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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao Civel n°
1011745-65.2018.8.26.0248, da Comarca de Indaiatuba, em que € apelante
NICOLA PRIZMIC, sao apelados JORGE LUIZ ROCHA PINHEIRO ¢ JUDITE

ROCHA PINHEIRO.

ACORDAM, em 34* Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Rejeitada a preliminar, negaram
provimento, nos termos que constardo do acordao. V. U.", de conformidade com o
voto do Relator(a), que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores
GOMES VARJAO (Presidente) E ROMOLO RUSSO.

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.

ISSA AHMED
Relator

Assinatura Eletronica
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Voto n° 39156

Apelacio Civel n° 1011745-65.2018.8.26.0248

Comarca: Indaiatuba — 3" Vara Civel

Apelante: Nicola Prizmic (autora)Apelados: Jorge Luiz Rocha Pinheiro e
Judite Rocha Pinheiro (réus)

Juiz Prolator: Luiz Felipe Valente da Silva Rehfeldt

APELACAO. Locacgio residencial. A¢do de reparagdo por
danos materiais. Insurgéncia em face da r. sentenca de
improcedéncia. Parte autora que pretende a reforma do
julgado, para que os réus sejam condenados ao pagamento
da importancia de R$ 32.900,00, a titulo de reparagao pelos
danos materiais alegadamente provocados no imével pelos
locatérios. Preliminar de cerceamento de defesa decorrente
do julgamento da lide sem que fosse oportunizada a
producdo de prova testemunhal. Nao verificada. Elementos
probatérios aptos e suficientes a embasarem a plena
conviccao do magistrado. Desnecessidade, no caso sub
examine, da prova oral. Fatos alegados pela parte autora
(danos ao imoével locado) que devem ser comprovados por
intermédio de documentos (tais como laudos de vistoria
produzidos ao inicio e ao final da relacdo locaticia) ou,
ainda, por meio de prova pericial, contemporanea ao fim do
contrato de locacdo, todas realizadas sob o crivo do
contraditorio. Cabe ao magistrado, como destinatario final
da prova, deferir ou determinar as provas que entender
necessarias a instrucdo do processo, de oficio ou a
requerimento da parte, bem como indeferir as diligéncias
que considerar inateis ou protelatorias. Inteligéncia do
artigo 370 do CPC. Preliminar de cerceamento de defesa
por ndo ter sido aberto prazo para oferta de réplica pelo
autor. Inocorréncia. A despeito da auséncia de intimagdo
especifica para réplica, emerge dos autos que, - apds o
oferecimento pelo réu da contestacdo e documentos -, fora
oportunizada tanto ao requerente, quanto ao requerido, a
manifestacdo acerca do interesse na dilacdo probatoria,
ocasido em que a parte autora, - ja ciente da apresentacdo
de peca contestatoria pelo requerido -, poderia ter ofertado
réplica e, caso entendesse pertinente, impugnado os
documentos juntados pelo réu. No mérito, igualmente
improspera a irresignacdo da parte autora. Incumbia a parte
autora o dnus probatoério quanto ao fato constitutivo do seu
direito (artigo 373, inciso I, do Cdédigo de Processo Civil -
CPC), do qual ndo logrou se desincumbir a contento. A
uma, porque inexiste comprovagdo cabal de que os danos
apontados no imével objeto do contrato de locagdo sub
judice teriam sido efetivamente causados pelo locatario. A
duas, porque ndo restou demonstrado, de forma inconteste,
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o efetivo desembolso da quantia apontada pelo autor na
exordial, a ensejar o dever de reparagdo pelo réu do
prejuizo material alegado. Decreto de improcedéncia da
acdo que era mesmo de rigor. Sentenca mantida. Julgado
monocratico de primeiro grau bem fundamentado, que
adequadamente sopesou as teses juridicas apresentadas
pelas partes e bem valorou os elementos cognitivos
reunidos nos autos, apreciando os pontos apresentados em
preliminar e, no mérito, enfrentando, de forma clara e
precisa, a quaestio iuris submetida ao crivo do Poder
Judiciario, apresentando adequada solugdo a crise de direito
material discutida na lide. Razdes recursais que, em
esséncia, se limitam a reproduzir argumentos ja
exaustivamente utilizados pelo réu-apelante no curso de
todo o processo. Sentenca integralmente ratificada em grau
de recurso. Preliminares rejeitadas. Recurso nao
provido.

Cuida-se de recurso de apelagdo interposto por NICOLA
PRIZMIC (autor), contra a r. sentenga de fls. 288/291 que, em ag¢do de
reparagdo por danos materiais promovida em face de JORGE LUIZ ROCHA
PINHEIRO e JUDITE ROCHA PINHEIRO (réus), ora apelados, julgou
improcedentes os pedidos formulados na exordial, dando o feito por extinto,
com fulcro no artigo 487, inciso I, do Cddigo de Processo Civil - CPC.
Condenado o autor ao pagamento das custas, despesas processuais, bem como
honorérios advocaticios, estes arbitrados em 10% (dez por cento) sobre o

valor atualizado atribuido a causa, nos termos do artigo 85, §2° do CPC.

Nas razoes recursais de fls. 294/305, a parte autora,
preliminarmente, alega a nulidade da sentenga por cerceamento de defesa, vez
que: (i) ndo foi intimada para apresentar réplica, impedindo-lhe de se
manifestar acerca da contestacao e demais documentagdes trazidas pelo réu; e
(ii) houve o julgamento antecipado da lide, sem que fosse produzida a prova

testemunhal postulada., por intermédio da qual se comprovaria a entrega do
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imovel em condicoes totalmente diversas do inicio da locacao.

No mérito, em sintese, sustenta que celebrou contrato de
locacdo de imovel com os apelados, pelo prazo de 36 (trinta e seis) meses,
com inicio em 04.04.2014 e término em 03.04.2017, pelo valor de R$
3.200,00 (trés mil e duzentos reais) mensais; que os apelados houveram por
bem rescindir a locagdo, desocupando e entregando as chaves do imovel em
21/08/2018; que o imovel foi entregue em perfeito estado de conservagdo no
inicio da locagdo, no entanto, ao final foi entregue em condigoes totalmente
diversas, necessitando de urgentes reparos; que os réus ndo efetuaram
diversas manutengoes necessarias no imovel, deixando de entregar o mesmo
nas condigoes do inicio da locagdo; que os danos materiais ocasionados pelos
apelados se encontram devidamente demonstrados nos autos, devendo ser

indenizados.

Pugna seja decretada a nulidade da sentenca ante a ocorréncia
de cerceamento de defesa. Subsidiariamente, pleiteia pela reforma da r.

sentenca, decretando-se a total procedéncia da acao.
Recurso tempestivo e preparado (fls. 306/307).
Contrarrazdes as fls. 311/323, pelo desprovimento do apelo.
Oposicao ao julgamento virtual manifestada pelo autor a fl.
327.
E o relatério.

Preenchidos os pressupostos de admissibilidade, conhece-se
do recurso — o que se faz no nos estreitos limites do principio dispositivo,

consubstanciado no brocardo tantum devolutum quantum appellatum.
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Consta do relatorio da r. sentenca de primeiro grau, aqui

adotado:

“Vistos.

Trata-se de agdo de reparagdo por danos materiais ajuizada
por NICOLA PRIZMIC em face de JORGE LUIZ ROCHA
PINHEIRO, IVAN NICACIO PINHEIRO e JUDITE ROCHA
PINHEIRO. Aduziu o autor, em sintese, que havia firmado
com o0s requeridos contrato de locacdo residencial pelo
valor mensal de R$ 3.200,00 (trés mil e duzentos reais), cuja
vigéncia se iniciou em 04 de abril de 2014 e terminaria em
03 de abril de 2017. No entanto, a relagcdo locaticia se
estendeu e em 21 de agosto de 2018 houve a efetiva
desocupagdo o imovel. Enseja a presente a a¢do sob
alegacdo de que os requeridos entregaram o imovel nas
condigoes adversas ao que o imovel se encontrava no inicio
da locag¢do, o que lhe gerou custo de R$ 40.000,00
(quarenta mil reais) para os reparos necessarios. Juntou

documentos as fls. 08/61.

A requerida JUDITE ROCHA PINHEIRO foi regularmente
citada e intimada (fls. 83).

A parte autora noticia o falecimento do requerido IVAN

NICACIO PINHEIRO (fls. 90).
Juntada certidao de obito as fls. 96.

Houve desisténcia da ac¢do em face de IVAN NICACIO
PINHEIRO em razao de seu obito (fls. 117)

Esgotada as tentativas de citag¢do, o requerido JORGE LUIZ
ROCHA PINHEIRO foi citado por edital (fls. 210).
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O requerido JORGE LUIZ ROCHA PINHEIRO apresentou
contestagdo as fls. 216/232, em que sustentou que todos
itens apresentados pelo autor para reparo, foram
previamente pontuados pelo requerido em contralaudo
datado de 29 de abril de 2014, apos a emissdo do laudo de
vistoria de entrada no imodvel. Aduziu ser contravertido
somente a pintura do imovel e que, no caso em tela, a
pintura realmente ndo foi feita para desocupacdo, em
decorréncia de diversas infiltracoes aparentes. Impugnou os

or¢amentos apresentados pela parte autora (fls. 58/60).

A requerida JUDITE ROCHA PINHEIRO deixou

transcorrer in albis o prazo assinalado para manifesta¢do

(fls. 279).

Réplica as fls. 283/285.”

Pois bem.

De proémio, nao se observa o bradado cerceamento de
defesa em virtude do julgamento da lide sem que fosse oportunizada a

realizacio de prova testemunhal.

O julgamento do processo conforme seu estado ndo implica
em automaticos cerceamento de defesa e ofensa do contraditorio, sobretudo
quando, aos olhos do magistrado presidente da causa, se faziam presentes
elementos de convicgao suficientes a permitir a boa compreensdo da matéria

controvertida e a resolucao da lide.

Neste compasso, estando o feito maduro, podia o magistrado

julgar a lide — como de fato o fez —, consoante expressa autorizagdao contida
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no artigo 355, inciso I, do Codigo de Processo Civil.

As provas documentais coligidas aos autos se revelaram
suficientes a elucidar os pontos controvertidos da demanda, de modo que era
mesmo desnecessaria a producao de outras provas, tal como assertivamente

pontuado pelo magistrado sentenciante (fl. 289).

Com efeito, na hipotese dos autos, tem-se que a realizacao de
prova testemunhal, pretendida pela parte autora, ndo se mostrava essencial ao

deslinde da causa.

Isso porque, os fatos alegados pela parte autora (danos ao
imovel) comprovam-se por intermédio de documentos (tais como laudos de
vistoria produzidos ao inicio e ao final da relacdo locaticia) ou, ainda, por
meio de prova pericial, contemporanea ao fim do contrato de locagdo, todas

realizadas sob o crivo do contraditorio.

Nesse sentido:

“LOCACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL - Acdo de
indenizagdo - Pedido de reparacio de danos que teriam
sido causados ao imovel e verificados quando da
devolucdo, desacolhido em sentenca - Recurso do locador

— Prova_testemunhal que ndo se mostrava idonea para

comprovacdo do estado de conservacdo do imovel locado,

quando da devolucido - Cerceamento de defesa ndo

verificado - Necessidade de realizagdo de reparos,

imputaveis ao locatdrio, ndo comprovados pelo autor -
Laudo de vistoria final que ndo foi elaborado na presenga
do locatario - Indenizagdo por reparos no imovel que ndo é
devida - Sentenga mantida - Recurso improvido.” -

(Apelagao Civel n® 1000536-33.2024.8.26.0008; Relator(a):
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CAIO MARCELO MENDES DE OLIVEIRA; 32* Camara
de Direito Privado; TISP; Foro de Sdo Paulo; j.: 06/02/2025;
registro: 06/02/2025) — (grifou-se).

“Apelacdo - A¢do de cobran¢ca - Locagdo de imovel
residencial - Cerceamento de defesa - Inocorréncia -
Provas oral e documental suplementar impertinentes a
solucdo do litigio - Condenacdo dos réus a reparar danos
no imovel locado - Impossibilidade - Pressupostos da
responsabilidade civil ndo configurados - Auséncia de prova
idonea de que o imovel tenha sido restituido em mal estado
ao fim da locagdo - Afericdo dos danos e do valor
necessario aos consertos realizada unilateralmente, pela
imobiliaria contratada pelo autor para administrar a
locagdo, sem a participagdo dos locatarios e garantidores -
Dever de indenizar ndo caracterizado - Recurso
desprovido.” - (Apelagao Civel n°
1007832-34.2024.8.26.0032; Relator(a): MONTE SERRAT;
30* Camara de Direito Privado; TISP; Foro de Aracatuba; j.:
17/12/2024; registro: 17/12/2024) — (grifou-se).

“APELACAQ. Acdo de cobranga de aluguéis e indenizacdo.
Contestagdo com reconvengdo. Impugnagcdo a justica
gratuita. Presun¢do de necessidade. Auséncia de provas
apresentadas  pelo  impugnante.  Beneficio  mantido.
Cerceamento de defesa. Inocorréncia. Principio do livre
convencimento motivado. Pretensdo de produc¢do de prova
oral para fins de comprovar os danos no imovel.
Inviabilidade. Auséncia de laudo de vistoria de entrada.

Impossibilidade de comparag¢do do estado do imovel no
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momento da desocupagdo. Precedentes. Aluguéis e taxa de
condominio devidos até a data da desocupag¢do, momento
em que se encerrou a relagdo locaticia. Infestacdo de
escorpioes no imovel locado. Inabitabilidade e risco a saude
dos ocupantes. Culpa pela rescisdo antecipada atribuida ao
locador. Multa contratual devida pelo reconvindo. Danos
morais. Configuragdo no caso. Sentenga mantida. Recurso

desprovido.

(...) a prova oral pretendida em nada acrescentaria ao

desfecho da lide, sobretudo porque a parte autora pretende

demonstrar com tal prova os danos existentes no imovel em

relacdo ao estado em que se encontrava no inicio da

locacdo, indbil a esta finalidade, porquanto tais fatos

demandam_prova eminentemente documental (laudo de
vistoria).” - (Apelagao Civel n° 1004632-53.2023.8.26.0032;
Relator(a): RODOLFO CESAR MILANO; 25* Camara de
Direito Privado; TJSP; Foro de Aracatuba; j.: 10/07/2024;
registro: 10/07/2024) — (grifou-se).

Assim, sendo o magistrado o destinatario final da prova, cabe
a ele deferir ou determinar as provas que entender necessarias a instru¢do do
processo, de oficio ou a requerimento da parte, bem como indeferir as
diligéncias que considerar intteis ou protelatdrias, nos termos do que dispde o

artigo 370 do CPC.

Nessa linha intelectiva, diante da desnecessidade de dilacao
probatoria, ndo ha que se falar em nulidade da r. sentenca por cerceamento de

defesa.

Acerca do tema, colha-se julgado deste E. Tribunal de

Justicga:
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“ACAO COMINATORIA C.C. INDENIZATORIA. DIREITO
DE VIZINHANCA. Autora que pretende condenar as rés em
obrigacdo de fazer, conmsistente na constru¢do de muro
divisorio entre seu imovel e o da autora, bem como sua
condenagdo solidaria ao pagamento de indeniza¢do por
danos morais. Reconvencéio da ré ACLA ADMINISTRACAO
DE BENS LTDA, requerendo a condenag¢do da autora a
retirada da cerca elétrica instalada sobre o muro de arrimo,
bem como ao pagamento de indenizag¢do por danos morais.
Sentenca de parcial procedéncia da ag¢do principal e da
reconvengdo, reconhecendo a ilegitimidade passiva da ré
LDA TECNOLOGIA, ENGENHARIA E CONSTRUCOES
LTDA. Apelo da autora. 1. Preliminar de cerceamento de
defesa. O juiz é o destinatdrio final das provas que servem
a formacgdo da sua convic¢do sobre a demanda. Poder-
dever de indeferir diligéncias que entenda inuteis ou
meramente protelatorias para o desfecho da causa.
Inteligéncia do art. 370 do Codigo de Processo Civil.
Suficiéncia das provas constantes nos autos para o
deslinde do feito. Desnecessidade da producgdo de prova
oral, que em nada influenciaria no convencimento de
mérito da acdo. Suficiéncia da prova pericial produzida.
Preliminar de cerceamento de defesa afastada. (...) 7.
Recurso  parcialmente provido, com observa¢do.”

(Apelacao Civel n° 1003738-93.2021.8.26.0114; Relator(a):
MARY GRUN; 32* Camara de Direito Privado; TJSP; Foro
de Sao Paulo; j.: 18/03/2024; registro: 18/03/2024) — (grifou-

se).

Nao ha que se falar, outrossim, em cerceamento de defesa
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pela auséncia de intimacao do apelante para oferta de réplica.

Isso porque, ndo obstante a auséncia de intimagdo do autor

especificamente para que apresentasse réplica, emerge dos autos que, apds a

apresentacio pelo réu da peca contestatoria e documentos (ocorrida em
02/01/2024 - fls. 216/278), as partes foram devidamente instadas a se
manifestar, conforme se extrai do decisum de fl. 280. proferido nos seguintes
termos: “apontem, de maneira objetiva as questoes de fato e de direito que
entendam pertinentes ao julgamento da lide, bem como especifiquem as

provas que pretendem produzir, justificando sua pertinéncia.”

Verifica-se que o autor, em 30/01/2024, apresentou a
manifestagdo de fls. 283/285 (repise-se: apds a apresentacdo pelo réu da
contestacio e documentos, que se deu em 02/01/2024), ocasido em que
pugnou pela producdo de prova testemunhal, refor¢ou seus argumentos no
sentido de que os danos no imovel restaram comprovados nos autos
(adentrando ao mérito dos autos) e, ao final, pleiteou pela procedéncia da

acgao).

Impende ressaltar, que no petitério acima referido (fls.
283/285), a parte autora pugnou, ainda, fosse concedido o prazo de 15
(quinze) dias para que apresentasse “manifesta¢do a contestagdo”, portanto,

manifestou ciéncia inequivoca quanto a peca de defesa trazida pelo réu.

Nessa linha intelectiva, a despeito da auséncia de intimagao
especifica para réplica, tem-se que fora oportunizado tanto ao autor, quanto ao
réu, a manifestagdo acerca do interesse na dilagdo probatoria, ocasido em que
0 requerente, - ja ciente da apresentacio de peca contestatoria pelo
requerido -, poderia ter ofertado réplica e, caso entendesse pertinente,

impugnado os documentos juntados pelo réu.
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Acerca do tema:

“EMENTA: APELACAO. COMPRA E VENDA DE BEM
MOVEL (MAQUINA EMPILHADEIRA). ACAO DE
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORALIS.
SENTENCA DE IMPROCEDENCIA. NULIDADE DA
SENTENCA NAO VERIFICADA. AUSENCIA DE
INTIMACAO PARA REPLICA QUE, POR SI SO, NAO
IMPLICA EM CERCEAMENTO DEFENSORIO.
NULIDADE DA  CITACAO  SUPRIDA  PELO
COMPARECIMENTO ~ ESPONTANEO DA  RE.
CONTESTACAO TEMPESTIVA. BEM ANUNCIADO POR
ESTELIONATARIO EM  SITIO ELETRONICO DE
PROPRIEDADE DA RE BOM NEGOCIO. AUSENCIA DE
RESPONSABILIDADE DA RE QUE ATUA COMO MERA
PLATAFORMA  DE  ANUNCIOS.  NEGOCIACAO
REALIZADA APENAS ENTRE A AUTORA E O SUPOSTO
VENDEDOR, EM APLICATIVO DE MENSAGENS, FORA
DA PLATAFORMA DA CORRE. CULPA EXCLUSIVA DA
AUTORA QUE, DE FORMA INEXPERIENTE E
ACODADA, AO TENTAR REALIZAR NEGOCIO
APARENTEMENTE ~ VANTAJOSO E CLARAMENTE
ENGENDRADO POR CRIMINOSOS, SEM ADOTAR
CAUTELAS MINIMAS DURANTE O AJUSTE, ACABOU
CAUSANDO SEU PROPRIO PREJUIZO. SENTENCA
MANTIDA. Recurso ndo provido.” - (Apelagdo Civel n°
1001425-81.2023.8.26.0279;  Relator(a):  CRISTINA
ZUCCHI; 34* Camara de Direito Privado; TJSP; Foro de
Itararé; j.: 30/09/2024; registro: 30/09/2024) — (grifou-se).

“APELACAO - Declaratéria de inexisténcia de débito c/c
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repeticao de indébito e indeniza¢do por danos morais -
Descontos em proventos previdenciarios - Sentenga de
improcedéncia - Insurgéncia do autor - Alegagdo de
nulidade pela falta de intimag¢do para réplica a
contestagdo, que ademais era intempestiva - Descabimento
— Preclusao logica - Autor que voluntariamente se
manifestou quanto a apresentac¢do da contestacdo, ainda
que sem adentrar o mérito, contudo demonstrando ciéncia
inequivoca quanto a defesa apresentada - Art. 277, do CPC
- Alegagdo de que o contrato é invalido - Cabimento -
Sentenca que reconheceu a validade do contrato
considerando, isoladamente, o consentimento externado
pelo autor em ligagdo telefonica - Instru¢do Normativa
INSS/PRES n° 28/2008, que, contudo, veda expressamente
realizacdo de ‘“contratos fonados” para aposentados e
pensionistas - Imprescindibilidade da celebragdo de
contrato por escrito, detalhes os direitos e deveres inerentes
a cada parte - Associa¢do que deixou de cumprir com o
dever de prestar informagdo clara e adequada sobre o
produto/servico fornecido, estabelecido como direito bdsico
do consumidor pelo art. 6° inciso IIl, do CDC e sem o qual
o contrato nao pode ser considerado valido - Devolug¢do em
dobro do valor que é decorrente da inexigibilidade do
desconto, independendo da ma-fé da requerida - Inteligéncia
do art. 42, cabega, do CDC - Precedente - Indeniza¢do por
danos morais que somente é devida quando comprovada a
ma-fé da requerida, o que ndo ocorreu - Precedentes - A¢do
parcialmente procedente - Sentenca reformada - RECURSO
PROVIDO EM PARTE.

(...) De inicio, afasto a pretensdo de nulidade pela falta de
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intimagdo do autor para réplica.

Isso porque, como Vvisto, ele peticionou ressaltando a
intempestividade da contestagdo, ou seja, manifestou ciéncia
inequivoca quanto a manifestagdo da defesa, ainda que

intempestiva.

Pelo principio da preclusdo logica, se a parte age de
maneira a demonstrar ter ciéncia de um ato, pode perder o
direito de alegar a sua nulidade ou irregularidade

processual.

No caso, sendo inequivoca a ciéncia do autor gquanto a

apresentacdo da _ contestacdo, desnecessdria _a _sua

intimacdo para manifestar-se a respeito, se

voluntariamente jda o fez, ainda que sem adentrar o mérito.

Nesse quadro, ndo vejo nulidade, a teor do art. 277 do
CPC.” - (Apelacao Civel n® 1004512-81.2024.8.26.0482;
Relator(a): MIGUEL BRANDI; 7* Camara de Direito
Privado; TJSP; Foro de Presidente Prudente; j.: 06/11/2024;
registro: 06/11/2024) — (grifou-se).

“NULIDADE - Contestag¢do e apresenta¢do de documentos
fora do prazo - Revelia do réu que ndo induz automdtica
procedéncia dos pedidos do autor - Preliminar afastada.

PROVA - Cerceamento de defesa — Inocorréncia -

Comparecimento espontineo do autor nos autos supriu a

necessidade de sua intimacdo para réplica e manifestacdo

sobre os documentos juntados com a contestacdo -

Preliminar afastada. CONTRATO e RESPONSABILIDADE

CIVIL - Autor nega a contrata¢do com o Banco réu - Banco
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junta aos autos diversas faturas de cartdo de crédito em
nome do autor - Autor ndo se manifesta sobre tais
documentos e o contrato juntado - Siléncio do autor (que
ndo apresentou réplica, apesar do seu comparecimento
espontdneo nos autos) é interpretado como concordancia
tacita com o conteudo do documento juntado aos autos pelo
reu - Inaplicabilidade do disposto no art. 429, I, do CPC,
cuja regra levou a sentenga ao julgamento de improcedéncia
da acdo - Declaracdo de inexisténcia do contrato e
condenagdo do Banco réu ao pagamento de indenizagdo por
dano moral ao autor - Inadmissibilidade - Ato ilicito e falha
na prestagdo de servicos - Ndo configuracdo - Ag¢do
improcedente - Sentenga mantida. Recurso desprovido.” -
(Apelagao Civel n° 1000832-21.2022.8.26.0430;
Relator(a): ALVARO TORRES JUNIOR; Orgio Julgador:
20* Camara de Direito Privado; Foro de Paulo de Faria; Data
do Julgamento: 07/08/2023; Data de Registro: 09/08/2023) -
(grifou-se).

“APELACAO. Acdo anulatéria. Cerceamento de defesa.
Inocorréncia. Auséncia de intimag¢do para a réplica que
ndo implica, por si so, cerceamento de defesa.
Regularidade do procedimento para consolidag¢do de
propriedade e praceamento extrajudicial. Abatimento no
valor total da divida da quantia depositada nos autos de
acdo revisional. Valores parciais depositados em agdo
revisional julgada improcedente incapazes de gerar efeito
liberatorio. Inclusdo dos honordrios que ndo representava a
quantia necessdaria a purgagdo da mora, a qual ndo ocorreu.

Senten¢a mantida. Recurso ndo provido.” - (Apelagao Civel
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n® 1001575-88.2021.8.26.0002;  Relator(a): RODOLFO
CESAR MILANO:; Orgio Julgador: 35* Camara de Direito
Privado; Foro de Sao Paulo; Data do Julgamento:

22/01/2024; Data de Registro: 22/01/2024) - (grifou-se).

“Apelacdo - Reintegragio de posse - Sentengca de
improcedéncia - Recurso do autor. Preliminar de
cerceamento de defesa — Alegada auséncia de intimacdo
para apresentacdo de réplica a contesta¢io —
Descabimento - Oportunizada manifestacdo do autor antes
do julgamento da lide - Prejuizo ndo demonstrado.
Reintegragdo de posse - Parte autora que ndo demonstrou a
posse prévia, ndo se desincumbindo de seu onus probatorio
previsto no art. 373, I do CPC/2015 - Mero carné de IPTU
que ndo é suficiente para comprovar a posse anterior,
mormente diante da auséncia de prova do pagamento do
tributo - Réu que, por outro lado, demonstrou seu direito -
Existéncia de contas de consumo demonstrando posse ha
varios anos, inclusive com constru¢oes e benfeitorias

realizadas - Senten¢a mantida. Recurso improvido.

(...) Com efeito, a despeito da intimacdo especifica para

réplica, foi oportunizado as partes a manifestacdo acerca

do interesse na dilacdo probatoria mais de uma vez nos

autos, ante de ser proferida a sentenca, momento em que a

parte _autora poderia ter ofertado a réplica.” - Apelagao
Civel n° 1000866-29.2021.8.26.0301; Relator(a): AFONSO
CELSO DA SILVA; Orgio Julgador: 37* Camara de Direito
Privado; Foro de Jarinu; Data do Julgamento: 16/01/2025;
Data de Registro: 16/01/2025) - (grifou-se).
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Inexistem, portanto, vicios a inquinarem de nulidade a

sentenca.

Superadas as questdes preliminares, passa-se ao exame do

mérito.

O 1. magistrado sentenciante bem analisou os fatos a partir
dos elementos de cogni¢do amealhados aos autos, dando a demanda adequada

solucdo juridica.

Emerge dos autos que as partes celebraram “contrato de
locacdo de imovel residencial”, pelo prazo de 36 (trinta e seis meses), com
inicio em 04/04/2014 e término em 03/04/2017, pelo valor de R$ 3.200,00
(trés mil e duzentos reais) mensais (fls. 09/21)., tendo sido rescindido, pelo

locatarios, com a entrega das chaves do imdvel em 21/08/2018 (fl. 246).

O autor alega que o requerido entregou o imovel em condigdo
diversa da que recebeu quando do inicio da loca¢do, de modo que os custos
para a realizacdo dos reparos necessarios perfazem a quantia de R$ 32.900,00
(trinta e dois mil e novecentos reais), conforme consta dos orgamentos por ele

apresentados.

Pese, contudo, a argumentagdo expendida no apelo, a

insurgéncia nao prospera.

Com efeito, incumbia a parte autora o 6nus probatorio quanto
ao fato constitutivo do seu direito (artigo 373, inciso I, do Cdodigo de Processo

Civil - CPC), do qual ndo logrou se desincumbir a contento.

A uma, porque inexiste comprovagao cabal de que os danos
apontados no imovel objeto do contrato de locagdo sub judice teriam sido

efetivamente causados pelo locatario.
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A duas, porque ndo restou demonstrado, de forma inconteste,
o efetivo desembolso da quantia apontada pelo autor na exordial, a ensejar o

dever de reparar o prejuizo material alegado.

Assim, era mesmo de rigor a improcedéncia dos pleitos

formulados na exordial
Correta, portanto, a assertiva do 1. magistrado sentenciante:

“Cinge-se a controvérsia instaurada acerca dos reparos
cabiveis ao imovel que ¢ de propriedade do autor e foi
locado aos requeridos pelo periodo de 04 de abril de 2014 a
21 de agosto de 2018.

Pretende o autor receber a quantia de R$ 40.000,00
(quarenta mil reais) a titulo de reparos, enquanto impugna
a parte requerida tais valores e o reparo de certos itens,
sustentando ndo ser de sua responsabilidade tais

obrigagoes.
Pois bem,
O pedido é improcedente.

De proémio, a exordial ndo veio instruida com documentos
orcamentdrios, recibos de pagamentos e/ou notas fiscais de
servicos  tomados, que comprovem 0s valores
desembolsados pelo autor para realizagdo dos reparos e,
portanto, possibilidade indenizatoria daquilo que fora,
supostamente, desembolsado. Saliento que sob qualquer
hipotese os documentos apresentados as fls. 58/61 podem
ser considerados como or¢amentos, uma vez que ndo
passam de anotagoes com descri¢oes e valores genéricos.

Inclusive, pouco cabivel considerar que um unico prestador
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de servigos realize manutengées e reparos de naturezas tao
distintas (ex: pintura, marcenaria, serralharia), como

exposto nos referidos documentos.

Em andlise as fotografias trazidas pela parte autora as fls.
28/49 ndo é possivel identificar pelos documentos se se
trata do laudo de vistoria de entrada ou de saida. Ainda, as
fotografias trazidas as fls. 50/57 sao do laudo de vistoria de
saida. No entanto, ndo é possivel avaliar o nexo causal
entre a estadia dos locatdarios no imovel e os danos

alegados.

Adiante, observo que o requerido JORGE LUIZ ROCHA
PINHEIRO apresentou em sua contestacdo, as fls.
235/244, laudo de vistoria de entrada com as informagoes
pertinentes ao estado do imovel, a época, por escrito; prova
documental que ndo foi instruida pelo autor. O referido
laudo de vistoria conta com inumeras observacoes
retificadoras feitas pelos locatarios e, ainda, as fls. 245, é
apresentado contra-laudo realizado pelos requeridos, logo
no inicio da relagdo locaticia, documento este que fora,

inclusive, aceito pela imobiliaria.

No caso em tela, portanto, pela auséncia de prova

documental habil a tanto, invidvel acatar os fatos descritos

na_inicial como verdadeiros, de forma que devem ser

afastados os pedidos presentes na exordial, uma vez que

ndo é possivel confrontar, com necessdria e imprescindivel

precisdo, o estado em que o imovel se encontrava nos

momentos da entrada e saida dos locatdrios. Some-se a isso

o fato do autor ndao ter demonstrado o efetivo

desembolso/prejuizo  _por _meio  da  documentacdo
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orcamentdria que ensejasse o dever de reparar o prejuizo

material alegado.

Em que pese as trocas de e-mails entre a imobiliaria e o
requerido as fls. 248/267, em tentativas da imobiliaria
incluir a necessidade de diversos reparos, o réu,
coerentemente, pontua tudo aquilo que entende ser indevido,
bem como as condi¢oes em que alguns itens estavam

anteriores a sua logao.

Nada obstante, é possivel verificar que o imovel ndo fora
recém construido, ja possuindo inumeros desgastes naturais,
sendo incabivel a cobranga de reparo e/ou manutengdo por

desgastes pelo tempo ou naturais do uso.

Assim entende o Eg. Tribunal de Justica do Estado de Sdo

Paulo:

"APELACAO. ACAO DE COBRANCA. LOCACAO
RESIDENCIAL. Pleito autoral condenatorio fundado em
danos causados no imovel locado. Sentenca de
improcedéncia. Inconformismo do autor. DESERCAO. Nao
caracteriza¢do. Preparo recursal devidamente recolhido.
CERCEAMENTO DE DEFESA. Inocorréncia.
Desnecessaria a produgdo das provas requeridas pelo
apelante, pois os fatos que pretendia comprovar (danos no
imovel) provam-se por documentos (laudos de vistoria
contempordneos ao inicio e ao fim do contrato) ou prova
técnica, contempordnea ao fim do contrato, ambas
realizadas sob o crivo do contraditério. INDENIZACAO.
REPAROS NO IMOVEL. O locatdrio é obrigado a restituir
a coisa no estado em que a recebeu. Inteligéncia do art. 23,

inciso I, da Lei n° 8.245/1991. In casu, ndo hd provas
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acerca dos alegados danos. Locatario e fiadores que ndo
acompanharam a vistoria final. Avaliagdo do estado do
imovel que foi realizada exclusivamente pelo locador.
Desisténcia da ag¢do em relagdo ao locatario e a fiadora.
Instrumento de vistoria ndo firmado pelo recorrido. Prova
unilateral. Autor que ndo se desincumbiu do seu onus
probatorio, pois ndo comprovou os danos causados no
imovel, tampouco o nexo causal entre os danos verificados
no imovel e a conduta atribuida ao locatario, ndo sendo
suficiente o e-mail enviado pela imobiliaria para comprovar
que os danos ocorreram durante a locagdo. Desgaste
natural pela ag¢do do tempo. Reparag¢do indevida.
Precedentes. Sentenca  mantida. SUCUMBENCIA.
Majoragdo dos honorarios advocaticios devidos aos
patronos do apelado, segundo as disposi¢oes do art. 85,
8§11, do CPC/15. RECURSO NAO PROVIDO."
(1003643-32.2023.8.26.0037,  Classe/Assunto:  Apelagdo
Civel / Locagdo de Imovel, Relator(a): Rosangela Telles,
Comarca: Araraquara, Orgdo julgador: 31° Cédmara de
Direito Privado, Data do julgamento: 19/08/2024, Data de
publicacdo: 19/08/2024)

Assim, pela auséncia de comprovagdo do que alegado, onus
que se incumbe ao autor nos termos do artigo 373 do

Codigo de Processo Civil, o pedido ndo merece prosperar.”

(gn.)

Verifica-se, portanto, que o magistrado de primeiro grau,
realizou adequado sopesamento das teses juridicas apresentadas pelas partes
litigantes e bem valorou os elementos cognitivos reunidos nos autos,

examinando os pontos apresentados em preliminar e, no mérito, enfrentando,
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de forma clara e precisa, a quaestio iuris submetida ao crivo do Poder
Judiciario, apresentando adequada solucdo a crise de direito material discutida

na lide.

E isso — aliado ao fato de que o apelante, nas razdes recursais
de fls. 294/305, se limita, em esséncia, a invocar 0os mesmos argumentos por
si ja exaustivamente utilizados ao longo do feito — torna possivel a integral
ratificacdo do julgado monocratico de primeiro grau, na exata dic¢ao do artigo

252 do Regimento Interno deste E. Tribunal de Justica, verbis:

“Nos recursos em geral, o relator podera limitar-se a
ratificar os fundamentos da decisdo recorrida, quando,

suficientemente motivada, houver de manté-la”.

Registre-se que o C. Superior Tribunal de Justica reconheceu
a “viabilidade de orgao julgador adotar ou ratificar o juizo de valor firmado
na sentenga, inclusive transcrevendo-a no acorddo, sem que tal medida

encerre omissdo ou auséncia de fundamentacdo no decisum ™.

E. para evitar inutil e desnecessaria repeticio, siao

dispensaveis outros fundamentos, diante dos que foram bem deduzidos

na r. decisao guerreada, que fica mantida na integralidade.

Impende ressaltar que o julgador ndo esta obrigado a rebater
item por item as alegacdes das partes, podendo ater-se ao que ¢ essencial para

a entrega da prestacao jurisdicional.

Considerando o desprovimento do recurso e, com

fundamento no §11 do art. 85 do CPC, majoro os honorarios advocaticios de

I REsp 662.272/RS, 2* Turma, Rel. Min. JOAO OTAVIO DE NORONHA, j. 04.09.2007; REsp
641.963/ES, 2* Turma, Rel. Min. CASTRO MEIRA, j. 21.11.2005; REsp 592.092/AL, 2* Turma,
Rel. Min. ELIANA CALMON, j. 17.12.2004 e REsp 265.534/DF, 4* Turma, Rel. Min. FERNANDO
GONCALVES, . 01.12.2003.
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sucumbéncia para 12% (doze por cento) do valor atualizado atribuido a causa.

Tem-se por prequestionada, e reputa-se nao violada, toda a
matéria constitucional e infraconstitucional invocada, anotando-se a
desnecessidade de mencdo expressa a todos os dispositivos legais e
argumentos trazidos pelas partes, conforme entendimento pacifico dos

Colendos Tribunais Superiores.

Ante o exposto, REJEITADAS AS PRELIMINARES, no
mérito, NEGO PROVIMENTO ao recurso, nos termos da fundamentacgao.

ISSA AHMED
RELATOR
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