA CONCEICAO

Relatora
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