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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1007853-53.2023.8.26.0223, da Comarca de Guaruja, em que ¢ apelante LUCIANO
TEIXEIRA DE MELO, Interessados KELY CAROLINE DORNELES
RODRIGUES GAMEIRO, ALZIRA TEIXEIRA DE MELO e DIVALDO DE
MELDO, ¢ apelado BENWILSON MARTINS.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 36* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento 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.

Sédo Paulo, 8 de abril de 2025.
LIDIA CONCEICAO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacao n° 1007853-53.2023.8.26.0223

Comarca: Guaruja — 3* Vara Civel

Apelante: Luciano Teixeira de Melo

Apelado: Benwilson Martins

Juiz: Gustavo Goncalves Alvarez

Interessados: Kely Caroline Dorneles Rodrigues
Gameiro, Alzira Teixeira de Melo e Divaldo de Melo

Voto n® 36672

APELACAO. Locacio de imovel residencial. Acdo de
despejo cumulada com cobranga. Sentenga de procedéncia
da demanda e improcedéncia da reconvengdo. Irresignacao
do corréu, locatario, reconvinte. Descabimento. Preliminar
afastada. Cerceamento de defesa que ndo se verifica.
Meérito. Clausula contratual que prevé que toda e qualquer
benfeitoria realizada no imodvel, seja util, necessaria ou
voluptuéria, ainda que autorizada por escrito pelo locador,
ficard incorporada ao imovel, ndo ensejando qualquer
direito a indenizacdo ao locatario. Validade. Aplicacdo do
art. 35 da Lei de Locacdo. Corréu que ndo comprovou
sequer a autorizacdo do locador para a realizacdo das
supostas benfeitorias no imovel. Onus que lhe competia
(artigo 373, inciso II, do CPC). Senten¢a mantida. Recurso
nao provido.

Vistos.

Cuida-se de recurso de apelacao
interposto contra a r. sentenca de fls.355/358 que, em
acao de despejo cumulada com cobranca, ajuizada por
Benwilson Martins em face de Luciano Teixeira de Melo,
Kely Caroline Dorneles Rodrigues Gameiro, Alzira Teixeira
de Melo e Divaldo de Melo, julgou procedente a demanda e
improcedente a reconvencao, “para decretar a resolucdo do

contrato de locagdo firmado entre as partes, deixando,
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porém, de decretar o ato de despejo, tendo em vista a
desocupacdo voluntaria do imével feita pelos réus (...)

Condeno os réus, contudo, no
pagamento das quantias apontadas na emenda a peticdo
inictal  (fls. 56/59), que deverdo ser corrigidas
monetariamente e acrescidas de juros de mora, na forma
legal, ambos contados desde a data do vencimento de cada
parcela, bem como no pagamento do valor dos aluguéis que
se venceram no curso da demanda e vincendos, até a efetiva
desocupacdo do imoével, corrigidos monetariamente e com
juros de mora, na forma legal, devidos desde a data do
vencimento de cada um das prestacoes.

Por fim, condeno os demandados
no pagamento das custas e despesas processuais, bem
como dos honorarios advocaticios que fixo em 10% (dez por
cento) do valor atualizado da condenacgdo, considerando-se o
trabalho realizado.” (idem).

Inconformado, o corréu, locatario,
reconvinte Luciano apela (fls.361/366). Argui, em
preliminar, cerceamento de defesa, pois pretendia a
producao de prova testemunhal e pericial nos autos.

No mérito, alega, em sintese, que
“A clausula 6° (sexta) do contrato de locagdo é nula de pleno
direito, pois seu texto caminha na contramdo do que disposto
no artigo 35 da Lei n. 8.245/1991.” (f1.3695).

Assim, em preliminar, requer a

anulacao da r. sentenca e, no mérito, a sua reforma.
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Recurso tempestivo (f.360) e
preparado (fls.367/368 e 383/385).
Contrarrazoes as fls.372/375, pelo

improvimento do recurso.
E o relatorio.

Consta do relatério da r. sentenca
que: “BENWILSON MARTINS, com qualificacado nos autos,
ajuizou a presente ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO c.c. COBRANCA em face de KELY CAROLINE
DORNELES RODRIGUES GAMEIRO, LUCIANA TEIXEIRA DE
MELO, ALZIRA TEIXEIRA DE MELO e DIVALDO DE MELO,
igualmente qualificados, fundamentando sua pretensdao na
inadimpléncia dos locatarios quanto ao pagamento da
diferenca do aluguel vencido em julho de 2021 e dos
alugueis referentes aos meses de agosto/2021,
setembro/ 2021, dezembro/ 2022, fevereiro/ 2023,
marcgo/ 2023, abril/ 2023, maio/ 2023 e junho/2023 (emenda
a fls. 56) do contrato de locacdo mencionado na exordial,
requerendo, em caso de ndo purgacao da mora, a decretacao
do despejo.

Os requeridos foram citados e
apresentaram  contestacao (fls. 91/99), na qual,
preliminarmente, alegam inépcia da inicial e falta de
interesse de agir quanto ao pedido de despejo e, no mérito,

por seu turno, sustentam que o imovel, quando alugado,
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estava inabitado e que efetuaram diversas benfeitorias, que
devem ser reembolsadas, com declaracao de nulidade da
clausula 6° do contrato existente.

Réplica a fls. 295/305.

Tentada a conciliacdo, a mesma
restou infrutifera (fls. 354).” (f1.3595).

Assim, com efeito, na hipotese em
tela, a controvérsia se limita a verificacao, em preliminar, (i)
se houve cerceamento de defesa nos autos; e, no meérito (ii)
se valida a “clausula 6°” do contrato firmado entre as
partes.

Preliminarmente, nao se sustenta
a alegada nulidade processual decorrente de cerceamento
de defesa.

Isto porque, dispde o artigo 335,
inciso I, do Coédigo de Processo Civil, que: “Art. 355. O juiz

julgara antecipadamente o pedido, proferindo sentenca

com resolugao de mérito, quando: I - nao houver

necessidade de producao de outras provas;” (grifos nao

originais).

In casu, o autor afirma que
pretendia produzir prova testemunhal e pericial nos autos
para comprovar as benfeitorias realizadas no imével no
periodo de locacao. Contudo, a possibilidade de cobranca
das respectivas benfeitorias esta condicionada a invalidade
da “clausula 6° do contrato” firmado entre as partes, que,

conforme sera analisado abaixo, € valida, de modo que,
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efetivamente, nao era o caso de producao de outras provas
nos autos.

E, de qualquer forma, ndao ha no
Diploma Processual a obrigatoriedade de o Magistrado
proferir despacho saneador, principalmente considerando
que as partes ja haviam produzido as provas necessarias
para o julgamento da lide.

Ademais, conforme bem apontado
pelo MM. Juizo a quo na r. sentenca: “A controvérsia em
debate comporta julgamento antecipado por ser prescindivel
o alongamento da atividade instrutéria, a luz dos
fundamentos de resisténcia declinados em resposta e em
face da prova documental que instrui a peticdo inicial.”
(f1.356).

Assim, afasta-se a preliminar
arguida.

No meérito, nao prospera o
inconformismo do corréu, locatario, reconvinte Luciano.

O corréu insiste na invalidade da
“clausula 6°” do contrato firmado entre as partes. Dispoe a

respectiva clausula que: “Os Locatarios nao poderdo

fazer qualquer obra ou modificacao no imovel sem

autorizacao por escrito do Locador. Toda e qualquer

benfeitoria realizada no imovel, seja util, necessaria

ou voluptuaria, mesmo com autorizacdo por escrito do

Locador, ficara incorporada ao imoével, nao ensejando

qualquer direito a indenizacdo ao Locatario, bem como
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ndo lhe dara direito a retencao do imével sob esse
fundamento” (grifos nao originais).

Contudo, observa-se da clausula
acima que, diferentemente do quanto alegado no recurso,
seus termos nao violam o artigo 35 da Lei de Locacéao, pois,
em relacao as benfeitorias, as partes poderiam dispor

livremente no contrato: “Salvo expressa disposicao

contratual em contrario, as benfeitorias necessarias

introduzidas pelo locatdrio, ainda que ndo autorizadas pelo
locador, bem como as tuteis, desde que autorizadas, serdo
indenizaveis e permitem o exercicio do direito de retencdo.”
(grifos nao originais).

Assim, considerando que a
indenizacao pelas benfeitorias realizadas no imovel era de
livre disposicao das partes, e que, ademais, nao ha prova
de qualquer vicio na celebracao do contrato, nao ha que se
falar em nulidade da respectiva clausula.

Além disso, o corréu nao trouxe
qualquer documento que comprove o pedido de autorizacao
das supostas benfeitorias realizadas no imovel, 6nus que
lhe competia, nos termos da clausula supramencionada e
do artigo 373, inciso II, do CPC, era efetivamente o caso de
procedéncia da demanda.

Nesse sentido, conforme bem
apontado pelo MM. Juizo a quo: “Eventuais benfeitorias
realizadas no imével ndo vieram acompanhadas de

autorizacdo por parte do locatdario, o que inviabiliza sua
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cobranca direta nestes autos por meio de reconvengdo ou
sua compensac¢do pelos aluguéis aduzidos na exordial.

Ademais, o contrato de locacao é claro no sentido da

auséncia de direito a indenizacdao ou retencdao pelas

benfeitorias, que sao incorporadas ao bem (clausula 6“

- fls.19). A previsao é valida, ante os termos do artigo
35 da Lei n. 8.245/91.” (f1.357, grifos nao originais).

Logo, sendo essa a Unica questao

devolvida a analise e apreciacao pelo MM. Juizo ad quem,
nao merece provimento o recurso de apelacdao, mantendo-
se a r. sentenca na sua integralidade.

Por fim, “de acordo com a
jurisprudéncia da Corte Especial do STJ, 'é devida a
majoragcdo da verba honordria sucumbencial, na forma do
art. 85, § 11, do CPC/2015, quando estiverem presentes o0s
seguintes requisitos, simultaneamente: a) decisdo recorrida
publicada a partir de 18.3.2016, quando entrou em vigor o
novo Cédigo de Processo Civil; b) recurso ndo conhecido
integralmente ou desprovido, monocraticamente ou pelo
orgao colegiado competente; e c) condenacdo em honordrios
advocaticios desde a origem no feito em que interposto o
recurso. [...] (Agint no AREsp 1111767/SP, Rel. Ministro
ANTONIO CARLOS FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em
24/08/2020, DJe 28/08/2020)”.

Nesse diapasao, como consectario

do desprovimento do recurso interposto pelo corréu,

1 STJ, AglInt nos EDcl no REsp 1879557/RJ, Rel. Ministro MAURO CAMPBELL MARQUES, SEGUNDA
TURMA, julgado em 01/03/2021, DJe 04/03/2021.
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sucumbente e considerando o grau de zelo, a
complexidade, o tempo dispensado na demanda e o
trabalho adicional desenvolvido em sede recursal e em
atencao aos critérios de razoabilidade e proporcionalidade,
de rigor a majoracao dos honorarios sucumbenciais devidos
pelo apelante ao(s) I. Patrono(s) do autor, de 10% para 12%
sobre o valor atualizado da condenacao, na forma do artigo
85, 8§ 11, do Codigo de Processo Civil.

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

Isto posto, pelo meu voto, NEGA-
SE PROVIMENTO ao recurso, nos termos da

fundamentacao.

LiDIA CONCEICAO

Relatora
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