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Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n
1000454-22.2023.8.26.0045, da Comarca de Aruja, em que ¢ apelante OSMAR HEINZ
STOLTZ, é apelada NEUGENY MOREIRA SANTOS OLIVEIRA.

ACORDAM, em 32* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao
Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento em parte ao recurso. V. U.", de
conformidade com o voto da relatora, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores CAIO
MARCELO MENDES DE OLIVEIRA (Presidente sem voto), J.B. PAULA LIMA E
ANDRADE NETO.

Sdo Paulo, 24 de abril de 2025.

CLAUDIA MENGE
Relatora

assinatura eletronica
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Apelacao Civel n® 1000454-22.2023.8.26.0045

Relatora: CLAUDIA MENGE

Orgao Julgador: 322 Camara de Direito Privado

Apelante: OSMAR HEINZ STOLTZ

Apelada: NEUGENY MOREIRA SANTOS OLIVEIRA

Acao: Despejo por falta de pagamento e de cobranca e reconvencao

Comarca: Aruja — 12 vara

Juiz prolator: Guilherme Lopes Alves Pereira

Voto n° 7.872

APELACAO. LOCACAO. IMOVEL
RESIDENCIAL. Acao de despejo por falta de
pagamento e de cobranca e reconvencao.

Sentenca de improcedéncia da acdo e de nao-
conhecimento da reconvencao. Insurgéncia do
autor.

- Nulidade da sentenca. Auséncia de

fundamentacdo adequada e incompleta
prestacdo  jurisdicional. @nNao ocorréncia.
Fundamentacao suficiente, enfrentamento das
matérias relevantes para a solucao da lide.
Preliminar rejeitada.

- Cerceamento de defesa. Nao caracterizacao.

Prova documental suficiente para a solucao da
controvérsia. Inadmissiveis provas outras,
desnecessarias ou intuteis. Principio da razoavel
duracao do processo.

- Prescricdo aquisitiva. Exigéncia de posse

qualificada. Elementos dos autos que nao
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permitem concluir pelo exercicio de posse
qualificada, com animus domini, pelo lapso
prescricional de 10 anos (art. 1.238, paragrafo
unico, do Codigo Civil). Aluguéis devidos, com
observancia do prazo prescricional trienal.

- Benfeitorias. Clausula contratual que afasta o

direito a indenizacdo, inclusive em relacdo a
benfeitorias necessarias. Clausula licita, nos
termos do art. 35 da Lei do Inquilinato.
RECURSO PROVIDO EM PARTE.

I. Relatério

Trata-se de RECURSO DE APELACAO
interposto por OSMAR HEINZ STOLTZ contra a r. sentenca de fls.
308/313, de relatério adotado, de improcedéncia da ACAO DE
DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO E DE COBRANCA
por ele promovida contra NEUGENY MOREIRA SANTOS
OLIVEIRA e de nio-conhecimento da RECONVENCAO.

Em razoes recursais (fls. 335/357), o apelante
aponta nulidade da sentenca por falta de fundamentacao adequada.
Invoca cerceamento de defesa diante do julgamento antecipado da
lide, sob fundamento de que pretendia produzir prova oral e
documental. Sustenta que o ultimo pagamento foi feito pela apelada
em 22/2/2013 e a época do ajuizamento da demanda, nao se
aperfeicoara a prescri¢ao aquisitiva; que a posse jamais foi exercida
com animus domini; que as fotografias juntadas pela apelada nao
contém data; que o contrato de locacao proibe a realizacao de

benfeitorias sem autorizacao dos locadores.
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Recurso tempestivo, preparado (fls. 358/359)

e respondido (fls. 365/373). Consta oposicao ao julgamento virtual

(fl. 379).

I1. Fundamentacao

II.1. O apelante ajuizou a demanda ao
fundamento de que a apelada ¢ locataria do imoével localizado na Rua
Pedro Alcantara, n® 120 e deixou de pagar aluguéis a partir daquele
com vencimento em 22/2/2013 (fl. 3). Por isso, pretende o despejo e a
condenacao dela ao pagamento do débito. Na origem, foi proclamada
a improcedéncia da demanda, por ter sido acolhida a tese de defesa de

aquisicao da propriedade do imével por usucapiio.

II.2. A sentenca nao ostenta macula formal
que autorize reconhecé-la nula. Além de suficiente fundamentacao, o
ato judicial singular, ainda que sucinto, contém anéalise completa de

toda a matéria de relevo trazida pelas partes.

Ademais, é classico e pacifico o entendimento
jurisprudencial, inclusive do C. Superior Tribunal de Justica, no
sentido de que o juiz nao estd obrigado a enfrentar uma a uma as teses
invocadas pelas partes, se aquelas efetivamente analisadas sao

suficientes para o enfrentamento e a solucao do litigio:

“2. Quanto a violagdo do art. 489 do CPC, ndo se configura a auséncia
de fundamentacdo quando o Tribunal de origem julga integralmente a
lide e soluciona a controvérsia. O orgdao julgador ndo é obrigado a
rebater, um a um, todos os argumentos trazidos pelas partes em defesa

da tese que apresentaram. Deve apenas enfrentar a demanda,
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observando as questoes relevantes e imprescindiveis a sua resolugio”

(STJ, AgInt. no AREsp. n® 1.856.246/SP, Segunda Turma, Relator
Ministro OG FERNANDES, j. 08/03/2022).

Estd claro, portanto, que a inteligivel e
fundamentada conclusao exposta pelo juizo singular resultou do cotejo
entre fatos e provas apresentados nos autos, e nao ha nulidade a ser

reconhecida.

I1.3. De igual modo, descabe cogitar de
anulacao da sentenca recorrida e o retorno dos autos a primeira
instancia para instrucao probatéria. O julgamento antecipado da
lide nao caracterizou cerceamento de defesa ou outro tipo de
violacao a garantia constitucional do devido processo legal, ainda
mais diante do entendimento jurisprudencial consolidado,
inclusive no C. Superior Tribunal de Justica, no sentido de que
cabe ao magistrado deliberar acerca da necessidade de producao
de provas adicionais a documental para formacdo de seu
convencimento. E isso porque provas desnecessarias ou até
mesmo inuteis, em homenagem ao principio constitucional da
razoavel duracao do processo, nao devem ser produzidas. Esse,
alids, é o entendimento do C. Superior Tribunal de Justica,

conforme ementa:

"No sistema de persuasdio racional adotado pelo Codigo de Processo
Civil nos arts. 130 e 131, em regra, ndo cabe compelir o magistrado a
autorizar a produgdo dessa ou daquela prova, se por outros meios
estiver convencido da verdade dos fatos, tendo em vista que o juiz é o
destinatdrio final da prova, a quem cabe a andlise da conveniéncia e

necessidade da sua produgdo" (STJ, REsp. n°® 879.677/DF, Quarta Turma,
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Relator Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, julgado em 11/10/2011).

Assim, o juizo esta autorizado a dispensar a
producao de provas impertinentes, o que se amolda, perfeitamente, as
circunstancias do caso sub judice, pois os documentos juntados aos
autos sao suficientes para a solucao da controvérsia e a prova oral era

desnecessaria para o julgamento da lide.

I1.4. O cerne da controvérsia reside em saber se
houve ou nao a aquisicao da propriedade do imével objeto de locacao
por forca da consumacao do prazo da prescri¢ao aquisitiva. Respeitado
o entendimento do juizo de origem, o contingente probatério nao
autoriza concluir que decorreu o prazo da usucapido extraordinaria,
reduzido para 10 anos em raziao da moradia habitual, nos termos do

art. 1.238, paragrafo tinico, do Codigo Civil.

No caso, a data em que ocorreu o ultimo
pagamento do valor do aluguel pode ser utilizada como marco
inicial da prescricao aquisitiva por forca de posse exercida com
animus domini - que o possuidor atue como se proprietario da coisa
fosse. A esse respeito, os elementos que constam dos autos
permitem concluir que o altimo pagamento do aluguel se deu em

fevereiro/2013.

O apelante defende que o pagamento do
ultimo aluguel se deu em 22/2/2013 (fl. 3), data que é corroborada
pelo extrato de movimentacgao bancaria de fl. 160 e pela assertiva da
apelada de que “O 1ltimo pagamento comprovado nos autos data de
fevereiro de 2013, hd mais de 11 anos. Desde entio, a Apelada permaneceu

no imovel sem qualquer contraprestacio, reforcando o cardter de posse
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com animus domini” (fl. 371).

A acao foi ajuizada em 14/2/2023, quando
ainda nao havia decorrido o prazo prescricional de 10 anos previsto
no art. 1.238, paragrafo unico, do Cobdigo Civil. A data do
ajuizamento da acdo é a que deve ser considerada para fins de
interrupcao do lapso prescricional, nos termos do art. 240, § 1°, do

Codigo de Processo Civil.

Para tanto, é irrelevante a data inicial de
ocupacao do imovel. Guarda relevancia o momento em que houve
inversao do titulo da posse — de precaria (sem animus domini) para
qualificada (com animus domini). O arcabouco doutrinario em torno

do assunto assenta que

"E possivel a alteracio do cardter da posse, mediante
conversdo da posse de boa-fé em posse de ma-fé, ou vice-versa, bem como da
posse justa em posse injusta, ou vice-versa. A questdo € como se opera essa
alteracdo. (...) Aquele que alegar alteracdo das qualidades positivas e negativas
da posse tem a seu cargo o Onus de demonstrd-la. (...) ndo basta o elemento
animico, interior, psicologico, para mudar o cardter da posse, escoimando-o de
eventuais vicios de origem, quer subjetivos, quer objetivos, ou, entdo, alterar a

detengdo para posse." (...)

Ninguém pode, apenas mudando de vontade,
transformar uma relagido possessoria existente. A transformagio decorre da
inversdo do titulo da posse, que decorre de ato negocial ou de conduta

inequivoca do possuidor frente ao esbulhado. Sdo casos comuns o de locatdrios,

ou de comodatdrios, ou de promitentes compradores inadimplentes, que
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almejam usucapir os imoveis ocupados. A principio, ndo se admite tal pritica,

pois_aludidos possuidores diretos admitem a supremacia da situacio dos

possuidores indiretos, salvo se inverterem a qualidade da posse por atos

ostensivos e inequivocos, deixando claro aos titulares do dominio que ndo mais

0s_reconhecem como tais, ou que ndo se curvam d sua posicdo juridica”
(FRANCISCO LOUREIRO, in Codigo Civil Comentado, Cezar Peluso (coord.),

Manole, 2021, p. 1142 — sem destaques no original).

II.5. Afastada a tese de resisténcia e diante
do inadimplemento incontroverso, é caso de acolher o pedido
rescisorio inicial, determinar o despejo da apelada e o pagamento
dos aluguéis atrasados. Nao é o caso, todavia, de pagamento da
totalidade dos aluguéis e encargos inadimplidos, pois devera ser
observado o prazo prescricional de trés anos, nos termos do art.

206, § 3°, inciso I, do Cbédigo de Processo Civil.

No tocante ao pedido de despejo, as medidas
pertinentes deverao ser adotadas em primeiro grau, inclusive a
fixacdo do prazo. A apelada reside no local ha quase 20 anos e
quase foi consumado o lapso da prescricio aquisitiva. As
circunstancias do caso concreto e o principio da boa-fé objetiva
recomendam que a fixacao do prazo e as medidas pertinentes sejam

adotadas em primeiro grau.

Em relacdo as benfeitorias, ha clausula
contratual expressa que afasta o direito a indenizacao, inclusive em
relacdo as benfeitorias necessarias (clausula 8.3 — fl. 11). Essa

disposicao contratual é licita, nos termos do art. 35 da Lei n°

8.245/1901.
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Por fim, o novo desfecho atribuido a lide impoe
adequacao da disciplina das verbas de sucumbéncia, atribuidas, agora,
a apelada, mantido o arbitramento de origem para os honorarios de

advogado (R$ 2.000,00 —fl. 312).

IT1. Conclusao

Ante os fundamentos expostos, pelo meu voto,
DOU PARCIAL PROVIMENTO ao recurso.

CLAUDIA MENGE
Relatora
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